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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Gransee befindet sich im Landkreis Oberhavel in Brandenburg, rd. 70 km
nordlich von Berlin. Sie ist Verwaltungssitz des Amts Gransee und Gemeinden.

Gransee grenzt im Norden und Osten an die Stadt Firstenberg/Havel, im Osten an die
Stadt Zehdenick, im Stiden an die amtsfreie Gemeinde Léwenberger Land und im Wes-
ten an die amtsangehérigen Gemeinden Sonnenberg, Schénermark und GroBwolters-
dorf.

Die Stadte Zehdenick und Gransee unterzeichneten mit Zustimmung des Amts Gran-
see und Gemeinden im Mai 2007 den ,Kooperationsvertrag iiber die Funktions-
wahrnehmung eines Mittelzentrums in Funktionsteilung”. Die Kooperation in der
Region Oberhavel-Nord erfolgt unter Einbeziehung der Stadt Flirstenberg/Havel.

Damit streben die Stadte Zehdenick und Gransee die Kooperation in folgenden Berei-
chenan:

Bildung

Gesundheit und soziale Versorgung

Wirtschaft

Einzelhandel und Tourismus

Kultur

Verkehr

Siedlungsentwicklung.

Die Stadt verfligte Anfang 2021 tber rd. 5.900 Einwohner, im Amt Gransee und Ge-
meinden lebten rd. 9.130 Einwohner mit zuletzt leicht wachsender Tendenz.

Fur die Stadt Gransee liegt ein Einzelhandelskonzept aus 2007 vor. Zum damaligen
Zeitpunkt umfasste das Einzelhandelsangebot der Stadt Gransee rd. 12.000 gm Ver-
kaufsflache.

Vor dem Hintergrund aktueller Anfragen zu einem Einzelhandelsvorhaben (Discoun-
ter-Erweiterung und Verbrauchermarkt-Ansiedlung im Bereich Berliner Straf3e) in Ver-
bindung mit einer geplanten Wohnungsbauentwicklung, einer sich verandernden
regionalen Wettbewerbssituation, veranderter sozioékonomischer und rechtlicher
Rahmenbedingungen sowie allgemeiner Veranderungen auf der Angebots- und Nach-
frageseite sollte nunmehr das Einzelhandelskonzept fortgeschrieben und weiter-
entwickelt werden.
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Ziel des Konzeptsist es, die WahrnehmungderVersorgungsfunktion der Stadt Gran-
see sicherzustellen sowie die Attraktivitat fiir die Einwohnerund Besucher inder Re-
gion zu wahren. Dartiber hinaus sollen die politischen Entscheidungstrager und
Gremien, die Verwaltung sowie Unternehmer und potenzielle Investoren fundierte
Entscheidungsgrundlagen erhalten.

Untersuchungsdesign

Die Untersuchung hat sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der Stadt
Gransee auseinandergesetzt. Diesbezlglich wurde folgendes Untersuchungskonzept
durchgefiihrt:

Grundlagen
B Beschreibung des Auftrags und der Aufgabenstellung;
B Einordnung der rechtlichen Rahmenbedingungen eines Einzelhandelskonzepts;

® Darstellung der Vorgehensweise und Methoden.

Bestandsaufnahme/Situationsdarstellung

B Trends der aligemeinen Einzelhandelsentwicklung: Dem eigentlichen Einzel-
handelskonzept wurde eine Ubersicht (iber die wesentlichen Rahmenbedingungen
und Trends der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland vorangestellt. Dies dient
vor allem dazu, die Empfehlungen und Entwicklungsmaoglichkeiten richtig einord-
nen zu kdnnen:

m Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Nachfrageseite (De-
mografie, Konsumverhalten etc.);

®m Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Angebotsseite (Kon-
zentration, Betriebstypenwandel, Branchen/Sortimente, Nahversorgung, On-
line-Handel, Corona).

® Stand und Entwicklung der soziookonomischen Eckdaten/Strukturdaten als
Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Gransee (u.a. Bevilke-
rungsbasis, Tourismusentwicklung, Erwerbstatigkeit, einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau und Veranderungen im Erreichbarkeitsgefiige etc.);

® Darlber hinaus erfolgte eine Bewertung der raumordnerischen Rahmenbedin-
gungen (zentraldrtliche Funktion, Vorgaben aus dem LEP HR, Wettbewerbsstand-
orte etc.);

® Darstellung der Angebotssituation im Einzelhandel der Stadt Gransee: Ermitt-
lung Uber einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen (einschlieBlich Leerstande)
nach Lagen/Standorten, Warengruppen, Umsatz, Flachenproduktivitat. Bertick-
sichtigung relevanter Planvorhaben; Wo méglich und sinnvoll erfolgte auch ein Ver-
gleich zur Untersuchungin 2007;
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Ermittlung und Darstellung erganzender zentrenpragender Nutzungen (Dienst-
leistungsunternehmen, Gastronomie, etc.) im zentralen Versorgungsbereich
(auch Randlagen);

Aktualisierende Einschatzung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels der Stadt Gransee; Ermittlung des
ortlichen Nachfragepotenzials nach Branchen und Marktgebietszonen.

Bewertung des Einzelhandelsstandorts Gransee

Bestimmung der zentralGrtlichen Position sowie der Einzelhandelszentralitat der
Gesamtstadt nach Einzelsortimenten: Analyse von Nachfragestrémen und Zent-
ralitaten insgesamt und nach Branchen (Nachfrageanalyse Kaufkraftbindung) so-
wie Bewertung der Nachfragebindung und -abflisse der ortsansassigen
Bevdlkerung (einschl. Abfluss ins Internet) sowie der Zufliisse aus dem Umland;

vergleichende quantitative und qualitative Bewertung der Einzelhandelssitua-
tion in Gransee bzgl. Betriebsformen, -gréBen und Branchenmix, Filialisierungs-
grad etc,;

Bewertung der Funktionswahrnehmung des Innenstadt innerhalb der Versor-
gungsstrukturen der Gesamtstadt;

Bewertung der Struktur der zentrenprdgenden Nutzungen (Dienstleistun-
gen/Gastronomie/etc.) im zentralen Versorgungsbereich;

Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Gransee (rdumliche Abde-
ckung, Betriebstypenstruktur, Zukunftsfahigkeit etc.);

Starken-und Schwéachenanalyse fiir die Innenstadt bzw. die Gesamtstadt.

Entwicklungs-und MaBnahmenkonzept

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptan-
triebskrafte der Flachenentwicklung; Ableitung des quantitativen und qualitati-
ven Entwicklungspotenzials fiir den Einzelhandel in Gransee;

Darstellung von Empfehlungen zur weiteren Entwicklungsstrategie und Zielset-
zungen des Einzelhandels in Gransee;

Skizzierung der kinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (Standort-
struktur): Zentraler Versorgungsbereich Historischer Stadtkern und Nahversor-
gungslagen;

Definition der rdaumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in
Formvon Zentren-/Standortpdassen (inkl. Kartierung);

Aktualisierung der ortstypischen Liste zentrenrelevanter Sortimente (,,Granseer
Liste”);
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vertiefende Empfehlungen zur Strukturentwicklung der Granseer Innenstadt
(Branchenmix, Betriebstypenbesatz, Angebotsliicken, Ergdnzungen durch Dienst-
leistungen);

umsetzungsorientierte MaBnahmenvorschlage fur die Sicherung und Starkung
des Einzelhandels in Gransee;

Empfehlungen zur Steuerungund Sicherung der Nahversorgung in Gransee;

Empfehlungen zur kiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und Umset-
zung des Einzelhandelskonzepts in der kommunalen Bauleitplanung; hierzu wurde
ein Priifschema fiir die Beurteilung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben entwi-
ckelt und daraus Ansiedlungsleitsatze abgeleitet. Diese transparenten und
nachvollziehbaren Ansiedlungsleitsatze sollen dazu dienen, Einzelhandelsvorha-
ben (Neuansiedlungen, Verlagerungen, Erweiterungen) einheitlich zu bewerten
und deren Ubereinstimmung/Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskon-
zepts nach einheitlichen MaBstaben abzuprifen.

Vorgehensweise

Folgende Primar- und Sekundarerhebungen sowie Veranstaltungen/ Prasentatio-
nen waren insgesamt erforderlich, um das skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen
zu kénnen:

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts, der Stadt bzw. des Amts
Gransee (und Gemeinden) sowie einschlagiger Institute bezlglich der soziokono-
mischen Rahmendaten;

Vollstandige Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Gransee (Gesamt-
stadt) u.a. nach Verkaufsflachen, Standorten, Sortimenten und Betriebstypen; Die
Erhebung erfolgte nach der Methodik des ,,Handbuchs Einzelhandelserhebungen
im Land Brandenburg” (Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft des Lan-
des Brandenburg aus dem Jahr 2014);

Vollstandige Erfassung aller zentrenpragenden Dienstleistungen nach Nutzungsart
und Lage im zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum;

grundliche Begehungen des Ortszentrums und sonstiger wesentlicher Einzelhan-
delslagenin Gransee.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Online- und Versandhan-
del), da er immer starker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu Lasten des
stationaren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont wurde das Jahr
2030 zu Grunde gelegt.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Einzelhandelsentwicklung als
grundlegende Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung erdrtert. Die Co-
vid-19-Pandemie muss als eine deutliche Zasur in der Entwicklung des Einzelhandels
eingeordnet werden. Daher werden nicht nur die allgemeinen Entwicklungstendenzen
im Einzelhandel dargestellt, sondern es wird im Speziellen auch darauf eingegangen,
welchen Einfluss die Covid-19-Pandemie aktuell sowie perspektivisch im Hinblick auf
die weitere Entwicklung des Online-Handels und den stationaren Einzelhandel haben
wird.

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen und setzt diesem einen starken Anpassungsdruck aus. Nach ei-
nem langen Zeitraum des Wachstums steht in den nachsten Jahrzehnten erstmals ein
Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend die Lebenserwartung vor 100 Jahren
noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in einigen Jahren fast die Halfte der deut-
schen Bevolkerung 50 Jahre oder alter sein.

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

B ...sichlangfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsatzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungen in Teilen steuer-
bar sind. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbewerbsvorteile
generieren.

® ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevilkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der tber 60-Jahrigen zu erwarten. Grundsatzlich leiden die
meisten Regionen in den Neuen Landern stéarker unter Bevolkerungsschrumpfung
und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in welchen teilweise starke Einwan-
derungsuiberschusse (z.B. Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind.

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen (beraltern
stark und andere wiederum ziehen verstarkt jingeres Publikum an. Daher miissen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.
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Zieht man zusétzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

B Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,
B Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

B Absinken/ Stagnation des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch
mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausgesetzt. Mit
den 0.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedtirfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und Nearfood-Seg-
ments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein gesteigertes
Gesundheitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr,,Convenience”, der Wunsch nach
Fair Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk” gestiegen. Veranderte Haushaltsgrof3en
(,Singlesierung”) fragen andere ProduktgréBen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a.
der Trend zur Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor
auch der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel
macht es fiir den Einzelhandel unumganglich, neue Konzepte zu entwickeln, um kon-
kurrenz- und somit auch Gberlebensféahig wirtschaften zu kénnen.

Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwéche) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken. So hat beispielsweise
das Warenhaus seinen Zenit bereits tiberschritten, was sich anhand der Insolvenz des
KarstadtKaufhof-Konzerns aktuell gut ablesen lasst. Handelsmanager dieser Ver-
triebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupassen und durch einen Relaunch
des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu verhindern. Kleinflachigere Be-
triebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt gedrangt oder miissen sich zu-
nehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanéle hingegen wie der B2C E-
Commerce! sind weiterhin aufstrebend und verfligen tiber hohes Wachstumspoten-
zial.

1 B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fuir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem Kon-
sumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen
bzw. der C2C E-Commerce zwischen zwei Privatpersonen.
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Abbildung1: Lebenszyklus der Betriebsformen

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discount-und fach-
marktorientierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend
nicht gleichermafen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super- und Verbrauchermarkte) auf dem
Lvormarschsind.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden jlingere Vertriebswege wie der Online-
Handel oder stark fachmarktgepréagte Angebotsformen wie fachmarktorientierte
Shopping-Center gehdéren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten
Jahren ein Frequenzriickgang, welchem u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und
der Integration von handelserganzenden und digitalen Angeboten mit dem Ziel der
Steigerung der Besuchsanlasse und der Erhéhung der Verweildauer entgegengewirkt
wird (,, Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhauser sowie traditionelle Fachgeschéfte. Diese Entwicklung unterstreicht den
Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungs-
prozess alterer Betriebstypen durch neuere Betriebstypen darstellt.
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel

Verkaufsflachen-und Umsatzentwicklung

Die Verkaufsflachenentwicklungin Deutschland stagniert seit 2010 bei etwa 122 bis
125 Mio. gm weitgehend. Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumssprlinge zu erken-
nen, so ist die Verkaufsflache in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch ge-
ringfligig angestiegen. Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor allem die
Expansionsbestrebungen im Lebensmitteleinzelhandel und im Drogeriemarktsegment
sowie die Tendenzen zur Verkaufsflachenerweiterung dieser Laden. Im Gegensatz
dazu wirkten sich WarenhausschlieBungen, die Redimensionierung bei Elektrofach-
markten und groBen SB-Warenh&usern sowie der voranschreitende Verkaufsflachen-
schwund von kleinen Ladengeschaften vor allem in Kleinstadten, die
absatzwirtschaftlich Gber ein zu geringes Bevolkerungspotenzial verfiigen oder dem
anhaltenden Konkurrenzdruck durch groBere Handelsstandorte sowie dem Online-
Handel nicht mehr gewachsen sind, negativ auf das Flachenwachstum aus. Hinzu kom-
men Firmeninsolvenzen (z.B. Max Bahr/Praktiker, Schlecker), die schlagartig zu um-
fangreichen Flachenaufgaben flhrten.
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Die Verkaufsflachenentwicklungin Deutschland hat zuletzt weitgehend
stagniert.

Verkaufsflachenentwicklungin Mio.gm
150

125 122 122 122 123 123 124 124 124 1251251

116
109
100 95
77
75 I
50

1990 1995 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

in Mio. gm

Quelle: HDE

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 3: Verkaufsflachenentwicklungin Deutschland

Stark rticklaufig ist die Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel, die innerhalb der
letzten 10 Jahre von rd. 381.000 auf rd. 339.000 zurlickgegangen ist, was einem
Rickgangvon tiber 10 % bzw. tiber 40.000 Unternehmen entspricht. Daim selben Zeit-
raum die Verkaufsflache weitgehend stabil geblieben ist, deutet dies auf eine Substi-
tution von kleinen Héndlern durch mittlere und gréBere Filialisten und
Fachmarkte hin. Wahrend die Zahl der kleinen, inhabergefiihrten Fachgeschafte (v.a.
auch aufgrund der Nachfolgeproblematik) stetig abnimmt, steigt die Zahl groBer Fach-
handelsunternehmen leicht an, kann den Rickgang der kleinen Unternehmen aber
nicht kompensieren. Ein Abbau an Unternehmungen hat vor allem im Fashion-Handel
sowie im Segment Glas/Porzellan/Keramik stattgefunden. Erhéht hat sich die Zahl der
Unternehmungen nur in wenigen Branchen wie z.B. im Fahrrad- und Sportfachhandel
oder bei Haus- und Heimtextilien.
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Die Zahl der Unternehmenim Einzelhandel sinkt seit Jahren kontinuierlich.
Verantwortlich dafiir ist v.a. der Riickgang kleiner Fachgeschifte.
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Abbildung 4: Anzahl der Unternehmenim deutschen Einzelhandel

Nach den Jahren der Finanzkrise konnten die Umséatze im Einzelhandel seit 2010 ins-
gesamt um Uber 100 Mrd. € zulegen. Nach Angaben des HDE (Handelsverband
Deutschland) erwirtschaftete der gesamte Einzelhandel in Deutschland (inklusive On-
line-Handel) im Vor-Corona-Jahr 2019 einen Netto-Umsatz von rd. 544 Mrd. Euro. Das
Wachstum betrugim Vergleich zum Vorjahr rd. 3,2 %. Wachstumstreiber im Einzelhan-
del ist zwar in erster Linie der Online-Handel, aber auch im stationdren Handel sind die
Umsatze kontinuierlich angestiegen. Bei gleichzeitig stagnierender Verkaufsflachen-
entwicklung haben die Flachenproduktivitaten im stationdren Einzelhandel (wenn
auch nicht in allen Branchen und nicht an allen Standorten) im Schnitt leicht zugelegt.
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Die Umsatze im Einzelhandelin Deutschland sind seit 2008 deutlich
angestiegen.
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Abbildung 5: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels

Aufgrund der bereits hohen Verkaufsflachenausstattung in Deutschland und dem
stark wachsenden Online-Handel befindet sich der stationare Einzelhandel zuneh-
mend in einer Phase der Marktsattigung und Konsolidierung. Angesichts der Ent-
wicklungstendenzen im Online-Handel, worauf im Folgenden auch noch einmal
gesondert eingegangen wird, muss davon ausgegangen werden, dass die Verkaufs-
flaichenausstattung in Deutschland perspektivisch riicklaufig sein wird. Denn
wenn der Anteil der in den Online-Handel abflieBenden Kaufkraft stetig zunimmt, ge-
raten die Flachenproduktivitaten im stationaren Einzelhandel zunehmend unter Druck,
sodass Flachenaustritte unausweichlich sind.

Gleichwohl wird sich die Verkaufsflachenentwicklung regional und sektoral sehr unter-
schiedlich vollziehen. Der Handel wird sich zunehmend aus der Flache zurtckziehen
und stattdessen auf zentrale Standorte mit giinstigen Rahmenbedingungen wie einer
stabilen Einwohner- und Kaufkraftentwicklung, einer verkehrsglinstigen Lage und ei-
nem weitrdumigen Einzugsgebiet konzentrieren.

Starke und Uber Jahre etablierte Handelsstandorte, wie die Top 7-Stadte (Berlin, Dls-
seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Miinchen, KéIn und Stuttgart), sich dynamisch
entwickelnde GroBstadte (z.B. Leipzig und Dresden) sowie kaufkraftstarke Mittel-
stadte mit Gber die Stadtgrenzen hinausreichenden Einzugsgebieten und/oder erhéh-
ter Tourismusrelevanz werden weit weniger von Flachenaustritten betroffen sein als
Kleinstadte und schrumpfende Mittelstddte sowie unattraktive Nebenzentren in gro-
Beren Stadten. Insbesondere in vielen Regionen der Neuen Bundeslander, aber auch in
einigen strukturschwachen Gebieten der Alten Bundeslander zeigen sich stagnierende
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bis zum Teil deutlich rtcklaufige Einwohnerzahlen, die vielerorts bereits dazu geflihrt
haben, dass sich zwischen Verkaufsflachenbestand und Umsatzpotenzial eine immer
gréBere Diskrepanz aufgetan hat. Die Konsequenz sind sinkende Flachenproduktivita-
ten und Marktaustritte. Somit wird es in Zukunft zu einer starkeren Polarisierung
der Verkaufsflachenentwicklung kommen.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ist im Gegensatz zum Nonfood-Ein-
zelhandel eher von einem weiteren Ausbau der Verkaufsflaichenausstattung aus-
zugehen, da sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel gegeniiber dem
Online-Handel deutlich resilienter zeigt. Hierbei sind auch die gestiegenen Con-
venience-Anspriiche der Verbraucher zu beriicksichtigen.

Rucklaufig habenssich bereits in den letzten Jahren die Einkaufsfrequenzen entwickelt.
Sowohl die Anzahl der Shoppingtrips als auch die Anzahl der Konsumenten, die statio-
nar einkaufen gehen zurlick, wovon insbesondere der innerstadtische Einzelhandel
betroffen ist.

Der Online-Handel erobert die Markte

Wie bereits dargestellt, ist der Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den letzten zehn
Jahren stetig angestiegen. Hierzu hat auch der stationére Einzelhandel beigetragen,
welcher nach einer kurzen Schwachephase wahrend der Finanzkrise zwischen 2008
und 2010 ein kontinuierliches Umsatzwachstum verzeichnen konnte.

Allerdings weist der interaktive Handel ein deutlich stiarkeres Wachstum auf.
Wahrend der stationére Einzelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2019 um
rd. 16 % gewachsen ist, konnte der Online-Handel im selben Zeitraum um 195 % zule-
gen und hat sich damit fast verdreifacht. Nichtsdestotrotz weist der stationare Handel
in absoluten Zahlen weiterhin ein hohes Gewicht auf und konnte zwischen 2010 und
2019 immerhinum knapp 78 Mrd. € wachsen. Der Online-Handel hat dagegen lediglich
um rd. 39 Mrd. € zugelegt, allerdings mit einer héheren Wachstumsdynamik. Hinzu
kommt, dass der stationare Handel fast nur noch im Food-Segment sowie in einzelnen
Nonfood-Branchen (z.B. Fahrrader, Heimtierbedarf, Uhren/Schmuck) wachst, wah-
rend in vielen Branchen des stationdren Nonfood-Handels stagnierende oder
schrumpfende Umsatzzahlen (v.a. bei Elektro/Technik, Bekleidung, Wohnaccessoires,
Biicher, Spielwaren) zu erkennen sind.
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Gesamtentwicklungstationarerund Online-Handel in Deutschland

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Online-Handel zurtickzuftihren. Der
stationare Einzelhandelsumsatz konnte nur bedingt durch den Food-Bereich zulegen.
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Abbildung 6: Gesamtentwicklung stationédrer und Online-Umsatz

Der Vormarsch des Online-Handels flihrt dazu, dass der Anteil und somit die Bedeu-
tung des Online-Handels am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar
und nicht-stationar) stetig zunimmt. Wahrend der Online-Handel im Jahr 2008 ledig-
lich rd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz verzeichnen konnte, wa-
ren es im Jahr 2019 bereits 10,9 %. In einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Blicher) erreichte der Online-Han-
deljedoch bereits 2019 Marktanteile von zum Teil weit Giber 20 und zum Teil sogar tiber
30%2

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick {iber die Umsatzanteile (online vs.
stationar) verschiedener Einzelhandelsbranchen im Jahr 2019.

2 Bei der Ermittlung der Entwicklungspotenziale fiir die Stadt Gransee wird beriicksichtigt, dass ein Teil des vorhandenen Nachfrage-
potenzials dem stationdren Einzelhandel nicht zur Verfiigung steht und stattdessen vom Online-Handel gebunden wird.
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Umsatzanteile online vs. stationarin verschiedenen Branchenin 2019

Der Online-Handel wirkt sich vor allem auf das Nonfood-Segment aus und betrifft dabei
insbesondere innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung/Schuhe. Der Lebensmitteleinzelhandel
wird aktuell hingegen nur geringfligig tangiert.

. ]
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Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2020.
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Abbildung 7: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtlichen
Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels gefiihrt
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Biicher
oder Elektronik besonders stark vom Online-Handel betroffen sind. Dabei verliefen die
Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-
schiedlich. Der stationare Handel gerat durch den Online-Handel unter Druck,

wo Branchen durch Innovationen auf den Kopf gestellt werden (z.B. Buchhandel);

wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-
telbar in einen Preisvergleich hineinkommt (z.B. Elektrofachmarkte);

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen flir einen tendenziell héheren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualitat, geringe Beratungsqualitat);

wo der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationar aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischem
Platzmangel nicht wachsen kann;

wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend groBBes Angebot im statio-
naren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B.
Auffindbarkeit und Informationen im Internet);

wo es dem stationaren Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse filir seine Kunden
Zu erzeugen.
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Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur aligemein flr
den stationdren Handel eine groB3e Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
starken Bedeutung im Bereich der Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und
folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat. Hierbei zeigt sich, dass
LVerlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von GroB3-
stadten sind. Umgekehrt ist fiir die Metropolen und GroBstadte in Deutschland sowie
fur Mittelstadte mit beachtlichem Einzugsgebiet und Tourismusbedeutung ein weite-
res Wachstum zu erwarten.

Wie bereits angedeutet, schlagt sich das Wachstum des Online-Handels branchenspe-
zifisch in unterschiedlichem Mafe nieder. Wahrend das Nonfood-Segment besonders
stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umsatze im periodischen Be-
darfsbereich auch weiterhin ganz tiberwiegend im stationdren Lebensmittel- und Dro-
gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des taglichen Bedarfs werden vom Online-
Handel derzeit nur geringfligig tangiert, was u.a. in der komplexen Logistik (z.B. ge-
kihlte Lebensmittel) begriindet liegt.

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kanéle ,stationar” bzw. ,interaktiv* muss al-
lerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kandlen nicht
mehr méglich ist. Fur den 6rtlichen Einzelhandel mussen die Abfllsse in den nicht-
stationdren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen
sein. Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr
zunehmend die Grenzen zwischen stationdr und online (sog. Seamless Shopping).
Mehr als die Halfte aller stationaren Nonfood-K&ufe wird mittlerweile online vorberei-
tet, wahrend die kaufvorbereitende stationare Informationssuche beim Online-Kauf
(,Beratungsklau“) immer mehr an Bedeutung verliert.

Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationdaren Handels hingewie-
senwerden, der sowohlin den zuriickliegenden Jahren stets Konzept- oder Sorti-
mentsanpassungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten
und Omnichannel-Lésungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zu-
gleich besteht die Méglichkeit fur stationdre Handler, Waren zusatzlich tber Online-
Marktplatze wie eBay und Amazon abzusetzen. So tragt die Verkniipfung der Vertriebs-
kanéle® zur Stabilisierung des stationaren Handels bei. Der stationidre Handel wird
also auch kiinftig noch eine bedeutende Rolle einnehmen.

Insgesamt betrachtet wird der stationare Handel durch die weiterhin starken Wachs-
tumstendenzen des Online-Handels aber weiter unter Druck gesetzt werden und
durch Verkaufsflachenrlickgange gekennzeichnet sein. Tendenziell kann man davon
ausgehen, dass die ,,GroBstadter” vor allem bedingt durch ihre jlingere Altersstruktur
zwar onlineaffiner sind, die Kaufkraftabwanderungenins Netz kdnnen attraktive Gro3-
stddte aber durch Kaufkraftzuflisse aus den landlichen Regionen, wo die

3 D.h,, dass bisher rein station&r aktive Einzelh&ndler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieBen und z.B.

durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel starker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit kdnnen
potenzielle Kunden liber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskanale erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Ver-
knlipfung von Offline- und Online-Aktivitaten kdnnen sich Einzelhandler breiter aufstellen und die Vorteile des stationaren Handels
mit den Vorteilen des interaktiven Handels verknuipfen.
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Angebotsvielfalt bereits vielerorts splrbar zurtickgegangen ist, und durch Touristen
weitgehend auffangen. Trotz erhdhter Onlineaffinitat zeigen sich die GroBstadte
daher tendenziell resilienter in Bezug auf den Online-Handel als die Klein- und
Mittelstadte.

So ist derzeit nicht zu beobachten, dass die landliche Bevilkerung massenweise ins
Netz abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor Ort zurlickgeht. Vielmehr hat Shopping
als Freizeitattraktion immer noch eine sehr hohe Bedeutung* gewonnen und treibt die
Verbraucher in Richtung der groBen Einkaufsdestinationen in den GroBstadten. Dieser
Effekt fallt umso héher aus, je starker sich das Angebot flr die Verbraucher vor Ort ver-
knappt und je attraktiver die konkurrierende Einkaufsdestination im Hinblick auf An-
gebotsvielfalt, Einkaufsatmosphare und Aufenthaltsqualitat ist. Eher resilient gegen
die Zunahme des Online-Handels sind zudem Tourismusorte, da Shoppen als Freizeit-
beschaftigung einen hohen Stellenwert genie3t und viele Konsumenten ihre Shop-
pingaktivitaten in den Urlaub verlagern.

Der Online-Handel im landlichen Raum

Seit vielen Jahren hat sich der Trend des Ruickzugs von Versorgungseinrichtungen flir
Guter des taglichen Bedarfs in landlichen Rdumen verstetigt. Hierzu tragen vor allem
die bereits beschriebenen nachfrageseitig verdnderten Rahmenbedingungen (demo-
grafischer Wandel, Ausdifferenzierung von Konsummustern, erhéhte Mobilitat) bei.
Auf diese Entwicklungen haben die Anbieter entsprechend mit Anpassungen reagiert,
die vor allem von Konzentrationsprozessen, einer sinkenden Anzahl von Verkaufsstel-
len, groBeren Verkaufsflachen und héheren Mindesteinwohnerzahlen in Einzugsberei-
chen gekennzeichnet sind und mit neuen Standortanforderungen einhergehen. In
diesem Zusammenhang kam es in den vergangenen Jahrzehnten zu einer signifikanten
Ausdiinnung der stationaren Einzelhandelsangebote im landlichen Raum. Hiervon sind
vor allem Gebiete und Kommunen betroffen, welche unterdurchschnittliche Bevolke-
rungsdichten und Kaufkraftniveaus aufweisen und von Bevolkerungsriickgangen be-
troffen sind.

Insgesamt hat sich die Lage der stationaren Nahversorgungim diinn besiedelten land-
lichen Raum wesentlich verschlechtert. Dies wiederum hat dazu gefiihrt, dass der On-
line-Handel vor allem in landlichen Rdumen mit einer unterdurchschnittlichen
Versorgungslage stark an Bedeutung gewonnen hat. Dies gilt aber im Wesentlichen fiir
onlineaffine Sortimente (z.B. Elektroartikel, Blicher, Bekleidung) und weniger flir nah-
versorgungsrelevante Sortimente wie Lebensmittel und Drogeriewaren. Denn der On-
line-Handel mit Lebensmitteln, insbesondere mit verderblichen Waren, stellt sehr hohe
Anspriiche an die Logistik, die haufig nur durch hohe Preisaufschlage zu bewerkstelli-
genist. Je landlicher der Raum, desto starker steigen dabei die Logistikkosten. Gerade
preissensible Kundenin Deutschland sindi.d.R. jedoch nicht bereit, entsprechend hohe
Aufschlage zu bezahlen. So werden Lebensmittel derzeit vor allem dort online

4 Fast 90 % der Konsumenten geben Shopping als (mindestens selten ausgelibte) Freizeitaktivitat an.
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vertrieben, wo das Standortnetz eigentlich dicht genug ist (in Stadten) und eben nicht
dort, wo es Liicken in der Versorgungsstruktur gibt (auf dem Land).

Vor diesem Hintergrund sind in den letzten Jahren digitale Nahversorgungskonzepte in
den Fokus gertiickt, die als Chance fur landliche Rdume gesehen werden kdnnen,
gleichzeitig aber einen erheblichen Entwicklungsaufwand mit sich bringen. Einen nicht
ganzlich neuen Ansatz bilden Online-Marktplatze, die vornehmlich dazu dienen, den
lokalen stationdren H&ndlern einen weiteren Vertriebskanal zu erschlieBen und damit
sinkenden stationdren Umséatzen durch die Frequenzverluste im lIandlichen Raum ent-
gegenzuwirken. Dies kann die Prasenz vor Ort mittelfristig durch online getéatigte Zu-
satzumsatze sichern. Da erfolgreicher Online-Handel immer mit einer stabilen Prasenz
im Internet verbunden ist, ist der zeitliche, personelle und monetére Aufwand fir viele
kleine Handler aber oftmals zu hoch. Hierbei lohnt es sich eher auf bereits bestehende,
bekannte Strukturen (wie z.B. eBay) zurtickzugreifen, die den Einrichtungsaufwand fur
kleine Handler begrenzen kénnen.

Ein gutes Beispiel fur die Vernetzung von lokalen Handlern und Kunden tber einen On-
line-Marktplatz stellt die niedersachsische Stadt Diepholz mit ihrem Projekt ,Digitale
Innenstadt Diepholz“® dar. Uber den Online-Marktplatz eBay erhielten alle Handler aus
Diepholz die Chance, ihre Waren auf einer speziell eingerichteten Website anzubieten
und so erste Erfahrungen im Online-Handel zu sammeln. Gleichzeitig bekamen die
Kunden die Méglichkeit, bevorzugte Waren nicht nur im stationdren Geschaft, sondern
auch online einzukaufen und sich die entsprechende Ware entweder liefern zu lassen
oder diese direkt im Geschaft abzuholen. Der Marktplatzbetreiber Ebay hat jlingst in
zehn deutschen Stadten und Kommunen das Projekt "Ebay Deine Stadt" gestartet. Die-
ses ermoglicht Kommunen, regionale Marktplatze einzurichten. Zum Start sind zehn
Stadte und Gemeinden dabei, die auf ihren Plattformen iber 2,5 Millionen Produkte
von mehr als 5000 Handlern anbieten.

Entwicklungenim kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flaichendeckende Einfiihrung der Selbstbedienung haben sich die urspriing-
lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-
tung, Verkaufsform und GréBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende
Betriebsformen:

B Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)
m Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)
® Verbrauchermarkt (800 bis 4.499 gm Verkaufsflache)

5 Die Stadt Diepholz siegte im Jahr 2016 mit einem tiberzeugenden Konzept im bundesweiten Stadtewettbewerb ,Die digitale Innen-
stadt”. Seither hat die Stadt in Kooperation mit dem Handelsverband Deutschland (HDE) und dem Online-Handelsunternehmen eBay
das Projekt ,Diepholz bei eBay"” stetig vorangetrieben.
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B SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

B Lebensmitteldiscounter® (heute zumeist 1.000 bis 1.200 gm Verkaufsflache)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

B Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformhausern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel;

B Gesundheits- und Kérperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln sowie
medizinischen und pharmazeutischen Angeboten

B Tiernahrung als gangiges Randsortiment von Lebensmittel- und Drogeriemarkten.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgréBen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fur Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer urspriinglich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von im-
mer weniger, daflir aber groBeren Betrieben tGbernommen wird. Die angestrebten und
auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gro-
Ber, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deut-
lichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen
gefuhrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fir Stadtteil-
und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und Frequenz-
bringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, in-
tegrierte Standorte nach Maéglichkeit zu férdern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung
der Nachfragestrome zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer gréBere Rolle. So werden vor allem
Lebensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsginstig und unmittelbar auf
dem Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr,
dass die eigentlich am Wohnort verfligbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeits-
standort abgeschopft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgange bei wohn-
gebietsintegrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die,
beispielsweise aufgrund der Nahe zu einem attraktiven Oberzentrum, Gber stark nega-
tive Pendlersalden verfligen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse

6 Discounter unterscheiden sich von den tibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-
schrénkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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forciert, die teils zu einer Praferenzverschiebung’ der Wohnbevdlkerung fiihren, was
wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fur ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem
leistungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger und einem Discounter, bes-
tenfalls noch erganzt um Spezialisten wie Drogeriemarkte und Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf gréBeren Flachen dar. Selbst diese Flachen werden immer weniger in
oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-
senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerbli-
chen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die
Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Ent-
wicklung der Umsétze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitdten (Umsatz je gm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt dartber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark
auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBen mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhéngt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgréBen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit
Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgréBen gefiihrt hat.

Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-
gen an Bequemlichkeit und Warenpréasentation (breite Géange, niedrige Regale)
angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und
Bake-off-Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz flr die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience
Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmarkten und breit aufgestellten Verbrauchermark-
ten (i.d.R.>10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortimentskomplexitat hinsichtlich
Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgroBen als Antwort auf die Diversifizierung der
Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel reagiert
der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des Ange-
bots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der
Obst-Gemiuise-Abteilung und Fleisch-/Kase-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf Getran-
keabholmarkte durch ein gegenliber den klassischen Lebensmittelmarkten deutlich
umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedlirfnisse zugeschnitten ist.® All

7 Durch die soziodemografischen Veranderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.

8 Dabeireicht es i.d.R. nicht aus ,,nur” ein bestimmtes Produkt vorzuhalten. Dies zeigt sich z.B. im Bereich der Getrankeabholmarkte: In
Abhéngigkeit der VerkaufsflachengroBe des Getrdnkemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und
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diese MaBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten und die
Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-
gebot zu verbessern.

Darlber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-
lung von einstigen SB-Warenhdusern zu erkennen. Durch die verbesserte Inszenierung
der GroBflache, die deutliche Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten so-
wie durch die Verbindung von Frische, Produktion und Gastronomie kénnen moderne
Konzepte gerade auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitat, Genuss und
Gesundheit legen. Diese ,Flaggschiffe” haben aufgrund ihrer Spezialisierung jedoch
die klassische Nahversorgungsfunktion flr die angrenzenden Wohnquartiere verlas-
sen.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

[ Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gransee

Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels (LEH)
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Abbildung 8: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

Die Standortanforderungen dereinzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels zeigen dabei in der Regel folgendes Bild:

VerpackungsgréBen angeboten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Einweg Dose, u.a. - inden GréBen 0,2 1,0,33 1,
0,51,1,01und 1,5 I). Hinzu kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexitat, die sich z.B. im Bereich der Pro-
duktpalette des Craft-Biers gut nachvollziehen Iasst.
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Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen

groBer Verbrauchermarkt

Betriebstyp Supermarkt/Verbrauchermarkt  Discounter /SB-Warenhaus
Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny :Ee—aclepﬂt;‘ar:;tle;Yj(ef—Center, Kaufland,

Verkaufsflache (ca., inkl. aperiod.

Randsortimente) 1.000 bis 2.500 gm 800 bis 1.500 gm ab 2.300 gm
Foodanteil 80 bis85% 75 bis 80 % 60 bis70 %
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 3.000 EW ab 10.000 EW
Sortimentstiefe Food 8.000 bis 15.000 1.000 bis 4.000 8.000 bis 20.000
GrundstlicksgroBe ab 5.000 gm ab 4.000 gm ab 6.000 gm
Parkplatze ab 80 ab 60 ab 150

autoorientiert; preisaggressiv;
hoher Eigenmarkenanteil,
zusétzlich Markenartikel,

autoorientiert; Vollsortiment;
groBziigige Warenprésentation;
hohe Frischekompetenz

typischer Nahversorger mit
Vollsortiment, groBes
Frischeangebot; Markenartikel mit

steigendem Handelsmarkenanteil postitioniert sich verstarkt als
Nahversorger

Kompetenz

Quelle: u.a. Expansionsbroschiren der Edeka, Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Stid, Lidl, Netto’Marken-Discount, Kaufland

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Entwicklungstendenzenim Einzelhandelim
Lichte der Covid19-Pandemie

Durch die Corona-Pandemie und deren 6konomische und soziale Folgeeffekte hat sich
die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland und damit auch die Situation fir
den Einzelhandel im Jahr 2020 dramatisch verandert. Dieser Trend halt auch im Jahr
2021 weiter an. Die angeordneten GeschaftsschlieBungen im Zuge des ,Lockdowns”
im Frihjahr 2020 und im Winter/Frtihjahr 2020/21 haben den stationaren Nonfood-
Einzelhandel unmittelbar betroffen. Die von den angeordneten GeschaftsschlieBun-
gen betroffenen Handler mussten wahrend der SchlieBzeit nahezu einen kompletten
Umsatzausfall verkraften, der durch eilig eingerichtete Lieferservices oder interaktive
Vertriebskanale nicht anndahernd ausgeglichen werden konnte.

Nach dem ersten ,Lockdown” und der Wiedererdffnung der Ladden im Sommer 2020
erholte sich der Umsatz nur langsam, was auch in den geringen Passantenfrequenzen
in den ersten Wochen nach der Wiederer6ffnung abzulesen war, die deutlich unter
dem Vorjahresniveau lagen.® Ursdchlich hierflir ist die massiv eingebrochene Konsum-
laune der Verbraucher, die zum einen durch Arbeitsplatz- und Einkommens-verluste
und zum anderen durch die Einschrankungen des Einkaufskomforts in Folge von Mas-
kenpflicht, Abstandsregelungen und Zugangsbeschrankungen negativ beeinflusst

9 Laut Echtzeit-Daten von Hystreet.com lagen die Passantenfrequenzen in den Innenstadtlagen im Durchschnitt wahrend des Lock-

downs (KW 15 +16) bei 19 % des Vorjahresniveaus. In der KW 17 (erste EH-Offnungen) stiegen die Werte auf 37 %. In der KW 18
(bundesweite EH—fjffnungen) wurden 42 % erreicht und in der KW 19 im Schnitt 56 % In der KW 24 konnten immerhin schon wieder
82 % des Vorjahresniveaus erreicht werden. Erste Zahlen fiir den November zeigen erneut erhebliche Einbriiche bei den Frequenz-
zahlen gegeniiber dem Vorjahresniveau.
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wird. Hinzu kommt, dass insbesondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion
den stationaren Einkauf meiden. Dies spiegelt sich auch im massiven Einbruch des
HDE-Konsumbarometers wider.

Hat sich die Situation fir den stationaren Einzelhandel aufgrund des in Deutschland
zunachst vergleichsweise guinstigen Pandemieverlaufs und den daraus resultierenden
Lockerungen uber die Sommermonate 2020 etwas entspannt, stellt der erneute
»Lockdown”im Winter/Fruhjahr 2020/21 wieder eine erhebliche Verscharfung der Si-
tuation dar, zumal auch das fur den Einzelhandel so wichtige Weihnachtsgeschaft be-
troffen war. Der im November 2020 angeordnete "Teil-Lockdown” hatte zunéchst
keine direkten Auswirkungen auf den Einzelhandel. Aufgrund der SchlieBung von Gast-
ronomie-, Freizeit- und Kultureinrichtungen sowie der Absage fast aller Veranstaltun-
gen und auch infolge von Einschrdnkungen im Tourismus war insbesondere der
innerstadtische Einzelhandel aber erneut von deutlichen Frequenzriickgangen betrof-
fen, bevor der Einzelhandel dann ab Mitte Dezember 2020 ebenfalls wieder schlieBen
musste.

Seit einiger Zeit sind die Geschafte nun wieder offen und das 6ffentliche Leben kehrt
in Einklang mit sinkenden Inzidenzwerten und einer mittlerweile sehr gut voranschrei-
tenden Impfkampagne allmahlich zurtick. Dies hat in den letzten Monaten wieder zu
einem Anstieg der Frequenzen in den Einkaufslagen sowie zu einem Anstieg der stati-
onaren Einzelhandelsumsétze geflihrt und auch die Konsumstimmung in der Bevolke-
rung verbessert. Allerdings muss sich noch zeigen, ob es der Mehrzahl der
Einzelhandler gelingt, inr Geschaft langfristig erfolgreich wieder ,,hochzufahren®. Auch
kann unter Bericksichtigung von Virusmutationen nicht vollstandig ausgeschlossen
werden, dass es im Herbst/Winter wieder zu einschrdnkenden MaBnahmen zur Ein-
déammung der Corona-Pandemie kommen wird, was sich auf die Kundenfrequenz im
stationdren Einzelhandel negativ auswirken wiirde.

Die starksten Rlckgange bei Frequenzen und Verkaufszahlen haben die stationaren
Anbieter von Mode/Schuhe, Uhren/Schmuck, Elektronik und Spielzeug erfahren. Dies
zeigt, dass vor allem die stationdren Einzelhdndler, die innenstadttypische Sortimente
anbieten, am starksten von der Corona-Pandemie betroffen sind. Laut einer Umfrage
des HDE hat der Innenstadteinzelhandel von der ersten November-Woche 2020 bis
zur ersten Februar-Woche 2021 je nach Woche zwischen 17 und 80 % weniger Um-
satze erlost als im Vorjahr.©

10 Jahrespressekonferenz Handelsverband Deutschland (HDE), Februar 2021.
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Das HDE-Konsumbarometer weist fiir 2020 einen massiven Einbruch aus,
_dersich sowohlim letzten Sommer als auch aktuell wieder erholt hat.
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Abbildung 9: HDE-Konsumbarometer

So Uberrascht es auch nicht, dass das Institut fir Handelsforschung in KéIn (IFH) das
Online-Volumen im deutschen Einzelhandel flir das Gesamtjahr 2020 auf 80 bis 88
Milliarden Euro einschétzt. ' Damit hatte sich der Online-Handel im Vergleich zum Vor-
jahr mindestens verdoppelt. Da laut einer Konsumentenbefragung des bevh mehr als
die Halfte der Befragten angab, unter dem Einfluss von Corona kiinftig mehr online ein-
kaufen zuwollen, kann die Corona-Pandemie durchaus als Beschleuniger des Online-
Wachstums angesehen werden. Viele Verbraucher, die wahrend des ,Lockdowns”
zwangslaufig und erstmals online einkauften, orientieren sich auch dauerhaft auf den
Online-Handel um. Wie sich die Situation nach Wegfall von Maskenpflicht, Abstands-
regelungen etc. darstellen wird, kann derzeit noch nicht abschlieBend bewertet wer-
den.

Kurz- bis mittelfristig muss fiir den stationaren Nonfood-Einzelhandel aber auch
weiterhin von einer sehr angespannten Situation ausgegangen werden, die sich
bereits in zahlreichen Unternehmensinsolvenzen bemerkbar gemacht hat und
langanhaltende Umsatzriickgédnge mit sich bringen wird. Auch fiir die ndchsten Mo-
nate muss damit gerechnet werden, dass weitere Anbieter aus dem Markt ausscheiden
werden. Dies werden aber vor allem solche Unternehmen sein, die schon vor der
Coronakrise erhebliche strukturelle Probleme hatten und flir deren Niedergang die
Pandemie lediglich als Katalysator flr eine Marktbereinigung wirkte.

111k K8In GmbH: Branchenreport Onlinehandel 2020.
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Wie viele Geschéfte tatsachlich in Folge der Corona-Krise schlieBen werden, kann der-
zeit nicht mit hinreichender Sicherheit angenommen werden. Laut dem IWH-Insol-
venztrend des Leibniz-Institut flr Wirtschaftsforschung Halle ist die Zahl der
Insolvenzen in Deutschland im April und Mai 2021deutlich gesunken und lag bezogen
auf den Mai 30 % unter dem Vorjahresmonat. Der seit Februar zu beobachtende starke
Anstieg bei den Insolvenzen von Kleinstunternehmen und Selbststandigen kam zuletzt
zum Erliegen. Die von vielen Beobachtern vorhergesagte Insolvenzwelle ist nach Aus-
sagen des IWH bisher ausgeblieben und flr die ndhere Zukunft auch nicht zu erwarten.
Die Grinde fur die weiter niedrigen Insolvenzzahlen sieht die IWH-Insolvenzforschung
in den staatlichen HilfsmaBnahmen und der teilweisen Aussetzung der Insolvenzan-
tragspflicht, aber auch in der abwartenden Haltung der Unternehmen. Jedenfalls sind
die dramatischen Prognosen der Handelsverbande u.a. bisher nicht in der Insolvenz-
statistik angekommen. Auch zeigten die Friihindikatoren fiir die ndchsten Monate kei-
nen wesentlichen Anstieg der Insolvenzzahlen bei den Personen- und
Kapitalgesellschaften an. Trotz Problemen bei der Auszahlung von Uberbriickungshil-
fen scheinen die Sicherungssysteme in Deutschland die Wirtschaftskrise einigerma-
Ben gut abfedern zu kdnnen.!?

Fir die nachsten Jahre kann davon ausgegangen werden, dass sich die Rahmenbedin-
gungen fur den stationdren Einzelhandel wieder erholen werden. So stehen mittler-
weile mehrere Impfstoffe in ausreichender Menge in Deutschland zur Verfigung,
weshalb ein betrachtlicher Teil der Bevolkerung bereits gegen das Virus geimpftist und
dieser Bevolkerungsanteil auch klinftig weiter zunehmen wird. Zum anderen lassen die
Prognosen von Wirtschaftsinstituten erwarten, dass auch die 6konomischen Folgewir-
kungen mit entsprechenden Effekten auf Arbeitsplatze und Einkommen bis Mitte der
2020er Jahre weitgehend ausgeglichen sein sollten und sich damit auch das Markt-
umfeld fir den Einzelhandel wieder verbessern wird.*®

Prognose zur Entwicklung des Online-Handels

Wie bereits dargelegt, muss davon ausgegangen werden, dass die Covid19-Pandemie
als Wachstumsbeschleuniger flir den Online-Handel fungiert. Je mehr Kaufkraft in den
Online-Handel abflieB3t, desto starker wird der stationare Einzelhandel unter Druck ge-
raten, da die Marktanteilszuwachse des Online-Handels nicht ohne Umsatzriickgange
im stationaren Handel verlaufen werden. Auch wenn Mitte der 2020er Jahre wieder

12 Vgl. Pressemitteilung 7/2021 des Leibniz-Instituts flr Wirtschaftsforschung Halle (IWH); 4. Marz 2021

13 Das ifw (Institut fur Weltwirtschaft) geht in seiner Konjunkturprognose vom Frithjahr 2021 davon aus, dass nach einem Einbruch des
BIPvonrd. -5,2 % in 2020, fiir das Jahr 2021 ein Wachstum von rd. 3,1 % und flr das Jahr 2022 von rd. 4,5 % zu erwarten ist. Fir die
privaten Konsumausgaben wird fiir das Jahr 2020 von einem Riickgang von rd. -6,1 % ausgegangen, wahrend flir 2021 ein Anstieg
umrd. 0,2 % und fiir 2022 um rd. 10,0 % prognostiziert wird. [Vgl. Kieler Konjunkturberichte Nr. 77 (2021; Q1) - Deutsche Wirtschaft
im Frihjahr 2021; 18. Méarz 2021].

Das ifo-Institut geht in seiner Konjunkturprognose vom Friihjahr 2021 davon aus, dass das BIP nach einem Einbruchin 2020 vonrd. -
4,9%in2021umrd. 3,7 % undin 2022 umrd. 3,2 % wachsen wird. Fir die privaten Konsumausgaben wird fiir das Jahr 2020 von
einem Riickgangvonrd. -6,1 % ausgegangen, wahrend flir 2021 ein Anstiegum rd. 2,4 % und fir 2022 umrd. 5,9 % prognostiziert
wird. [Vgl. ifo Konjunkturprognose Friihjahr 2021 des ifo Institut - Leibniz-Institut fir Wirtschaftsforschung an der Universitat Miin-
chene.V;19.Méarz 2021].
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von einer Normalisierung des gesellschaftlichen Lebens ausgegangen werden kann
und auch wieder mit einem Anstieg der Konsumausgaben zu rechnen ist, werden diese
die Abflusse in den Online-Handel (im Nonfood-Segment) bei weitem nicht kompen-
sieren kbnnen.

Bezogen auf den Prognosehorizont 2030 ist somit von einer erheblichen Marktanteils-
verschiebung vom stationaren Handel in den Online-Handel auszugehen, der je nach
Branche sehr unterschiedlich ausfallt. Nach den Prognosen des IFH K6In4 werden dif-
ferenziert nach Branchen/Sortimenten vor allem im Modischen Bedarf sowie bei
Elektro/Technik die Online-Umsatze weiter stark ansteigen und es in diesen Segmen-
ten zu signifikanten Umsatzriickgangen und Flachenabschmelzungen im stationdren
Einzelhandel kommen. Hohe Marktanteile des Online-Handels sind aber auch fir
Wohnaccessoires, Blicher/Musik/Spielwaren und Sport/Freizeit zu erwarten. Auch im
Periodischen Bedarf muss zwar von steigenden Online-Umséatzen ausgegangen wer-
den. Flachenabschmelzungen sind hier jedoch nicht zu erwarten, da der Onlineanteil
moderat bleiben wird und die Umsatzverlagerungen in den Online-Handel durch stei-
gende Konsumausgaben fiir Lebensmittel kompensiert werden kénnen.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gransee
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Abbildung 10: Marktanteilsprognose zur Entwicklung des Online-Handels nach Branchen bis 2030

14 Das IFH KéIn stellt in dem im M&rz 2021 herausgegebenen ,Handelsszenario 2030 - Wettbewerb zwischen Wertsch&tzung und

Wertschopfung” insgesamt vier Entwicklungsszenarien dar, wie sich der stationare und der Online-Handel bis zum Jahre 2030 ent-
wickeln kénnten. Dier hier dargestellten Marktanteile des Online-Handels bilden jeweils den Mittelwert der vier Szenarien ab.
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Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland ist in den letzten Jahren
von einer ricklaufigen Anzahl von Betrieben, bei gleichzeitig
stagnierender Verkaufsflachenentwicklung gepragt gewesen.
Signifikante Verkaufsflachenzuwachse sind dabei zuletzt nur nochim
Bereich des Handels mit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu
beobachten gewesen. Auch die Einzelhandelsumsatze haben sich zwar
kontinuierlich positiv entwickelt. Allerdings zeigte der Online-Handel
dabei eine deutlich dynamischere Entwicklung als der stationare
Einzelhandel und erreichte in einigen Nonfood-Segmenten bereits vor
der Covid19-Pandemie Marktanteile von mehr als 20 und 30 %. Im
stationdren Einzelhandel konnten dagegen nur wenige Branchen
Umsatzzuwachse verzeichnen, wozu vor allem der Handel mit Gltern
des taglichen Bedarfs zahlt.

Ausgeldst durch die Corona-Pandemie zeigen sich im stationaren
Nonfood-Handel nie dagewesene Umsatzeinbrlche. Die Corona-
Pandemie wirkt dabei als , Wachstumsbeschleuniger” flir den Online-
Handel, wenngleich aber auch unabhangig von der Pandemie
langfristig davon ausgegangen werden muss, dass der stationare
Nonfood-Einzelhandel an Bedeutung verlieren wird, wahrend der
stationare Einzelhandel mit periodischen Bedarfsgutern nach wie vor
eine sehr gute Perspektive besitzt.

Angesichts der dynamischen Entwicklung des Online-Handels im
Nonfood-Segment, gepaart mit der rlicklaufigen
Beviélkerungsentwicklung in der Stadt Gransee, muss fiir Gransee
perspektivisch von restriktiven Rahmenbedingungen flir den
Einzelhandel ausgegangen werden. Ausgenommen davon ist jedoch
der Einzelhandel mit periodischen Bedarfsgitern, der auch in Gransee
noch Entwicklungspotenziale aufweist.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin der Stadt
Gransee

Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Die Stadt Gransee befindet sich im brandenburgischen Landkreis Oberhavel und ist
Verwaltungssitz des Amts Gransee und Gemeinden?®.
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Abbildung11:Lage im Raum

15 Das Amt Gransee und Gemeinden verwaltet fiinf Gemeinden: Gransee, GroBwoltersdorf, Schénermark, Sonnenberg und Stechlin.



28

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Gransee | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Die Stadt liegt ndrdlich von Berlin im Ruppiner Land und grenzt im Norden sowie Osten
an die Stadt Furstenberg/Havel, im Osten an die Stadt Zehdenick, im Siden an die
amtsfreie Gemeinde Lowenberger Land und im Westen an die amtsangehdrigen Ge-
meinden Sonnenberg, Schénermark und GroBwoltersdorf.

Die Siedlungsstrukturvon Gransee ist als dispers zu einzustufen. Neben der Kernstadt
gehdren insgesamt dreizehn weitere Ortsteile dem Stadtgebiet an: Altlidersdorf, Bu-
berow, Dannenwalde, Gramzow, Kraatz, Margaretenhof, Meseberg, Neuldgow, Neulii-
dersdorf, Seilershof, Wendefeld, Wentow und Ziegelscheune. Hinzu kommen noch die
Wohnplatze Eichholz, Fischerwall, liseberg, Karlshof, Katharinenhof, Kraatz-Ausbau,
Kraatz-Siedlung, Kraatzer Plan, Kreuzkrug, Lindenhof, Plan, Polzower Wachthaus und
Waldhof. Die Stadt verfligt Gber einen historischen Stadtkern, welcher nahezu voll-
standig von einer Stadtmauer umschlossen ist. Dabei weisen vor allem der Pulverturm
und das Ruppiner Tor einen sehr guten Erhaltungsstand auf. Markantes Wahrzeichen
der Stadt ist die doppeltiirmige Marienkirche.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Gransee wird im Wesentlichen tber eine Bun-
desstraBe (B 96) sowie eine LandesstraBBe (L 22) gewahrleistet. Wahrend die B 96 in
Nord-Sid-Richtung das Stadtgebiet zwischen Flrstenberg/ Havel und Oranienburg
verlauft, stellt die L 22 eine wichtige Ost-West-Verbindung zwischen Lindow (Mark)
und Zehdenick dar. Die nachstgelegene Bundesautobahn befindet sich mit der BAB 24
inrd. 35 km westlicher Entfernung (Anschlussstelle Neuruppin).

Die Anbindung an das schienengebunde Verkehrsnetz erfolgt liber den Bahnhof
von Gransee. Dieser wird von der Regional-Express-Linie RE 5 Rostock/ Stralsund -Ber-
lin-Elsterwerda/Wunsdorf-Waldstadt bedient. Auch der Ortsteil Dannenwalde verfiigt
Uber einen eigenen Bahnhaltepunkt. Dieser wird im zwei Stunden Rhythmus ebenfalls
von der Regional-Express-Linie RE 5 bedient. Der 6ffentliche Personennahverkehr in-
nerhalb der Stadt Gransee wird darliber hinaus durch mehrere Buslinien der VBB Ver-
kehrsverbund Berlin-Brandenburg GmbH mit teilweise regionalen Anbindungen (u.a.
Léwenberg, Furstenberg (Havel) und Zehdenick) erganzt. Die Stadt Gransee verfugt
ferner Gber eine Vielzahl von gut ausgeschilderten sowie asphaltierten Radwegen und
ist mit den Ortsteilen Wentow, Seilershof und Dannenwalde auch Teil des Radfernwegs
Berlin-Kopenhagen.

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Gransee zusammen mit stlich angren-
zenden Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in Funktionsteilung im Weiteren Metro-
polenraum ausgewiesen. Die als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten
Gemeinden Ubernehmen gemeinsam Versorgungsfunktionen fiir den gemeinsamen
Verflechtungsbereich. In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Da-
seinsvorsorge mit regionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren-
und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Neuruppin (rd. 34 km westlicher Entfer-
nung), Templin (rd. 31 km norddstlicher Entfernung) und Oranienburg (rd. 35 km stid-
licher Entfernung). Die Bundeshauptstadt Berlin (Metropole) liegt ca. 60 km sldlich
von der Stadt Gransee. Zudem grenzen noch die grundfunktionalen Schwerpunkte
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Furstenberg/ Havel, Rheinsberg, Lindow (Mark) und Léwenberger Land an das Stadt-
gebiet von Gransee.

Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stadtebaurechtli-
chen Grundlagen des BauGBs und der BauNVO als auch der aktuellen Rechtspre-
chung'®.  Zur  Erarbeitung waren auch die Bestimmungen des
Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg!’ und des Regi-
onalplans Prignitz-Oberhavel'® zu beriicksichtigen.

Fur die Bewertung von EinzelhandelsgroBprojekten sind fir das Mittelzentrumin Funk-
tionsteilung Gransee folgende, additiv verknlpfte Kriterien von Bedeutung:

Ziel 2.6 Bindung grof3flichiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der BauNVO sind
nur in zentralen Orten zulassig (Konzentrationsgebot).

Ziel 2.7 Schutzbenachbarter Zentren

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungs-
bereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen (raum-
ordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Grundsatz 2.8 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde groBflachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen
Orten sollen der zentral6rtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

Ziel 2.10 Umgang mit Bestandssituationen

Vorhandene genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen, die im Wider-
spruch zu den Planséatzen Z 2.6,Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, kénnen verandert wer-
den, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufs-flache sowohl insgesamt als auch fir
nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Ta-
belle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird. Durch die Veranderung darf keine Um-
wandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G
2.11 bleibt unberthrt.

Grundsatz 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

16 U.a. Urteile zur Definition von Zentren (BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07 etc.), Urteile zu Mindestanforderungen
von Zentren (BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW; Urteil vom 15.02.2012; etc.)
usw.

7 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019.

18 Regionalplan Prignitz-Oberhavel 2020.
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Bei der Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll daftir Sorge getra-
gen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlagigen Bezugsraum gebunden werden kann.

Ziel 2.13 Einordnung groBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zent-
raler Orte

(1) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten gemal Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig (Integrationsgebot).

(2) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment gemal Tabelle 1 Nummer 2 sind auch auBBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche zulassig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache flr zentrenrelevante
Randsortimente 10 Prozent nicht Uberschreitet. GroBflachige Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die Nahversorgung gemaBl Tabelle 1
Nummer 1.1 sind auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig.

(3) Vorhandene genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen verandert wer-den, wenn
hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt, als auch flr nahversor-
gungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Num-
mer 1.1und 1.2) nicht erhéht wird. G 2.11 bleibt unberthrt. Durch die Verdnderung darf
keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinnevon Z 2.9 er-
folgen.

Ziel 2.14 Einzelhandelsagglomerationen

Der Bildung von Agglomerationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegen-
zuwirken (Agglomerationsverbot).

Zudem sind die Ausflihrungen des Einzelhandelserlasses Brandenburg'® in Bezug
auf die Erstellung von Einzelhandelsentwicklungskonzepten zu beachten. Hier heif3t es
in Kapitel 6.4.1 zu gemeindlichen Einzelhandelskonzepten:

Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitplane kdnnen die Kommunen
ihre Zentralen Versorgungsbereiche entwickeln und eine ausgewogene Versorgungs-
struktur gewahrleisten. Die Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten sollte in der Regel
eingebettet seinin eine integrierte kommunale Entwicklungsplanung, in der sowohl die
Belange der sektoralen Planungen als auch die der Gibergeordneten Planungen Bertick-
sichtigung finden. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und
Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung zur Beurteilung von Vorhaben und

19 Vgl. Bauplanungsrechtliche und raumordnerische Beurteilung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben - Einzelhandelserlass -
2014,



31

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Gransee | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fir den Einzelhandel, Investoren
und Grundstlckseigentimer. Einzelhandelskonzepten kommt zudem Bedeutung zu

im Rahmen des Abstimmungsgebots gemal § 2 Absatz 2 Satz 2 BauGB,

bei der Zulassung von Einzelhandelsvorhaben im unbeplanten Innenbereich ge-
man § 34 Absatz 3 und 3a BauGB,

bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Absatz 2a BauGB und

beider Anwendungvon § 171f BauGB (private Initiativen der Stadtentwicklung, zum
Beispiel Business Improvement Districts).

Die im Rahmen der Erarbeitung der Einzelhandelskonzepte mitunter ermittelten Ver-
kaufsflachenzahlen sind im Allgemeinen nur (fortschreibungsbeddrftige) Orientie-
rungswerte, die fur die Beurteilung eines Einzelstandortes in der Regel einer weiteren
Untersetzung bediirfen. Die Einzelhandelskonzepte sollen insbesondere einen Uber-
blick Gber vorhandene und potenzielle Einzelhandelsstandorte und deren Entwick-
lungspotenziale geben und Aussagen zu den einzelhandelsspezifischen Qualitaten
(zum Beispiel besondere Sortimentsstruktur, Lagegunst, Synergien) und Quantitaten
(zum Beispiel VerkaufsflachengréBen, Erweiterungsmaoglichkeiten) enthalten.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Kommunen ihre Entwicklungsziele fur den
Einzelhandel fest, dazu gehoért die angestrebte Einzelhandelsausstattung fiir die ange-
messene Versorgung der Bevolkerung. Die Kommunen bestimmen ferner die Standorte
fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels (Zentrenstruktur wie Nahversorgungs-
zentren, Neben- und Stadtteilzentren, Kerngebiete in der Innenstadt fiir die mittel-
und oberzentrale Versorgung, Sondergebiete).

Die Einzelhandelskonzepte sind nach Beschluss durch den Gemeinderat als ,,sonstige
stadtebauliche Planungen”im Sinne des § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB bei der Bau-
leitplanung zu bertlicksichtigen. Abweichungen von den Inhalten eines beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes sind zu vermeiden, denn je haufiger von den Inhalten des Kon-
zeptes abgewichen wird, desto unbedeutender und von geringerem Gewicht ist dessen
Bedeutung als abwagungsbeachtlicher Belang in nachfolgenden Planverfahren
(BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16/07 -, BauR 2009, 1249).

Bei der Aufstellung der Einzelhandelskonzepte ist insbesondere eine Beteiligung der
Industrie- und Handelskammern, Handwerkskammern und Organisationen des Einzel-
handels sowie eine Abstimmung mit den betroffenen Nachbargemeinden im Sinne ei-
ner freiwilligen interkommunalen/regionalen Abstimmung zu empfehlen.

Dabei kann das Instrument des Einzelhandelsentwicklungskonzepts als Grundlage
dienen fr:
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Wofiir kénnen Einzelhandelsentwicklungskonzepte herangezogen
werden?

m Nutzung als fachgutachterliche Analyse liber Starken, Schwachen und Chancen des
kommunalen Einzelhandels

m Orientierungsrahmen flr Politik und Verwaltung zur mittel- und langfristigen
Einzelhandelsentwicklung

m Handlungsrahmen fiir die kommunale Stadtentwicklung, Wirtschaftsférderung,
Stadtmarketinginitiativen und / oder Werbegemeinschaften zur Aufwertung der
Innenstadt

m Entscheidungsgrundlage zur planerischen Bewertung fir Neuansiedlungen,
Investorenanfragen und Planvorhaben (stadtebauliches Entwicklungskonzept)

——)

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung12: Zur Einordnung von Einzelhandelsentwicklungskonzepten

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Den Zahlen des Statistischen Landesamts Berlin-Brandenburg zufolge, verlief die Be-
vélkerungsentwicklung in der Stadt Gransee seit 2016 mit einem jahrlichen Wachs-
tum von rd. +0,6 % p.a. positiv. Wahrend dies gegenliber dem Trend des Landkreises
Oberhavel (rd. +0,8 % p.a.) ein leicht unterdurchschnittlicher Wert darstellt, Gberragt
die Entwicklung der Stadt Gransee den Landesdurchschnitt von Brandenburg (rd. +0,5
% p.a.) im Betrachtungsraum. In den ebenfalls dem Amt Gransee und Gemeinden zuzu-
ordnenden Kommunen liegt demgegenuber ein heterogene Entwicklung vor. Dabei
verzeichnet die Gemeinde Schénermark mit rd. +2,0 % p.a. eine deutlichen Bevolke-
rungszugewinn in den vergangenen Jahren. Demgegeniiber weisen die Gemeinden
Stechlin, Sonnenberg und GroBwoltersdorf eine nahezu stagnierende bis deutlich ne-
gative Entwicklung auf (zwischen rd. +0,1 % p.a. und rd. -1,3 % p.a.). In der Stadt Zeh-
denick (Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee) liegt ebenfalls eine nahezu
stagnierende Bevdlkerungsentwicklungin denvergangenen Jahrenvor (rd.+0,1 % p.a.)

Insgesamt lebten in der Stadt Gransee am 1.1.2021

rd. 5.900 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in der Stadt Gransee im Vergleich

+/-16/21 Verénderung

Stadt, Landkreis, Land . in% p.a.in%
Gransee 5.717 5.895 178 31 0,6
GroBwoltersdorf 803 754 -49 -6,1 -1,3
Schonermark 415 459 44 10,6 2,0
Sonnenberg 828 831 3 0,4 01
Stechlin 1.203 1.192 -11 -0,9 -0,2
Amt Gransee und Gemeinden 8.966 9131 165 18 04
Zehdenick 13.325 13.387 62 0,5 01
Templin 16.013 15.728 -285 -1,8 -0,4
Mark Lindow 2.991 3.003 12 0,4 01
LéwenbergerLand 8.041 8.411 370 4,6 09
Furstenberg/Havel 5.882 5.827 -55 -0,9 -0,2
Landkreis Oberhavel 204.898 212.914 8.016 3,9 0,8
Brandenburg 2.457.872 2.521.893 64.021 2,6 0,5

Quelle: Amt firr Statistik Berlin-Brandenburg (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Einwohnerentwicklungin Gransee im Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklungin Gransee kannin Anlehnung an die
Prognose des Amts Gransee Und Gemeinden unter Bertcksichtigung der tatsachlichen
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohner-
zahlen in den nachsten Jahren sich leicht ricklaufig entwickeln werden. Daher ist im
Jahr 2030 in der Stadt Gransee mit einer Bevélkerungszahl zu rechnen von

5.810 Einwohnern.

Demgegenlber ist in den weiteren Kommunen des Amts Gransee und Gemeinden?°
insgesamt mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung in den nachsten Jahren zu
rechnen, so dass im Jahr 2030 insgesamt knapp 9.100 Einwohner innerhalb des Amts
Gransee und Gemeinden leben.

Die Altersstruktur der Bevdlkerung in Gransee liegt mit einem Durchschnittsalter von
47,2 Jahren auf dem gleichen Niveau wie im Bundesland Brandenburg und leicht Giber
dem Durchschnitt des Landkreises Oberhavel (46,5 Jahre). Seit dem Jahr 2000 ist es
in den einzelnen Betrachtungsrdumen jeweils zu einem starken Anstieg des Durch-
schnittsalters gekommen. Im Bereich des erwerbsfahigen Alters (18-65 Jahre) zeigt
sich mit zusammengefasst rd. 58,8 % ein leicht unterdurchschnittlicher Anteil sowohl
gegeniiber dem Landkreis (rd. 60,2 %) als auch dem Bundesland (rd. 59,3 %). Zudem
ist die Zahl der Senioren gegeniiber dem Schnitt des Landkreises Oberhavel leicht er-
héht und mit rd. 24,9 % auf einem Niveau mit dem Bundesland Brandenburg.

20 Wahrend in den Kommunen GroBwoltersdorf, Schénermark und Sonnenberg in den kommenden Jahren ein Bevdlkerungswachstum
prognostiziert wird, verlduft die Entwicklung in der Gemeinde Stechlin negativ.
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Altersstrukturder Bevolkerung

Das Durchschnittsalter in Gransee ist mit 47,2 Jahren auf einem Niveau mit dem Bundesland
Brandenburg und leicht tiber dem Durchschnitt des Landkreises Oberhavel (@ 46,5 Jahre). Seit dem
Jahr 2000 ist es in den einzelnen Betrachtungsraumen jeweils zu einem starken Anstieg des
Durchschnittsalters gekommen.

Gransee @ 47,2 Landkreis Oberhavel @ 46,5 Brandenburg@ 47,2
@ 40,9im Jahr2000 @ 41,1im Jahr 2000 @ 41,3im Jahr2000
26,8 26,4
236 249 25 232 246 258 249
16,3 16,5 15,8
I 84 8,8 8,9
0-17 18-29 30-49 50-64 65+ 0-17 18-29 30-49 50-64 65+ 0-17 18-29 30-49 50-64 65+
2020 2020 2020

Werte in Prozent, gerundet. Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr Brandenburg 2020

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 13: Altersstruktur der Bevolkerungin Gransee im Vergleich

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiir im-
mobile Bevélkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.
Dartber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches Angebot
einstellen. Dies wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten induzieren (z.B.
hohere Serviceaffinitat).

Die Basis fuir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfuigung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer®

a1 Vgl. MB-Research 2021, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Kaufkraft in der Stadt Gransee ist mit 84,3 deutlich unterhalb des Schnitts des Landkreises
Oberhavel als auch des Bundeslands Brandenburg. Gleiches gilt fir die weiteren Gemeinden des
Amtes Gransee und Gemeinden als auch fiir die Stadt Zehdenick (Mittelzentrum in Funktionsteilung
mit Gransee).

Mittelzentrumin
Funktionsteilung

Amt Gransee und Gemeinden

94,0 978
84,3
Brandenburg Landkreis Gransee GroBwoltersdorf Schonermark  Sonnenberg Stechlin Zehdenick
Oberhavel
Quelle: MB-Research 2021
Dr.Lad 1& Partner Gesellschaft flir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 14: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betragt in Gransee 84,3 und liegt da-
mit deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100). Auch gegeniiber dem
Landkreis Oberhavel (97,8) als auch dem Bundesland Brandenburg (94,0) liegt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Gransee auf einem unterdurch-
schnittlichen Niveau. Gleiches gilt fir die weiteren Gemeinden des Amts Gransee und
Gemeinden als auch fir die Stadt Zehdenick (Mittelzentrum in Funktionsteilung mit
Gransee).

Die Entwicklung der Beschaftigungssituation im Landkreis Oberhavel zeigt im Zeit-
raum 2016 bis 2020 ein sehr positives Bild (-1,6 % Arbeitslosenquote). Mit einer Ar-
beitslosenquote von rd. 5,2 % im Jahr 2020 liegt der Landkreis Oberhavel zudem
deutlich unterhalb der Arbeitslosenquoten von Brandenburg (6,2 % im Jahr 2020) so-
wie von Deutschland (5,9 % im Jahr 2020).
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-16/20

Gebietseinheit 2016 2020 %-Punkte
Landkreis Oberhavel 6,8 52 -1,6
Brandenburg 8,0 6,2 -1,8
Deutschland 6,1 59 -0,2

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2014-17 / Jahreszahlen, Niirnberg.
Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Gransee mit
ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) liefert
ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt Gransee verfligt tiber einen
negativen Pendlersaldo von 160 Personen, welcher seit dem Jahr 2015 noch einmal
angestiegen ist. Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Ar-
beits- und Versorgungsweg - insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs -
muss auf das Risiko von Kaufkraftabflissen hingewiesen werden. Als ein wichtiger Im-
puls fir den Abbau des leicht negativen Pendlersaldos kann die Eréffnung des Gewer-
begebiets Nord-Ost zum Ende des Jahres 2018 eingestuft werden. GroBtes
Unternehmen am Standort ist die Fude + Serrahn Milchprodukte GmbH & Co. KG, die
ein Milchtrocknungswerk vor Ort betreibt. Des Weiteren sind Unternehmen u.a. aus den
Bereichen Metall und Stahl, Verpackungsmaterial, Luft-, Fenster-, Bau- und Verkehrs-
technik sowie Transport ansassig. Das Gewerbegebiet Nord-0st tibernimmt eine wich-
tige regionalwirtschaftliche Funktion fur die Stadt Gransee und ihr Umland.

Ein- und Auspendler in der Stadt Gransee im Vergleich

Auspendler Einpendler
Stadt, Amt, Kreis 2020 2020
Stadt Gransee 1.388 1.542 1.354 1.382 -34 -160
Amt Gransee und Gemeinden* 2.514 2.757 1.598 1.686 -916 -1.071
Landkreis Oberhavel 43.998 47.680 18.991 19.492 -25.007 -28.188

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2015/20. *inkl. Gransee.
Tabelle 4: Ein- und Auspendlerim Vergleich

Wichtige Impulse flr den Einzelhandel kann auch das Tourismusaufkommen gene-
rieren. Seit 2015 haben die Gasteankuinfte in der Stadt Gransee um rd. +3,2 % p.a. zu-
genommen und auch die Zahl der Ubernachtungen hat sich mit rd. +3,5 % p.a. positiv
entwickelt?2, Da die Daten aus 2020 auf Grund der Pandemie und der damit einherge-
henden Einschrankungen stark verzerrt sind, wurden zudem die Daten aus dem Jahr
2019 ebenfalls dargestellt. Zwischen 2015 und 2019 haben die Gasteankiinfte in
Gransee insgesamt umrd. 42 % zugenommen, was einem jahrlichen Wachstumvon 9,2
% entspricht. Auch die Zahl der Ubernachtungen hat sich mit rd. +10 % p.a. sehr positiv

22 Beherbergungsbetriebe mit 10 oder mehr Schlafgelegenheiten.
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entwickelt. Damit liegt die Stadt weit Uber der jahrlichen Verdnderung im Landkreis
Oberhavel und in Brandenburg und hat sich vom Trend im positiven Sinne abgekoppelt.
Die Entwicklung der Gastebetten hat im Vergleich zu den anderen beiden Kategorien
die geringste Veranderung, ist jedoch ebenfalls positiv. Insgesamt wird dadurch deut-
lich, dass die gesamte Region in den letzten Jahren an touristischer Bedeutung gewon-
nen hat. Mit Blick auf das Tourismusaufkommen im Amt Gransee und Gemeinden sticht
vor allem die Gemeinde Stechlin hervor, welche den GroBteil der Gasteankunfte und
Ubernachtungen innerhalb des Amts fiir sich beanspruchen kann. Dabei profitiert die
Gemeinde in erheblichem MaBe von ihrer Lage im Naturpark Stechlin-Ruppiner Land
bzw. der Lage am Grof3en Stechlinsee.

Ferner sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Be-
triebe mit mehr als neun Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tagesgaste in der
Statistik nicht enthalten ist. Das tatsachliche Tourismusaufkommen ist demnach gré-
Ber einzuschéatzen, insbesondere vor dem Hintergrund, dass in Gransee vor allem der
Tagestourismus eine wichtige Rolle spielen durfte.

Tourismusentwicklung in der Stadt Gransee zwischen 2015 und 2020

Ubernachtungen

+/-15/20 Veradnderung

Stadt, Kreis, Land . in% p.a.in%
Stadt Gransee 6.931 10195 8.225 1.294 18,7 3,5
Amt Gransee und Gemeinden 51.669 49.657 48.263 -3.406 -6,6 -1,4
Landkreis Oberhavel 482.929 518721 393.121 -89.808 -18,6 -4,0
Brandenburg 12.518.947 13974886  10.135.096 -2.383.851 -19,0 -4,1
Gasteankiinfte

+/-15/20 Veranderung

Stadt, Kreis, Land b in% p.a.in%
Stadt Gransee 3.788 5386 4.426 638 16,8 3.2
Amt Gransee und Gemeinden 17.554 17.576 16.151 -1.403 -8,0 -17
Landkreis Oberhavel 225.471 232501 148.469 -77.002 -34,2 -8,0
Brandenburg 4.658.502 5230025 3.260.834 -1.397.668 -30,0 -6,9
Gastebetten

+/-15/20 Veranderung

Stadt, Kreis, Land . in% p.a.in%
Stadt Gransee 85 100 92 7 8,2 1,6
Amt Gransee und Gemeinden 625 542 568 -57 -91 -1,9
Landkreis Oberhavel 4.086 3.388 3.824 -262 -6,4 -1,3
Brandenburg 84.946 86.466 84.537 -409 -0,5 -0,1

Quelle: Amt fiir Statistik Brandenburg-Berlin (Jahreszahlen, Beherbergungsbetriebe mit 10 oder mehr Schlafgelegenheiten).

Tabelle 5: Tourismusentwicklungim Vergleich
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Die sozioGkonomischen Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in
der Stadt Gransee sind eher restriktiv zu bewerten: Neben einer
zukunftig ricklaufigen Einwohnerentwicklung wirken sich auch das
unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau
einschrankend auf die Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel aus.
Zudem verflgt die Stadt Gransee Uber einen negativen Pendlersaldo,
welcher seit dem Jahr 2015 noch einmal leicht angestiegen ist. Positiv
ist demgegentber die Entwicklung im Tourismussektor zu werten, wo
ein kontinuierlicher Anstieg verzeichnet werden konnte.

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Gransee zusammen mit der
Ostlich angrenzenden Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in
Funktionsteilung im Weiteren Metropolenraum ausgewiesen. Somit
ubernimmt die Stadt Gransee Versorgungsfunktionen flir den
gemeinsamen Verflechtungsbereich.
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Nachfragesituationin Gransee

Marktgebiet des Einzelhandelsin der Stadt Gran-
see

Das Marktgebiet einer Stadt bezeichnet den rdumlichen Bereich, den die Summe aller
Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der 6rtliche Einzelhandel) insgesamt anzuspre-
chen vermag. Dieser ist haufig deckungsgleich mit der Reichweite des jeweiligen In-
nenstadteinzelhandels. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Einwohner dieses
Marktgebiets alle ihre Einkdufe in dieser Stadt tatigen, sondern sie weisen lediglich eine
deutliche Orientierung auf den lokalen Einzelhandel auf.
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Abbildung 15: Marktgebiet des Einzelhandels
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Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der zentral6rtlichen Struktur der Re-
gion und den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel. Dane-
ben wurden die spezifische Wettbewerbssituation im Raum und deren Veranderungen
in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhéltnisse be-
riicksichtigt. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten be-
nachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen Inten-
sitat der NachfrageabschOpfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Stadtgebiet von
Gransee stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 (Nahbereich) wird von den weiteren Ge-
meinden des Amts Gransee und Gemeinden gebildet, welche einen direkten Bezug zur
Stadt haben. Dies sind somit die Gemeinden GroBwoltersdorf, Schénermark, Sonner-
berg und Stechlin.

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 9.130 Personen. Auf Basis der 0.g. Bevolkerungs-
prognosen ist von einem leichten Riickgang des Einwohnerpotenzials bis 2030 auf

etwa 9.090 Einwohner auszugehen.

Etwa 65 % der Einwohner im Marktgebiet leben dabei perspektivisch in der Stadt Gran-
see.

Marktgebiet des Einzelhandels in Gransee

Bereich Zonen 2021 2030
Gransee Zonel 5.895 5.810
Nahbereich* Zone2 3.236 3.280
Einzugsgebiet Gesamt 9.131 9.090

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH. “Amt Gransee und Gemeinden (ohne Gransee).
Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels

Hinzu kommen jedoch noch raumlich nicht verortbare Gelegenheits- bzw. Streukun-
den. Diese setzen sich zusammen aus auBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen,
wie Durchreisenden, Einpendlern, Ziel- und Zufallskunden, wie auch Tages- und Uber-
nachtungsgasten. Die Streukunden werden in den spateren Berechnungen in der Po-
tenzialreserve zusammengefasst.
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Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
Gransee

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet?? sowie des Pro-
Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2021 ein einzelhandelsrelevantes Nachfra-
gepotenzial (iber alle Sortimente?* innerhalb des Marktgebiets von

rd. 54,9 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Stadt Gransee jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Gransee selbst
und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gransee

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial (inkl. Online-Handel)
im Marktgebiet der Stadt Gransee
Das Nachfragepotenzial in Gransee wird bis zum Jahr 2030 um rund 0,2 Mio. € auf 54,7 Mio. € sinken.

iﬁ) -

2021 2030

@ urzfristiger Bedarf
@ nmittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Alle Angaben in Mio. €

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 16: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

Unter Berticksichtigung der abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich fiir das
Marktgebiet der Stadt Gransee flir den Prognosehorizont 2030 ein einzelhandelsrele-
vantes Nachfragepotenzial Gber alle Sortimente von

rd. 54,7 Mio. €.

23 Kaufkraftkennziffern von MB Research 2021.

24 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die fur die Innenstadt und die

Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu verweisen sind)
Bedarf gegliedert.
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Auf die Zone 1 (Gransee) entfallen davon rd. 34,6 Mio. € und auf die Zone 2 (Nah-
bereich) entfallen davonrd. 20,1 Mio. €.

Bei dem fur den drtlichen Einzelhandel zur Verfuigung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Handels in
Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung am
langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und nicht-stationar) - wenn
auch abgeschwacht - weiter zu. Derzeit entfallen durchschnittlich 11 % des 6rtlichen
Nachfragepotenzials auf den nicht-stationaren Handel. Je nach Branche kbnnen diese
Werte jedoch erheblich variieren. So flieBen beispielsweise im Bundesschnitt bei Bl-
chern/Schreibwaren etwa 45 % der Nachfrage in den Online-Handel ab, wéhrend esim
periodischen Bedarf derzeit im Bundesschnitt lediglich rd. 2 % sind.

Wie bereits ausgefiihrt, ist die Covid-19-Pandemie jedoch als ein Wachstumstreiber
des Online-Handels einzustufen, sodass bis zum Prognosehorizont 2030 von einer
deutlichen weiteren Verschiebungvon Kaufkraft und Umsatzen vom stationaren (Non-
food)-Einzelhandel in den Online-Handel ausgegangen werden muss. Auch wenn das
Gesamtumsatzvolumen des Einzelhandels in diesem Zeitraum steigen wird, werden die
Abflisse in den Online-Handel - mit Ausnahme im Segment des periodischen Bedarfs
- nicht anndhernd kompensiert werden kdnnen.?®

Bereinigt um die Abfllsse in den Online-Handel, muss davon ausgegangen werden,
dass das Nachfragepotenzial fur den stationédren Einzelhandel zwar weitgehend kon-
stant bleibt. Allerdings gibt es dabei erhebliche Branchenunterschiede. Wahrend fur
den kurzfristigen Bedarf trotz der prognostizierten Einwohnerrtickgange aufgrund an-
steigender Konsumausgaben von einem Anstieg des Nachfragepotenzials flr den sta-
tionaren Einzelhandel ausgegangen werden kann, ergibt sich fur den mittel- und lang-
fristigen Bedarf ein deutlicher Riickgang des Nachfragepotenzials fir den stationaren
Einzelhandel in Gransee.

Das Marktgebiet der Stadt Gransee umfasst neben dem eigenen
Stadtgebiet (= Zone 1) noch die umliegenden Gemeinden des Amts
Gransee und Gemeinden. Somit leben im Marktgebiet der Stadt
Gransee Anfang 2021 gut 9.100 Personen. Aufgrund der per Saldo
leicht ricklaufigen Einwohnerzahl wird das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2030 auf rd. 54,7 Mio. € leicht sinken.
Dem stationaren Einzelhandel werden davon rd. 31,5 Mio. € zur
Verfligung stehen. Wahrend das Nachfragepotenzial flr den
periodischen Bedarf bis 2030 trotz Einwohnerriickgangen sogar steigt,
ist flir den stationaren Nonfood-Einzelhandel ein deutlicher Rlickgang
des Nachfragepotenzials zu erwarten.

25 Hochrechnung der Einzelhandelsumsétze und Online-Anteil gemaB IFH KéIn (Branchenreport Onlinehandel 2020); mittlere Variante.
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Vor diesem Hintergrund wird es zukunftig vor allem darauf ankommen,
die bestehenden Angebote vor Ort zu starken, nachhaltig abzusichern
und zielgerichtet zu ergdnzen, um das sinkende Nachfragepotenzial
durch eine starkere Nachfragebindung zu kompensieren. Dies gilt
insbesondere fiir die Grundversorgung bzw. den periodischen Bedarf.
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Angebotssituation des Einzelhandels
inder Stadt Gransee

Verkaufsflachenentwicklung

Im September 2021 verfligte die Stadt Gransee in 38 Ladenschéften tber eine aktiv

betriebene?® einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd.7.205 gm.

Gegentiber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 (Erhebung aus Mérz 2006)
ist sowohl bei der Anzahl der Betriebe (63 Betriebe) als auch bei der Gesamtverkaufs-

flache (rd. 11.955 gm Verkaufsflache) ein Rlickgang zu verzeichnen.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen?’ zeigt dabei folgendes Bild:

Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gransee

Sortimentsstrukturdes Einzelhandelsin Gransee (rd.7.205 qm VKF)

Mit knapp 3.800 gm entfallt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Gransee eindeutig auf
den kurzfristigen Bedarf.
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kurzfristiger  [[f]] mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angabeningm
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Abbildung 17: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Gransee

26

Ohne Leerstdnde. Zudem wurden die Planvorhaben, Netto-Verkaufsflachenerweiterung und Kik-Verkaufsflachenerweiterung, auf-

grund der vorangeschrittenen Realisierung in der Bestandstruktur bereits berticksichtigt.

27

Eine Ubersicht der einzelnen Branchen und Sortimente ist dem Glossar zu entnehmen.
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Die Differenzierung nach Sortimentsgruppen ergibt, dass der Sortimentsschwerpunkt
auf den kurzfristigen Bedarf (rd. 52 %) ausgerichtet ist. Auch die fldchenintensive
Branche Bau- und Garten-/Tierbedarf (rd. 17 %) weist ebenfalls hohe Verkaufsflachen-
werte auf. Das innenstadtpragende Sortiment Bekleidung/ Wasche verfligt Gber einen
Anteil von rd. 11 % an der Gesamtverkaufsflache. Keine Angebote im Hauptsortiment
werdeninder Stadt Gransee inden Sortimenten Schuhe / Lederwaren sowie Mébel vor-
gehalten. Die Branchen Drogerie-/ Parfumerie-/ Kosmetikartikel, Tiernahrung sowie
Haus- u. Heimtextilien/ Einrichtungszubehér werden derzeit lediglich als Randsorti-
ment im Stadtgebiet von Gransee angeboten.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

® Mit rd. 3.780 gm entfallen rd. 52 % der Gesamtverkaufsflache auf den periodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe
belduft sich sogar auf rd. 60 %. Damit bedient mehr als die Halfte aller Einzelhan-
delsbetriebe in Gransee den kurzfristigen Bedarfsbereich. Als flachengréBte Anbie-
terin dem Bedarfsbereich agieren die strukturpragenden Lebensmittelbetriebe im
Stadtgebiet von Gransee.

B Mitrd. 1.730 gm entfallen rd. 24 % auf den mittelfristigen Bedarf. Der Anteil ge-
messen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 16 %. Verkaufsflachenseitig
entfallt der Schwerpunkt auf die Branchen Bekleidung/ Wasche sowie Hausrat/
GPK. Dennoch kommen insgesamt die einzelnen Betriebe im mittelfristigen Bedarf
nicht tber eine Kleinteiligkeit in ihrer Verkaufsflachenstruktur hinaus.

m Der langfristige Bedarf verfligt Uber einen Anteil von rd. 24 % an der Gesamtver-
kaufsflache (rd. 1.695 gm) und stellt damit die schwéachste Branchengruppe in der
Einzelhandelsstruktur Gransees dar. Gemessen an der Anzahl der Betriebe betragt
der Anteil rd. 24 % und ist differenziert zu betrachten: Wahrend die tiberwiegend
flachenextensiven Strukturen im Segment Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zube-
hér/Tierbedarf als Flachentreiber fungieren, sind die Strukturen in den weiteren
Segmenten (u.a. Optik, Uhren/ Schmuck) des langfristigen Bedarfs eher als klein-
teilig einzustufen.
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Branchenstruktur des Einzelhandelsin Gransee

Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Gransee wird funktionsgerecht durch Angebote des
kurzfristigen Bedarfs geprégt. Gegenliber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 (Erhebung
aus Mérz 2006) ist sowohl bei der Anzahl der Betriebe (63 Betriebe) als auch bei der Gesamt-
verkaufsflache (rd. 11.955 gm Verkaufsflache) ein Riickgang zu verzeichnen.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe . { 38
23 6
Verkaufsflache in gm . 7.205
3.780
Quelle: Eigene Erhebung.
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Abbildung 18: Branchenstruktur des Einzelhandelsin Gransee

Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf eine der zentralen Fragestellungen des Gutachtens beztglich der Ent-
wicklungsmadglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Flachenerhebung rdumlich differenziert aufbereitet. Die Einteilung er-
folgte dabei auf Standorte innerhalb des historischen Stadtkerns von Gransee so-
wieinden Lagen auBerhalb, den sogenannten Streu- bzw. sonstigen Lagen.

Uber alle Bedarfsbereiche liegt der verkaufsflachenseitige Schwerpunkt des Einzel-
handelsangebots auBerhalb des historischen Stadtkerns von Gransee. Dies ist vor al-
lem auf die dort vorherrschende kleinteilige Bebauungsstruktur zurtickzufihren.
Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzelhandels-
struktur:
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Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandelsin Gransee

Uber alle Bedarfsbereiche liegt der verkaufsflachenseitige Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots
auBerhalb des historischen Stadtkerns von Gransee. Dies ist vor allem auf die dort vorherrschende
kleinteilige Bebauungsstruktur zurlickzufihren.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Historischer Stadtkern 1.215
Sonstige Lagen . ) Y 5.990
3.180 1.535 1.275
Alle Angabeningm.
Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 19: Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandelsin Gransee

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgende Struktur:

B Lediglich rd. 17 % der Gesamtverkaufsflache in Gransee werden im historischen

Stadtkernvorgehalten. Ein ganz wesentlicher Teil dieser Verkaufsflache entfallt da-
beiauf die Angebote im kurzfristigen Bedarf. Hier agiert als flachengroBter Anbieter
ein Nah & Gut-Supermarkt. Insgesamt ist die Verkaufsflachenstruktur im histori-
schen Stadtkern als kleinteilig zu charakterisieren. Dies zeigt sich auch am Anteil
der Betriebe, der mit rd. 57 % (21 Betriebe) an der Gesamtanzahl deutlich h6her
ausfallt. Die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs spielen mit einem An-
teil von rd. 3 % bzw. rd. 6 % an der Gesamtverkaufsflache der Stadt Gransee eine
deutlich untergeordnete Rolle in der Verkaufsflachenstruktur des historischen
Stadtkerns.

Unter den sonstigen Lagen werden die tibrigen Angebotsstandorte im Stadtgebiet
von Gransee auBerhalb des historischen Stadtkerns erfasst. Dabei handelt es sich
vor allem um integrierte Lagen, die sich innerhalb der Kernstadt verteilen. Auf diese
entfalleninsgesamt rd.83 % der Gesamtverkaufsflache Gransees. Der Schwerpunkt
entfallt dabei auf die Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich. Als flachengréBte
Anbieten agieren hier die strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Aldi, Netto und
Penny. Ferner ist auch der Sonderpostenmarkt Thomas Phillips als pragend flir die
Verkaufsflachenstruktur im mittel- als auch langfristigen Bedarf aufzuftihren.
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BetriebsgroBenstruktur

Hinsichtlich der BetriebsgroBen weist der Einzelhandel in der Stadt Gransee erwar-
tungsgeman kleinteilige Strukturen auf. Die durchschnittliche BetriebsgroBe liegt bei
rd. 190 gm Verkaufsflache. Besonders kleinteilig sind die Strukturen dabei im histori-
schen Stadtkern von Gransee. Hier liegt die durchschnittliche BetriebsgréBe bei ledig-
lich rd. 58 gm Verkaufsflache.

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgréBenstruktur des Einzelhandels in Gransee nach Standortbereichen

Historischer Stadtkern Streulage Gesamt

Anzahl  Durchsch. Anzahl  Durchsch. Anzahl  Durchsch.

Betriebe GroBe Betriebe GroBe Betriebe GroBe

kurzfristig 8 53 11 297 19 194
mittelfristig 6 63 4 361 10 182
langfristig 7 60 2 638 9 188
Summe/ Mittelwert 21 58 17 352 38 190

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 7: BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Gransee nach Standortbereichen

In der Stadt Gransee gibt es derzeit zwei Betriebe, die die Schwelle zur GroBflachigkeit
(VKF > 800 gm) uberschritten haben. Dabei handelt es sich um den Sonderpostenan-
bieter Thomas Philipps sowie den Netto-Lebensmitteldiscounter (derzeit im Bau).
Beide Betriebe sind auBerhalb des historischen Stadtkerns in Streulage angesiedelt.
Mit den beiden Lebensmitteldiscountern Penny und Aldi weisen zudem zwei weitere
Betriebe nennenswerte VerkaufsflachengréBen gleichwohl unterhalb der GroBflachig-
keit auf.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in Gransee rd.
7.200 gm, wobei der Angebotsschwerpunkt auf den kurzfristigen
Bedarf entfallt. Die durchschnittliche BetriebsgréBe liegt bei rd. 190
gm Verkaufsflache. Dabei ist vor allem der historische Stadtkern von
Gransee sehr kleinteilig strukturiert. Lediglich 17 % des
gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebots entfallen auf den
historischen Stadtkern. Die flachengréBten Betriebe befinden sich
auBerhalb des historischen Stadtkerns in Streulage.
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Leerstandssituation

Im historischen Stadtkern von Gransee stehen aktuell dreizehn Ladengeschéfte leer.
Dabei wurden jedoch nur jene Immobilien berlcksichtigt, die in der Vergangenheit au-
genscheinlich dem Einzelhandel oder einer einzelhandelsnahen Nutzung (z.B. Dienst-
leistungen) dienten. Gemessen an der Anzahl der Betriebe in der Gesamtstadt betragt
die Leerstandsquote damit etwa 25 %. Die Leerstande verteilen sich dabei ausschlie3-
lich entlang der Hauptachse Rudolf-Breitscheid-StraBe. Bei den leerstehenden Laden-
einheiten handelt es sich vorwiegend um relativ kleine Flachen von schatzungsweise
jeweils 30 bis 150 gm potenzieller Verkaufsflache. Die Leerstandssituation im Stadt-
kern von Gransee ist damit insgesamt als sehr angespannt zu bewerten und wirkt sich
deutlich negativ auf das Erscheinungsbild auf.

P

= "nr.-f‘\’u i e T,

Tabelle 8:Ehemalige Geschéftsflache in der Rudolf-Breitscheid-StraBe im Historischen Stadtkern

Insgesamt gilt es somit, die Leerstandssituation genau zu beobachten, da diese v.a. in
einem Zentrum sehr stark negativ wahrgenommen werden kann. So gilt es den Leer-
stand innerhalb des Stadtkerns méglichst abzubauen und entsprechende Nachnut-
zungen zu férdern, um weiteren Trading-down-Effekten vorzubeugen. Die Belebung
des historischen Stadtkerns allein mit attraktiven Einzelhandelsangeboten wird unter
Berlicksichtigung der aufgezeigten Entwicklungstrends im Einzelhandel und der rest-
riktiven sozio6konomischen Rahmenbedingungen in Gransee jedoch zukilinftig kaum
zu realisieren sein. Deshalb sollte auch auf eine Nachnutzung leerstehender Ladenlo-
kale durch zentrenergénzende Funktionen wie Dienstleistungen und Gastronomie hin-
gearbeitet werden. Aber auch das Themainnerstadtisches Wohnen kann hier eine Rolle
spielen.
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Umsatzsituation des Einzelhandels in Gransee

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniblicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber sowie der
erhobenen Verkaufsflache geschatzt. Demnach belduft sich der Bruttoumsatz aller
Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Gransee (bereinigt um die Effekte der Covid-19-
Pandemie?®) auf insgesamt

rd. 24,1 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 3.300 € pro
gm Verkaufsflache und Jahr. Die Flachenleistung wird dabei insbesondere von dem
tendenziell umsatzstarken kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich gepragt.
Demgegenuber spielt der mittel- und langfristige Bedarf bei der Umsatzstruktur des
Einzelhandels in Gransee eine deutliche untergeordnete Rolle.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich folgen-
des Bild:

B Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs betragt rd. 72 % (rd. 17,4 Mio. €) des
Gesamtumsatzes. Damit entfallt der Umsatzschwerpunkt in der Stadt Gransee auf
den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Die durchschnittliche
Flachenproduktivitat liegt bei knapp 4.600 € je gm Verkaufsflache und fallt damit
im Branchenvergleich am héchsten aus.

® Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 13 % (rd. 3,1 Mio. €) des gesamtstad-
tischen Einzelhandels. Die Flachenleistung betragt hier durchschnittlich rd. 1.800
€ je gm Verkaufsflache. Die vergleichsweise niedrige Flachenproduktivitat ist vor
allem auf den eher discountorientierten Angebotsbestand im mittelfristigen Bedarf
(u.a. NKD, Kik) zurtickzufihren.

B Der Umsatzanteil bei den Sortimenten des langfristigen Bedarfs liegt bei etwa 15
% (rd. 3,6 Mio. €). Daraus resultiert eine ebenfalls relativ geringe Flachenprodukti-
vitatvonlediglichrd. 2.100 € je gm, welche auf die z.T. flachenextensiven Angebote
von Thomas Phillips im Bereich Bau- und Gartenbedarf zurtickzufiihren. Demge-
genuber weisen die Betriebe in den Branchen Optik und Schmuck/ Uhren deutlich
héhere Flachenleistungen auf.

28 Die fuir 2020/ 2021 (erstes Halbjahr) vorliegenden Umsatzzahlen des Einzelhandels zeigen, dass bundesweit der Einzelhandel mit
periodischen Bedarfsgutern erhebliche Umsatzzuwachse erzielen konnte. Im mittel- und langfristigen Bedarf sind dagegen aufgrund
der angeordneten GeschaftsschlieBungen teils dramatische Umsatzriickgange zu beobachten. Lediglich im Segment Fahrrader so-
wie im Bau- und Gartenbedarf konnte der stationdre Nonfood-Einzelhandel im Jahr 2020 an Umsatz zulegen.
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Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Gransee

Insgesamt wird in Gransee ein Einzelhandels-Umsatz von rd. 24,1 Mio. € erwirtschaftet. Der groBte
Umsatzanteil entféllt mir rd. 17 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf.

() Kurtistiorsecat .+ I

C@ Bekleidung/Schuhe M 14 .
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 08 I
Q Hausrat, GPK m 0,9 I
<\Q) Schmuck, Uhren, Optik 0,6 I
@,] Elektrobedarf 0,7 I
@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 0,3 I
a Bau- und Garten-/Tierbedarf 1,9 .
kurzfristiger Y]] mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angabenin Mio. €

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Einzelhandels

Nach Standortlagen betrachtet, werden von dem gesamten Umsatzvolumen insge-
samt lediglich rd. 24 % im historischen Stadtkern von Gransee erwirtschaftet (rd. 5,9
Mio. €). Hierzu leisten das Lebensmittelgeschaft Nah & Gut sowie der Elektromarkt Eu-
ronics einen maBgeblichen Beitrag. Ferner wird das Angebot durch weitere kleinteilige
Angebote (u.a. Backereien, Optiker, Buchhandlung, Juwelier) erganzt. Auf die Streula-
genim Stadtgebiet entfallt ein Anteil am Gesamtumsatz vonrd. 76 %. Hierbei ist insbe-
sondere der kurzfristige Bedarf (rd. 13,5 Mio. €) aufzufiihren, welcher von den
strukturpragenden Lebensmittelbetrieben gepragt wird (Aldi, Netto, Penny). Die Ange-
bot im mittel- und langfristigen Bedarf spielen demgegentiber mit rd. 2,5 Mio. € bzw.
2,1 Mio. € eine untergeordnete Rolle. Umsatzseitig sind im mittel- und langfristigen Be-
darfin den Streulagen die Textildiscounter Kik und NKD sowie der Sonderpostenmarkt
Thomas Philipps zu nennen.

Umsatzseitig wird der Einzelhandel in Gransee deutlich durch den
kurzfristigen Bedarf dominiert, auf den rd. 72 % des Gesamtumsatzes
entfallen. In Hinblick auf die unterschiedlichen Standortlagen erlangt
der historische Stadtkern von Gransee mit einem Anteil von lediglich rd.
24 % am gesamten Umsatzvolumen nur ein geringes Gewicht. Auch
hier liegt der Schwerpunkt im Bereich des kurzfristigen Bedarfs.
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Einzelhandelsrelevante Planvorhabeninder
Stadt Gransee

Aktuell wird der Netto-Lebensmitteldiscounter am Standort Oranienburger StraBe
umstrukturiert bzw. modernisiert. In diesem Zuge wird die Verkaufsflache des Netto-
Markts (inkl. bestehendem Backshop) von derzeit rd. 830 gm Verkaufsflache auf
zukiinftig1.160 gm erweitert. Der im Objekt vorhandenen Textilmarkt Kik wird durch
einen Anbau an das Objekt verlagert, bleibt aber in seiner VerkaufsflachengréBe bei
rd. 500 gm gleich. Wahrend der Netto-Markt seine Filiale bereits im Oktober in Betrieb
genommen hatte, wird der Kik-Markt Ende des Jahres 2021 seine Filiale er6ffnen. Auf-
grund der fortgeschrittenen Realisierung wurde das Gesamtvorhaben bereits in
der Bestandsanalyse als vollstdndig realisiert beriicksichtigt.

Zudem sollen derzeit die planungsrechtlichen Grundlagen fur einen Einzelhandels-
standort sowie eine Wohnbaulandentwicklung an der Berliner Stra3e und somit im
Kernstadtgebiet von Gransee geschaffen werden. Das rund 3,03 ha groBBe Plangebiet
befindet sich zwischen der Berliner StraBe (BundesstraBe 96) im Nordwesten, den
Grundstlicken Berliner Str. 22 und StraBBe des Friedens 20 /21A im Nordosten, einer
Landwirtschaftsflache im Stidosten und Stidwesten sowie dem Grundstiick Berliner
StraBBe 18 im Westen. Die Planung beinhaltet neben der Errichtung von dreigeschossi-
gen Mehrfamilienhdusern und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern auch die
Verkaufsflichenerweiterungdesbereits heute ansdssigen Aldi-Lebensmitteldis-
countersvon derzeit rd. 760 gm auf zukiinftig rd. 1.050 gm Verkaufsfldche sowie
die Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts mit rd. 1.500 qm Verkaufsflédche.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichtenin der Stadt Gransee

Die Verkaufsflachendichte (gm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fir die
guantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden
Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt Gransee einen Wert von

rd.1.222qmje 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen féllt die Angebotssitua-
tion des Einzelhandels in Gransee allerdings sehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Gransee im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Spannbreite

Stadt Gransee .
Mittelzentren**

periodischer Bedarf 641 550-810
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 131 230-490
Sonstige Hartwaren 177 230-310
Elektrobedarf/elektronische Medien 46 70-130
Mobel/Haus- und Heimtextilien 23 380-530
Bau- und Gartenbedarf 204 440-730

Summe 1.222 2.190-2.880***

Quelle: Eigene Berechnungen.

* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.

**Vergleichswerte aus anderen Mittelzentren von Dr. Lademann & Partner.

***keine Summenbildung der Einzelwerte, da nicht in allen Sortimenten der Minimum- bzw. Maximumwert erreicht wird.

Tabelle 10: Verkaufsflachendichtenim Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte in Deutschland lber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm je 1.000
Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung in Gransee rein rechnerisch deutlich
unter dem Bundesschnitt und deutet auf einen erheblichen Unterbesatz an Ver-
kaufsflache hin.

Auch im Vergleich mit anderen Mittelzentren ist die Verkaufsflachendichte in Gransee
als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen (Spannbreite zwischen 2.190 bis 2.880
gm je 1.000 Einwohner). Gleiches gilt auch fur den periodischen Bedarf, wo in Gransee
einVerkaufsflachendichte vonrd. 640 gm je 1.000 Einwohner vorliegt und somit eben-
falls im unteren Bereich der ermittelten Spannbreiten fiir Grund- als auch Mittelzen-
tren liegt. Vor diesem Hintergrund lassen sich noch Spielrdume fur die
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Verkaufsflachenentwicklungin Gransee ableiten, die vor allem zur Sicherung, Starkung
und Entwicklung grundzentraler Angebote im Bereich des kurzfristigen Bedarfs einge-
setzt werden sollten.

Die Verkaufsflachendichte in Gransee liegt mit rd. 1.222 gm je 1.000
Einwohner unter dem Bundesschnitt und ist auch unter
Berlicksichtigung der zentral6rtlichen Funktion der Stadt Gransee als
verhaltnismaBig gering zu bezeichnen. Dies gilt auch fiir den
kurzfristigen Bedarf. Um den mittelzentralen Versorgungsaufgaben
auch zukinftig weiter nachkommen zu kénnen, missen die daraus
abzuleitenden Entwicklungsspielraume fir die Erhaltung und
Entwicklung attraktiver Nahversorgungsangebote eingesetzt werden.

6.2

Bedeutungdes historischen Stadtkerns von
Gransee im Einzelhandelsgeflige

Zum Zeitpunkt der Erhebungen verfluigte der historische Stadtkern von Gransee in ins-
gesamt 21 Ladengeschaften?® (iber eine aktiv betriebene Verkaufsflachevonrd.1.215
qm. Der Einzelhandelsumsatz in der Innenstadt belduft sich auf rd. 5,9 Mio. €.

Branchenseitig zeigt der Einzelhandel in der Innenstadt von Gransee folgendes Bild:

B Mit rd. 600 gm entfallen knapp 50 % der Gesamtverkaufsflache den historischen
Stadtkern auf den kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 38 %.

B Mit knapp 200 gm entfallenrd. 16 % der Innenstadtverkaufsflache auf den mittel-
fristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf
rd. 29 %.

m Der langfristige Bedarf verfiigt (iber einen Anteil von rd. 35 % an der Gesamtver-
kaufsflache der Innenstadt (rd. 420 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe be-
tragt der Anteil rd. 33 %.

Wie bereits dargestellt, ist das Angebot im historischen Stadtkern von Gransee sehr
stark kleinteilig strukturiert. Die durchschnittliche BetriebsgréBe liegt bei lediglich
rd. 60 gm. In der Innenstadt besteht kein groBflachiger Magnetbetrieb. Darliber hinaus
ist darauf zu verweisen, dass einige Ladeneinheiten, neben der ohnehin suboptimalen
VerkaufsflachengrdBe, nicht mehr den Anspriichen an moderne und leistungsfahige
Immobilien entsprechen. Hieraus resultieren in einigen Teilbereichen (u.a. entlang der

29 Die rédumliche Abgrenzung der Innenstadt wird zu einem spéateren Zeitpunkt vorgenommen.
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Rudolf-Breitscheid-StraBe) erhebliche Vermietungsschwierigkeiten und ein In-
vestitionsstau.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gransee

Sortimentsstrukturdes Einzelhandels im historischen Stadtkern

Von den insgesamt rd. 1.215 gm Verkaufsflache entfallen knapp 50 % (600 gm) auf den kurzfristigen
Bedarf.

@ Kurzfristiger Bedarf
(TP Bekleidung/Schuhe

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Zoo

BEBEBA
=
o1
o

é Hausrat, GPK

<‘Q> Schmuck, Uhren, Optik a0 .
@,] Elektrobedarf 195 -

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 0
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 135 -
kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angabeningm

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 20: Sortimentsstruktur des Einzelhandels im historischen Stadtkern von Gransee

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils im historischen Stadtkern an der
Gesamtverkaufsflache der Stadt Gransee erreicht die Innenstadt mit im Mittel rd. 17 %
nicht die notwendige Dominanz. Vor allem bei den klassischerweise zentrenrelevanten
Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs kann die Innenstadt kein Verkaufsflachensei-
tig groBes Angebot aufweisen. Vereinzelte Branchen wie z.B. Sportbedarf sind tber-
haupt nicht im Angebotsmix der Innenstadt vorhanden. Erwartungsgemag ist auch der
Anteil des Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache im langfristigen Bedarf relativ ge-
ring.
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Verkaufsflachenanteile des historischen Stadtkerns

Der historische Stadtkern erreicht bei einem Anteil von durchschnittlich nurrund 17 % nicht die

notwendige Dominanz 17%
@ Kurzfristiger Bedarf 16% -
@ Bekleidung/Schuhe M 19% -
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 11% .

Q Hausrat, GPK (M| 0%

CQ) Schmuck, Uhren, Optik 100%

@ Elektrobedarf 72%

@ Mobel/Haus- und Heimtextilien 0%

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 11% .

[ Historischer Stadtkern
Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 21: Verkaufsflachenanteil des historischen Stadtkerns an der Gesamtstadt

Auch im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Grund- und
Mittelzentren liegt die Citydichte® insgesamt mit rd. 206 gm je 1.000 Einwohner auf
einem deutlich unterdurchschnittlichen Niveau. Vor allem der kurz- und mittelfristige
Bedarf befindet sich unterhalb der Spannbreite, wahrend der langfristige Bedarf im
Vergleich zu anderen Grund- und Mittelzentren sich noch im Mittel befinden. Insge-
samt wird in der Innenstadt nicht die notwendige kritische Masse an Verkaufsflache
vorgehalten, um als konzentrierter Einzelhandelsstandort wahrgenommen werden zu
kénnen. Dies liegt vor allem an der kleinteiligen Struktur der einzelnen Betriebe sowie
einer derzeit hohen Leerstandssituation.

Des Weiteren ist der historische Stadtkern von Gransee relativ weitldufig und immer
wieder von Leerstanden oder Mindernutzungen betroffen. Selbst entlang der Rudolf-
Breitscheid-Stral3e, den Hauptbereich der Innenstadt, ist nur sehr wenig Einzelhandel
vorhanden. Positiv ist jedoch die hohe Multifunktionalitat zu bewerten, welche neben
dem Einzelhandel auch durch mehrere Dienstleistungsbetriebe, gastronomische Ein-
heiten sowie 6ffentlichen Einrichtungen (u.a. Museum) gewahrleistet wird. Insgesamt
wurden im historischen Stadtkern etwa 55 Betriebe erfasst. Die Multifunktionalitat des
Standortbereichs ist wichtig und bringt zusatzliche Frequenzen fiir die Einzelhandels-
nutzungen in der Innenstadt.

30 Citydichte = Verkaufsfldchenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die Gesamtstadt.
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Citydichte der Granseeer Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Spannbreite

Gransee Mittelzentren**

Kurzfrisitiger Bedarf 102 110-210
Mittelfristiger Bedarf 33 280-430
davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 25 180-300
LangfristigerBedarf 71 40-130
Summe 206 450-740

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**\lergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Citydichte des historischen Stadtkerns von Gransee im Vergleich

Der historische Stadtkern von Gransee verfugt insgesamt tiber einen
Verkaufsflachenanteil von lediglich rd. 17 % und kann gegentber
anderen Standortbereichen somit nicht die nétige Dominanz
entwickeln. Dies driickt sich auch in einer unterdurchschnittlichen
Citydichte aus, welche vor allem im kurz- und mittelfristigen Bedarf
sehr deutlich ausgepragt ist. Die Innenstadt weist sehr kleinteilige
Strukturen auf. Darlber hinaus stehen derzeit mehrere kleinteilige
Ladenflachen leer (insgesamt dreizehn).

6.3 Nahversorgungssituationin Gransee

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungsfahige
Versorgung der Bevdlkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Gransee sind mit Stand September 2021 insgesamt drei struktur-
pragende (Aldi, Netto3!, Penny) Lebensmittelbetriebe (ab ca. 400 gm Verkaufsflache,
ohne LEH-Kleinflachen, Drogerie- und Getrankemarkte und Spezialanbieter) ansassig.
Dabei tberschreitet lediglich der Netto-Markt in der Oranienburger StraBBe die Grenze
zur GroBflachigkeit von 800 gm Verkaufsflache. Inklusive des Nah & Gut-Lebensmit-
telgeschéafts im historischen Stadtkern, zwei Getrankemarkten, zahlreichen Kleinfla-
chen (z.B. Lebensmittelhandwerk) sowie der Randsortimente anderer Anbieter (z.B.
Thomas Philipps) liegt die Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

a1 Der Netto-Lebensmitteldiscounter wurde im Bestand bereits mit seiner erweiterten Flache erfasst.
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ca. 640 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner, bezogen auf das Stadtgebiet.

Die Verkaufsflachendichte liegt damit leicht oberhalb des bundesdeutschen Durch-
schnitts von rd. 540 gm je 1.000 Einwohner und weist auf eine moderate Verkaufsfla-
chenausstattung im periodischen Bedarf hin. Auch ist die Versorgungsfunktion der
Stadt Gransee flr die Bewohner des librigen Amtsgebiets zu berlcksichtigen, wo der-
zeit keine strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe ansassig sind. Die quantitative
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt jedoch noch nichts Uber die Qualitat
der Nahversorgung sowie liber die raumliche Verteilung des Angebots aus.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des Ange-
bots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab ei-
ner Verkaufsflache von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Getrankefachmarkte) kartiert.
Die 700-m-Isochronen um die jeweiligen Standorte entsprechen dabei durchschnitt-
lich bis zu 10 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien lebenden Einwohner finden in
einem fuBlaufigen Bereich mindestens einen signifikanten Anbieter vor, sodass die
Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die nachfolgende Karte zeigt, ist das Kernstadtgebiet raumlich derzeit gut versorgt.
Insgesamt sind fir weite Teile der Kernstadtbevolkerung mehrere Einkaufsalternativen
vorhanden, wodurch eine wohnortsbezogene Versorgung fast flaichendeckend ge-
wahrleistet ist. Im Sinne einer wohnortnahen, flachendeckenden Versorgungsstruktur
sollten die wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorte zukunftsfahig abgesi-
chert werden. Diesen Standorten sollte die Méglichkeit eingerdumt werden, sich mafi3-
voll weiterzuentwickeln, um sich an die aktuellen Marktanforderungen des
Lebensmitteleinzelhandels anpassen zu kénnen.

Es zeigt sich weiterhin, dass in den diinn besiedelten Randgebieten der Kernstadt sowie
den peripheren Ortsteilen der Stadt Gransee, die sich relativ dispers um die Kernstadt
verteilen, Versorgungsliicken bestehen. Diese werden angesichts des begrenzten Ein-
wohner- und Kaufkraftpotenzials, der z.T. abgelegenen Lage und den teilweise wenig
kompakten Siedlungsstrukturen auch kiinftig kaum zu schlieBen sein. Vor allem fiir die
peripheren Ortsteile kommt es darauf an, alternative Nahversorgungsangebote flir die
nicht-motorisierte Bevolkerung zu schaffen (z.B. Nachbarschaftsladen, mobile Hand-
ler oder Lieferservice) sowie die 6rtlichen verkehrlichen Erreichbarkeiten, und dabei
insbesondere den OPNV, zu sichern und zu starken. Vor dem Hintergrund der schrump-
fenden Bevdlkerungsplattform und der gleichzeitig fortschreitenden demografischen
Alterung wird es perspektivisch v.a. darauf ankommen, bedarfsorientierte Formen des
OPNV (z.B. Rufbusse oder Sammeltaxis) zu etablieren, um eine gute verkehrliche Er-
reichbarkeit der Nahversorgungsangebote fiir alle Teile der Bevélkerung aufrechtzu-
erhalten bzw. verbessern zu kdnnen.
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Abbildung 22: Nahversorgungssituation in der Stadt Gransee (Lebensmittelbetriebe > 400 gm Verkaufs-

flache)

Ein Blick auf die Betriebstypenstrukturim Lebensmitteleinzelhandel zeigt, dass der

periodische bzw. nahversorgungsrelevante Bedarf qualitativ vollstandig durch Le-
bensmitteldiscounter gepragt ist. Ein strukturpragender Lebensmittelvollversorger

ist derzeit im Stadtgebiet von Gransee nicht angesiedelt. Ergadnzende Nahversorgungs-
funktion Gbernimmt zwar noch der Nah & Gut im historischen Stadtkern, dieser kann
aufgrund seiner GroRe jedoch kein vollstandiges Warenangebot vorhalten. Daher kann
eine Schieflage zu Lasten der Vollsortimenter bzw. Vollversorger innerhalb des Stadt-
gebiets von Gransee konstatiert werden.
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Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH
(gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Vollsortimenter 0% 44%
Discounter 100% 56%
Summe 100% 100%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH
(gemessen an der VKF der Betriebe)*

Vollsortimenter 0% 62%
Discounter 100% 38%
Summe 100% 100%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 12: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Ein Vergleich mit Gblichen BetriebsgréBen verdeutlicht, dass lediglich der Netto-Le-
bensmitteldiscounter nach seiner Erweiterung eine angemessene Verkaufsflachen-
groBe aufweist bzw. aufweisen wird. Demgegeniber sind die beiden weiteren
Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny verhaltnismaBig kleinflachig strukturiert. Vor
dem Hintergrund, dass Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsflachen von
1.000 gm bis 1.200/1.300 gm nachfragen, ist zu erwarten, dass die anderen struktur-
pragenden Lebensmittelbetriebe eine Erweiterung anstreben. In diesen Féllen ist die
Absicherung der verbrauchernahen Versorgung und Sicherstellung der Zukunftsfahig-
keit durch Anpassungsmaglichkeiten zu erwagen.

Der Betriebsformenwandel wird prospektiv ebenfalls zu steigenden Flachenanspriiche
resp. Erweiterungsbestreben der Bestandsbetriebe fiihren. Zur Optimierung des kurz-
fristigen Angebots ist somit eine standortadaquate Erweiterung/ Neuaufstellung be-
stehender Betriebe zu empfehlen. Darlber hinaus sind maBstabsgerechte
Neuansiedlungen vorstellbar.
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Rein quantitativ wird in der Stadt Gransee derzeit ein umfassendes
Nahversorgungsangebot vorgehalten, welches in der Kernstadt eine
nahezu lickenlose, wohnortnahe Versorgung mit Glitern des taglichen
Bedarfs sicherstellt. In qualitativer Hinsicht Iasst sich jedoch ein
Anpassungsbedarf hinsichtlich eines modernen und leistungsfahigen
Lebensmittelvollsortimenters feststellen. Versorgungsliicken bestehen
zudem in den raumlich abgesetzten Stadtteilen mit jeweils nur
geringem Einwohnerpotenzial. Diese werden sich perspektivisch nicht
schlieBen lassen. Zudem sind die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi
und Penny verhaltnismaBig kleinflachig strukturiert.

6.4

Zentralitatsanalyse flirden Einzelhandel in Gran-
see

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:
am Ort getatigter Umsatz

Einzelhandel tralitat (Z) = x 100
inzelhandelszentralitat (Z) am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezuflisse aus dem Um-
land an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort
ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier héhere Nachfrageabfliisse an das Um-
land bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhandelsattraktivitat
eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich fir
Gransee eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von

rd. 69 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort liegt demnach rd. 31 % unterhalb der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Dies deutet darauf hin, dass ein erheblicher Teil der lokalen Nachfrage an
Einzelhandelsstandorte auBerhalb des Stadtgebiets von Gransee abflieRt32. Mit ande-
ren Worten: Derzeit kann knapp ein Drittel der lokalen Nachfrage von Einzelhan-
delsbetrieben in Gransee nicht gebunden werden.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss Uber die Angebotsstéarken
und -schwéchen des Einzelhandels der Stadt Gransee sowie Uber die branchenspezi-
fische interkommunale Konkurrenzsituation und zeigen dabei folgendes Bild:

32 Zu beachten ist dabei allerdings, dass bereits ein erheblicher Teil der Kaufkraft (etwa 11 %) in den Online-Handel abfliet und dem
stationdren Einzelhandel komplett entzogen wird.
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Einzelhandelsrelevante Zentralitatenin der Stadt Gransee

Insgesamt ergibt sich fiir Gransee eine branchentibergreifende Einzelhandelszentralitat von 69 %,
die im Wesentlichen vom kurzfristigen Bedarf sowie dem Segment Hausrat/ GPK getrieben wird.

@ Kurzfristiger Bedarf 92% _
@ Bekleidung/Schuhe M 38% -

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher M 46% -

Q Hausrat, GPK m 121% _
<\Q) Schmuck, Uhren, Optik 75% _

(Qn) Elektrobedarf 25% -

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 10% .

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 53% _

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf 100%
Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 23: Einzelhandelsrelevante Zentralitdtenin der Stadt...

B Die Branchenzentralitat innerhalb des kurzfristigen Bedarfs betragt derzeit rd. 92

%. Sie stellt damit zwar den wesentlichen Treiber der sortimentslibergreifenden
Einzelhandelszentralitat in Gransee dar, liegt aber dennoch auf einem unterdurch-
schnittlichen Niveau und deutet auf Kaufkraftabflisse in das weitere Umland hin.
Dies ist vor allem auf die Schieflage im Bereich der Betriebstypen bzw. dem Fehlen
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters geschuldet. Mit Blick auf die mittel-
zentrale Versorgungsfunktion der Stadt Gransee sollte Ziel sein, einen Zentralitats-
wert von tber 100 % anzustreben.

Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen mit einer Einzelhandelszentra-
litat von im Schnitt rd. 50 % einen deutlich unterdurchschnittlichen Wert auf. Sor-
timentsbezogen erreichen dabei die Segmente Schmuck/ Uhren/ Optik (rd. 75 %)
und Hausrat/GPK (rd. 121 %) héhere Werte. Ein unterdurchschnittlicher Zentrali-
tatswert im mittelfristigen Bedarf ist fur Mittelzentren mit Blick auf den Verflech-
tungsbereich von raumordnerischer Seite tendenziell nicht vorgesehen. Allerdings
istauf die rdumliche Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin als auch die wachsende Be-
deutung des Online-Handels zu verweisen, von welchem vor allem die innenstadt-
typischen Sortimente wie Bekleidung/Schuhe besonders stark betroffen sind. Es
wird somit zukiinftig gerade fir Stadte in der GroBenordnung von Gransee sehr
schwer sein, die vor Ort vorhandene Nachfrage nach Gitern des mittelfristigen Be-
darfs im gréBeren Umfang im lokalen stationdren Einzelhandel zu binden. Vor
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diesem Hintergrund ist nur noch eine geringfugige Zentralitatserh6hung als realis-
tisches Ziel zu benennen.

m Der langfristige Bedarfsbereich verfligt mit rd. 35 % Uber eine sehr deutlich un-
terdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat. Hier bestehen starke Kaufkraftab-
flisse an andere Einkaufsstandorte. Dies ist v.a. auf den insgesamt niedrigen
Angebotsbestand in den Teilsegmenten des langfristigen Bedarfs zurtickzufihren.
Da sich die Angebotsstruktur im Segment des langfristigen Bedarfs sehr stark auf
groBe Fachmarkte mit weitlaufigen Einzugsgebieten fokussiert, die in Kleinstadten
wie Gransee nur in Ausnahmefallen zu erreichen sind, wird es auch zukunftig sehr
schwer werden, die bestehenden Angebotslicken zu schlieBBen.

Per Saldo flieBen derzeit rd. 31 % der lokalen Nachfrage an
Einkaufsstandorte auBerhalb des Stadtgebiets von Gransee sowie in
den Online-Handel ab. Zwischen den einzelnen Sortimenten sind
jedoch deutliche Zentralitatsunterschiede zu konstatieren. Wahrend
die Nachfrageabflisse im kurzfristigen Bedarf geringer ausfallen, flie3t
in den Teilsegmenten des mittel- und langfristigen Bedarfs teils
deutlich mehr als die Halfte der Kaufkraft aus Gransee ab.

6.5

Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GréBe aus den Nachfragezufliissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Gransee in das Umland. Mit Hilfe einer
Nachfragestromanalyse kénnen diese Zu- und Abflisse quantifiziert werden.®3

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung und Zentralitdtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in
Gransee (eigene Bevolkerung) Gber alle Sortimente bei ca. 51 %, sodass die Abfllsse in
den stationdren und nicht-stationaren Handel rd. 17 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 6 Mio. € p.a. gegentber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus der Abschdpfungsquote aus dem Marktgebiet der
Stadt Gransee in Héhe von rd. 4 Mio. € (Zone 2) zuzlglich der Potenzialreserve durch
Pendler, Gelegenheitskunden auBerhalb des Marktgebiets u.a. von insgesamt rd. 2 Mio.
€ (ca. 10 %). Gleichwohl zeigt sich, dass die Einzelhandelsbetriebe der Stadt Gransee
den ganz tiberwiegenden Teil ihres Umsatzes (rd. 74 %) mit Verbrauchern aus Gransee
und damit dem eigenen Stadtgebiet generieren. Die in Gransee angesiedelten

33 Die Nachfragestromanalyse ist um die durch die Covid-19-Pandemie ausgeldsten Effekte bereinigt und bildet die Verhaltnisse des
Vor-Corona-Niveaus ab.
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Einzelhandelsbetriebe werden somit vor allemvon der Ortlich zur Verfligung stehenden
Nachfrage getragen.

Differenziert nach Hauptwarengruppen liegt bei den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (kurzfristiger Bedarf) die Nachfragebindungin Gransee mit rd. 69 % am héchs-
ten, da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel wohnortnah getétigt werden.
Dieser Wert zeigt jedoch zugleich, dass im Bereich der Nahversorgung durchaus noch
Ausbaupotenziale bestehen. Bei den mittelfristigen (rd. 35 %) und langfristigen Haupt-
warengruppen (rd. 25 %) liegt die Nachfragebindung deutlich niedriger. Hier bestehen
zum Teil erhebliche Angebotslicken. Zudem schépfen die umliegenden Mittelzentren
einen erheblichen Teil des Kaufkraftvolumens ab. Ferner sind die Segmente des mittel-
und langfristigen Bedarfs deutlich onlineaffiner, weshalb damit zu rechneniist, dass ein
bedeutender Teil der Nachfrage in den interaktiven Handel abflie3t, was auch die Be-
fragungsergebnisse belegen.
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Abbildung 24: Nachfragestromanalyse des Einzelhandelsin Gransee
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Der lokale Einzelhandel kann rd. 51 % der eigenen Nachfrage vor Ort
binden (rd. 18 Mio. €). Darlber hinaus flieBen rd. 6 Mio. € von auBBen zu,
wovon 4 Mio. € auf die Zone 2 des Marktgebiet von Gransee sowie 2
Mio. € auf Streukunden entfallen. Die Einzelhandelsbetriebe der Stadt
Gransee generieren somit den ganz tiberwiegenden Teil ihres
Umsatzes mit Kunden aus dem eigenen Stadtgebiet. Ein moderater
Ausbau der Nachfragebindung und -abschépfung aus dem Umland
sollte Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein.

6.6 Zusammenfassende Starken-undSchwachen-
Analyse zum Einzelhandelsstandort Gransee

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Gransee lassen sich wie folgt cha-
rakterisieren:

Grundsatzlich ist ein quantitativ umfassendes Nahversorgungsangebot in der
Stadt Gransee vorhanden.

Aufgrund der Kompaktheit des Kernstadtgebiets wird eine gute Erreichbarkeit der
Geschafte durch kurze Wege ermdglicht. Das leistungsfahige Verkehrswegenetz
(v.a.B96,L 22, L 222) schlieBt zudem die diinner besiedelten Teile des weitlaufi-
gen Granseer Stadtgebiets gut an die Versorgungsangebote in der Kernstadt an.
Dies gilt auch fiir weite Teile des Granseer Umlands.

Denstrukturpragenden Lebensmittelbetrieben sind groBzligige Stellplatzanlagen
vorgelagert, sodass dem stadtischen Einzelhandel insgesamt ein ausreichendes
Parkplatzangebot zur Verfligung steht. Zudem ist straBenbegleitendes Parken
weitgehend méglich.

Teilbereiche der Innenstadt verfligen lber ein positives stadtebauliches Erschei-
nungsbild sowie gewisse Aufenthaltsqualitat.

Der Einzelhandel in der Stadt Gransee weist eine raumlich-funktionale Arbeitstei-
lung der Standortbereiche auf. Der historische Stadtkern verfligt tiber eine hohe
Multifunktionalitat und Versorgungsbedeutung fir die Granseer Verbraucher.
Zudem dienen die Nahversorgungsstandorte mit den dort ansassigen Filialisten
dem Versorgungseinkauf im kurzfristigen Bedarf.

Die ausgewogene raumliche Verteilung des Nahversorgungsangebots ermég-
licht im Kernstadtgebiet eine fast flichendeckende wohnortbezogene Versorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs. Flir den ganz Giberwiegenden Teil der Einwohner
im Kernstadtgebiet ist der nachstgelegene Nahversorger zu Fu3 oder mit dem Rad
gut zu erreichen. Raumliche Versorgungsliicken lassen sich in den verdichteten
Wohnsiedlungsbereichen der Kernstadt nicht ausmachen.
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Die wesentlichen Schwéchen des Einzelhandels in Gransee lassen sich aus unserer
Sicht wie folgt zusammenfassen:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels in Gransee (v.a.
prognostizierter Bevolkerungsriickgang, demografischer Wandel, niedriges
Kaukraftniveau) wirken sich restriktiv auf die Entwicklungsmdglichkeiten im Stadt-
gebiet aus. Insbesondere fur den stationdren Nonfood-Einzelhandel haben sich die
Rahmenbedingungen in Folge der Covid-19-Pandemie, die als Wachstumstreiber
fur den Online-Handel einzuordnen ist, perspektivisch in einem gewissen MaBe
verschlechtert.

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Gransee zusammen mit dstlich angren-
zen-den Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in Funktionsteilung im Weiteren Met-
ropolen-raum ausgewiesen. Aufgrund der rdumlichen Nahe zu den weiter
umliegenden Mittelzentren Neuruppin (rd. 34 km westlicher Entfernung), Templin
(rd. 31 km norddstlicher Entfernung) und Oranienburg (rd. 35 km stdlicher Entfer-
nung) sowie der Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin (ca. 60 km siidlich von Gran-
see), besteht insgesamt ein scharfer interkommunaler Wettbewerb. Dieser
schrankt das Marktgebiet des Einzelhandels von Gransee erheblich ein. Auch zu-
kunftig ist nicht davon auszugehen, dass der Einzelhandel in Gransee in der Lage
sein wird, in signifikantem MaBe Kunden aus dem Umland anzusprechen. Vielmehr
sollte darauf abgezielt werden, die lokale Nachfrage - v.a. im periodischen Bedarf -
noch starker im Stadtgebiet zu binden.

In vielen Sortimentsbereichen, auch im kurzfristigen Bedarf, konnten deutliche
Angebots- und Zentralitdtsdefizite identifiziert werden. Wahrend dies in den
Segmenten des mittel- und langfristigen Bedarfs aufgrund der StadtgrdBe von
Gransee durchaus hinnehmbar ist, besteht im periodischen Bedarf noch Ausbau-
bedarf. Dies gilt neben dem Drogeriesegment, welches in Gransee derzeit unterre-
prasentiert ist und nur als Randsortiment angeboten wird, auch flr den
vollsortimentierten Lebensmitteleinzelhandel. Es ist ein zahlenméaBiger Uberhang
an discountorientierten Lebensmittelangeboten und somit ein unausgewogenes
Verhaltnis zwischen Vollversorgern und Discountern in der Stadt zu erkennen (drei
Lebensmitteldiscounter stehen keinem Vollsortimenter gegentiber).

Wahrend der Netto-Lebensmitteldiscounter durch seine im Oktober 2021 abge-
schlossene Modernisierung seinen Markt attraktiv und zukunftsfahig aufgestellt
hat, weisen die beiden weiteren Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny relativ
kleine Verkaufsflachendimensionen auf. Insofern Iasst sich ein Anpassungsbe-
darf hinsichtlich eines zeitgemal dimensionierten Discountformats erkennen.

Im historischen Stadtkern der Stadt Gransee konzentrieren sich zahlreiche klein-
teilige Ladenleerstande, die das stadtraumliche Erscheinungsbild erheblich tri-
ben. Zudem weisen einige Geb&ude teils erheblichen Renovierungsbedarf auf. Um
die Ausbreitung stadtebaulicher Missstande einzuddmmen und weiteren Trading-
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down-Effekten vorzubeugen, sollte versucht werden, die leerstehenden Ladenein-
heiten mit zentrentypischen Nutzungen wieder zu beleben.

B Der historische Stadtkern von Gransee ist sehr kleinteilig strukturiert, weshalb
viele Ladeneinheiten suboptimale VerkaufsflachengréBen aufweisen und den An-
forderungen an marktgerechte Immobilien nicht mehr gerecht werden kénnen.
Hieraus resultieren erhebliche Vermietungsschwierigkeiten und ein Investitions-
stau. Im historischen Stadtkern sind auch keine offensichtlichen Flachenpoten-
ziale fir die Neuansiedlung moderner, groB3flachiger Betriebe vorhanden.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur die Stadt Gransee

Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des
Einzelhandels bis2030

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Stadt Gransee als Einzelhandelsstandort ist die Frage
entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Gransee insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-
nie

Externe Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kauf-
kraftentwicklung und Betriebstypendynamik);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitdtswerte
und Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Fla-
chenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
der Stadt Gransee heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlen in Gransee werden perspektivisch riicklaufig sein und einen
Rickgang des Nachfragepotenzials bewirken, was sich wiederum restriktiv auf die
kinftige Einzelhandelsentwicklung auswirken wird. Zudem bewirkt der demogra-
fische Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhalten. Es
steigt damit auch die Bedeutung einer fu3laufigen bzw. im modal split gut erreich-
baren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. die Entwicklung der im Bundesvergleich un-
terdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden keine zuséatzlichen Impulse fiir
die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem wirkt sich vor allem im Non-Food-
Bereich auch die steigende Bedeutung des Online-Handels restriktiv aus und ent-
zieht dem stationaren Handel weiter Kaufkraft.

Die Betriebstypendynamik ist auch flr Gransee zu beobachten: so ist davon aus-
zugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der GrofB3-
flachen34 v.a. bei den nahversorgungsrelevanten Anbietern

34

Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe (auch der im Bestand) um

etwa 0,5 % p.a. steigen wird.
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Verkaufsflachenpotenziale entstehen. Dies gilt in Bezug auf Gransee vor allem fur
die Anbieter Aldiund Penny, die vergleichsweise klein dimensioniert sind, aber auch
fur die kinftigen Betriebe im periodischen Bedarfsbereich, welche ebenfalls gré-
Bere Flachenanspriche haben werden. Auch die Bestandsentwicklung der letzten
Jahre zeigt nach wie vor eine ansteigende durchschnittliche Verkaufsflache je Be-
triebseinheit. Die Betriebstypendynamik ist daher als ein stetiger Prozess zu be-
rucksichtigen.

Dartiber hinaus sind strukturelle Defizite in Gransee feststellbar:

Die Flachenausstattung liegt in Gransee deutlich unter dem Bundesschnitt und
deutet auf einen gewisses Defizit an Verkaufsflache hin. Im Vergleich mit anderen
Mittelzentren weist die Stadt Gransee aktuell eine unterdurchschnittliche Flachen-
ausstattung auf. Hieraus lassen sich noch moderate Verkaufsflachenspielraume
ableiten.

Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich mit rd. 69 % auf einem z.T. noch unter-
durchschnittlichen Niveau. In nahezu allen Sortimentsbereichen gibt es Nachfra-
geabflusse/Zentralitatsdefizite, die entsprechend dem mittelzentralen
Versorgungsauftrag abgebaut werden sollten.

Der historische Stadtkern von Gransee weist in weiten Teilen eine sehr kleinteilige
Struktur auf und ist nur teilweise als funktionierender Einzelhandelsstandort
anzusehen. Im traditionellen Hauptgeschaftsbereich ist der Einzelhandelsbesatz
nur noch geringfligig ausgepragt und mit Leerstdnden und Mindernutzungen
durchsetzt. Um einem vollstandigen Funktionsverlust des Ortskerns vorzubeugen,
sollte der derzeitige Verkaufsflachenbestand in der Innenstadt gesichert und ggf.
ausgebaut werden.

Derzeit besteht in der Nahversorgungsstruktur von Gransee eine Schieflage zulas-
tenvollsortimentierter Lebensmittelanbieter. Derzeit sind alle drei strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe im Stadtgebiet dem Lebensmitteldiscount zuzuordnen,
was auf ein qualitatives Versorgungsdefizit in der Nahversorgungsstruktur
schlieBen lasst. Es ergeben sich somit noch Potenziale zur Ansiedlung eines moder-
nen und leistungsfahigen Lebensmittelvollsortimenters. Als Mittelzentrum hat
Gransee den Anspruch, die Versorgung der lokalen Bevélkerung mit Drogeriewaren
sicherzustellen. Insofern bestehen ebenfalls noch Potenziale zum Ausbau des Dro-
geriesegments.

Die Analyse der Nahversorgungssituation hat ergeben, dass die im Kernstadtgebiet
lebenden Menschen raumlich gut versorgt sind. Raumliche Versorgungsliicken
gibt es nurin den dorflich gepragten Ortsteilen. Hier reicht das Nachfragepotenzial
aber nicht aus, um einen Nahversorger 6konomisch tragfahig betreiben zu kénnen.
Insofern ergeben sich hieraus keine zusatzlichen Entwicklungsspielrdume.
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Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus fol-
genden Quellen:
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Abbildung 25: Hauptansatzpunkte der Flaichenentwicklungin Gransee

Verkaufsflachenspielraume bis 2030

Der Entwicklungsrahmen des Granseer Einzelhandels ergibt sich im Wesentlichen
aus einer héheren Nachfragebindung und -abschdpfung im Marktgebiet von Gransee,
welche durch eine Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots und eine damit
verbundene starkere Ausstrahlungskraft des Granseer Einzelhandels erreicht werden
kann. Auch stadtebauliche Aufwertungen, arrondierende Nutzungen und weitere
stadtebauliche MaBnahmen kénnen dartiber hinaus zu einer Erh6hung der Nachfrage-
bindung beitragen.

Derzeit liegt die Nachfragebindung in Gransee Uber alle Sortimente bei rd. 51 %. Durch
eine Starkung der értlichen Einzelhandelsstrukturen und eine damit verbundene bes-
sere Positionierung des stationaren Einzelhandels im interkommunalen Wettbewerb
sowie im Wettbewerb mit dem Online-Handel gehen Dr. Lademann & Partner davon
aus, dass die Nachfragebindung in Gransee um maximal rd. 17 %-Punkte auf dann rd.
68 % gesteigert werden kann. In den weiteren Gemeinden des Marktgebiets (Nahbe-
reich bzw. Zone 2 = GroBwoltersdorf, Schénermark, Sonnenberg, Stechlin) liegt die
Nachfragebindung derzeit beird. 20 %. Auch hier sehen die Gutachter ein Steigerungs-
potenzial von auf zukilnftig rd. 40 %.
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Die gréBte Steigerung der Nachfragebindung wird dabei im periodischen bzw. kurz-
fristigen Bedarf moglich sein. Die derzeitige Nachfragebindung im kurzfristigen Be-
darf liegt beird. 69 %, was fiir ein Mittelzentrums in Funktionsteilung deutlich zu wenig
und damit noch ausbaufahig ist. Hier erscheint eine Nachfragebindung von 95 % rea-
listisch und erstrebenswert. In der Zone 2 des Marktgebiets gehen Dr. Lademann &
Partner davon aus, dass die Nachfragebindung im periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich um maximal rd. 31 %-Punkte auf dann rd. 55 % gesteigert
werden kann

Im mittel- und langfristigen Bedarf sind der Erhéhung der Nachfragebindung enge
Grenzen gesetzt - zum einen aufgrund der hohen Bedeutung des Online-Handels, zum
anderen aufgrund der interkommunalen Wettbewerbssituation mit den umliegenden
Mittel- und Oberzentren. Im mittelfristigen Bedarf erscheint hier allenfalls eine Erh6-
hung von aktuell 35 % auf klnftig 43 % realistisch, im langfristigen Bedarf von aktuell
25 % auf kiinftig 33 %. In der Zone 2 des Marktgebiets liegt die Nachfrageabschopfung
derzeit bei rd. 18 % im mittelfristigen bzw. 12 % im langfristigen Bedarfsbereich. Auch
hier sehen die Gutachter ein Steigerungspotenzial von auf zuklnftig rd. 25 % (+ 7 %-
Punkte) im mittelfristigen bzw. 22 % (+ 10 %-Punkte) im langfristigen Bedarfsbereich.

Unter Bericksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fur die Stadt Gransee ein trag-
fahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2030 von insgesamt

rd. 3.200 gm Verkaufsflache.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass Flachenbedarfsprognosen
und/oder Rechenmodelle zur Bestimmung kiinftiger Verkaufsflachenzuwéchse nach
einem Urteil des EuGHs aus 2018 nicht mehr zulassig sind. Zwar versto3en solche
Prognosen allein noch nicht gegen Art. 14 Nr. 5 der Europaischen Dienstleistungsricht-
linie3® (das EuGH hat klargestellt, dass Einzelhandel eine Dienstleistung ist und damit
unter die Europdische Dienstleistungsrichtlinie fallt), da ein Einzelhandelskonzept
keine rechtliche Verbindlichkeit entfaltet. Stltzt sich jedoch ein Bebauungsplan auf
die abgeleiteten Entwicklungskorridore, werden diese in die verbindliche Bauleitpla-
nung uberfihrt und unterliegen damit der Dienstleistungsrichtlinie.

Insofern sollte der ermittelte Expansionsrahmen lediglich als grober Orientierungsrah-
men verstanden werden, der unter Abwagung der Vor- und Nachteile ggf. auch tGber-
schritten werden kann. Keinesfalls sollte sich eine Bauleitplanung ausschlieBlich auf
diesen Expansionsrahmen stltzen. Vielmehr ist im Rahmen der Bauleitplanung fiir ein
Einzelhandelsvorhaben eine detaillierte, einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse
notwendig.

35 Art. 14 Nr. 5 der Europdischen Dienstleistungsrichtlinie: Die Mitgliedstaaten dirfen die Aufnahme oder Ausiibung einer Dienstleis-

tungstatigkeit in ihrem Hoheitsgebiet nicht von einer der folgenden Anforderungen abhangig machen [..] einer wirtschaftlichen
Uberpriifung im Einzelfall, bei der die Erteilung der Genehmigung vom Nachweis eines wirtschaftlichen Bedarfs oder einer Markt-
nachfrage abhéngig gemacht wird, oder der Beurteilung der tatsachlichen oder méglichen wirtschaftlichen Auswirkungen der Tatig-
keit oder der Bewertung ihrer Eignung fiir die Verwirklichung wirtschaftlicher, von der zusténdigen Behérde festgelegter
Programmziele; dieses Verbot betrifft nicht Planungserfordernisse, die keine wirtschaftlichen Ziele verfolgen, sondern zwingenden
Griinden des Allgemeininteresses dienen; [....].
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Der Expansionsrahmen fur die Stadt Gransee entfallt in der sektoralen Differenzierung

auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gransee

Entwicklungsrahmen* fiir die Weiterentwicklungdes Einzelhandelsin

Summe 2030

5.800

2.100

2.500

Gransee bis zum Jahr 2030
(M)
kurzfristiger | mittelfristiger | langfristiger

Bedarf Bedarf Bedarf Summe
VKF-Bestand in gm** rd.3.800 rd.1.700 rd.1.700 rd.7.200
Wachstumsinduzierter +100 bis
Flachenrahmen*** +200 0 0 +200
Erh6hung Nachfrage- +1.700 bis +300bis +700 bis .
bindung. -abschépfung | +1.800 +400 +800 bis+3.000
HieBe zusétzliche +1.800 bis +300 bis +700 bis +3.200
Flacheingm +2.000 +400 +800 ’

bis10.400

‘ 5.600 bis ‘ 2.000bis | 2.400bis ‘

« Werte gerundet. Alle Angaben in gm.
** Die Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters wurde bereits im Bestand berticksichtigt.
*** Einbezogenwurden hier: branchenbezogene Wachstumsfaktoren, Bevilkerungszuwachs, Flachenzuwachs durch Betriebstypenwachstum.
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Abbildung 26: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Der Expansionsrahmen lasst sich in einzelne Branchengruppen untergliedern. Grund-
satzlich sollten die Expansionspotenziale der einzelnen Branchen wie folgt genutzt
werden:

B Kurzfristiger bzw. periodischer Bedarf:

Fur den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ergeben sich insge-
samt Flachenpotenziale zwischen rd. 1.800 bis 2.000 gm Verkaufsflache. Dieser
Entwicklungsrahmen sollte zum einen zur Modernisierung/Erweiterung der bereits
in Gransee bestehenden strukturpragenden Lebensmittelbetriebe genutzt wer-
den, um diese zukunftsfahig aufzustellen und nachhaltig abzusichern. Zum ande-
ren sollte zur SchlieBung der bestehenden qualitativen Versorgungsliicke im
Stadtgebiet die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters angestrebt werden.
Mit der hier beschriebenen Ausnutzung des Verkaufsflachenpotenzials wirde die
Nahversorgung in Gransee erheblich aufgewertet werden und der Versorgungsan-
spruch Gransees abgesichert werden.

B Mittelfristiger Bedarf:
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Den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs stehen insgesamt Verkaufsflachen-
spielrdume zwischen rd. 300 bis 400 qm Verkaufsflache zur Verfligung. Diese
Potenziale reichen allerdings nicht aus, um groB3flachige Einzelhandelsbetriebe an-
zusiedeln. Sollte es gelingen, marktgangige Flachen im historischen Stadtkern zu
schaffen, sollte der Flachenrahmen prioritar zur handelsseitigen Starkung dessen
genutzt werden. Eine vollstandige Wiederbelebung des kleinteiligen Einzelhandels
im Stadtkern ist hingegen wenig realistisch. Nur wenn der Stadtkern keine Flachen-
potenziale hergibt, kdme u.U. auch eine Ausnutzung des Flachenpotenzials als Er-
ganzung an bestehenden Nahversorgungsstandorten in Frage.

Langfristiger Bedarf:

Der ermittelte Entwicklungsrahmen fiir den langfristigen Bedarf bewegt sich in ei-
ner Spannbreite zwischen rd. 700 bis 800 gm Verkaufsflache. Der Angebotsbe-
stand im langfristigen Bedarf fallt in der Stadt Gransee relativ gering aus. Ein
nennenswerter Angebotsausbau im langfristigen Bedarf ist vor dem Hintergrund
der StadtgréBe von Gransee nur bedingt erfolgsversprechend. Kleinere Fachmarkt-
formate (z.B. im Bereich Bau- und Gartenbedarf) mit geringer tUberdrtlicher Aus-
strahlung sind dennoch denkbar. Da groBvolumige Guter vorrangig mit dem Auto
transportiert werden missen, sollten solche Formate vorzugsweise an (einzelhan-
delsseitig vorgepragten) Verkehrsachsen oder im Umfeld bestehender Agglomera-
tionen mit Autokundenbezug angesiedelt werden.

Der Entwicklungsrahmen flir den Einzelhandel in Gransee bis zum Jahr
2030 betragt rd. 3.200 gm Verkaufsflache. Der GrofBteil hiervon
entfallt auf den kurzfristigen Bedarfsbereich. Die ermittelten
Verkaufsflachenspielraume sollten vornehmlich zur weiteren
Qualifizierung der lokalen Nahversorgungsstruktur genutzt werden.
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Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre Pros-
peritat positiv zu beeinflussen. Diese priméar stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwiinschten
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Ge-
rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell ver-
sucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.
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Abbildung 27: Strategische Orientierungsprinzipien

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeiftihren. Es
kommt dabei darauf an, eine vertragliche und standortspezifische Verkaufsflachen-
entwicklung innerhalb des Stadtgebiets sowie eine gezielte Verbesserung der 6kono-
mischen Rahmenbedingungen am Handelsstandort sicherzustellen. Neben der
raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann
bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkonzent-
ration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf viele
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Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein starker kon-
zentriertes.

Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach Stadt- und GemeindegrofBe
eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwischen
den zentralen Orten als auch mit dem Online-Handel anzusehen. Die zentraldrtliche
Position der Stadt Gransee sollte vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion
fur das Umland gestarkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben
der allgemeinen quantitativen Verbesserung kiinftig in erster Linie an einer qualitati-
ven Verbesserung orientiert werden, sodass u.a. die Erganzung und Modernisierung
der Versorgungsstrukturen zu Attraktivitatssteigerungen fuhren. Insbesondere sollten
die Bemiihungen darauf abzielen, den historischen Stadtkern und die bestehenden
Nahversorgungsstandorte als wichtigste Einzelhandelsstandorte zu sichern, zielorien-
tiert weiterzuentwickeln und damit nachhaltig zu starken.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:

[ Dr.Lademann & Partner
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Strategieempfehlung:, Konzentration auf die bestehenden Standorte” -
Strategie derrdumlich funktionalen Arbeitsteilung:

Erhéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

(Privilegierte)

Nahversorgungsstandorte
Berliner Str.
Oranienburger Str.
Templiner Str.

Historischer Stadtkern
Gransee

alstradiertes und zentral in der Kernstadt +
gelegenes Einzelhandelszentrum mit einem
moglichst breiten Branchen- und
Angebotsmix aus Einzelhandel und
handelserganzenden Nutzungen

Nahversorgungsstandorte in
siedlungsintegrierten Lagen zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen
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Abbildung 28: Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die bestehenden Standorte”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,, Konzentration auf die bestehenden Stand-
orte”, hierbei

B Sicherung des historischen Stadtkerns von Gransee als tragender Einzelhan-
delsstandort durch die Konzentration verschiedener Einzelhandelsformate mit ei-
nem moglichst breiten Branchen- und Sortimentsmix. Der Schwerpunkt sollte hier
auf densog. Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil der (hoch) zentrenrelevanten Sor-
timente (mittelfristiger Bedarf) sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut
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werden. Zudem sollte das Angebot durch ergéanzende Einzelhandelsnutzungen so-
wie durch andere stadtkerntypische Nutzungen (z.B. Dienstleister, Gastronomie,
offentliche Einrichtungen etc.) arrondiert werden, um ein maéglichst breites Ange-
botsspektrum zu gewahrleisten. Zentrenrelevante Sortimente sollten konsequent
auf den Stadtkern verwiesen werden. Hierbei sollte auch die Verlagerung von zen-
trenrelevanten Bestandsanbietern innerhalb des Stadtgebiets in Betracht gezogen
werden.

Im Bereich des historischen Stadtkerns wird es aufgrund der Entwicklungstrendsim
Einzelhandel, der restriktiven sozio6konomischen Rahmenbedingungen am Mak-
rostandort und der kleinteiligen Bebauungsstrukturen nur schwer maglich sein, die
Einzelhandelsfunktion wieder aufleben zu lassen. Selbst wenn es durch die Zusam-
menlegung von Flachen oder die Reaktivierung mindergenutzter Flachenpotenzi-
ale gelingen sollte, attraktive Ladenlokale zu schaffen, wird die marktseitige
Nachfrage nach solchen Flachen nur sehr gering sein. Insofern wird es darauf an-
kommen, den historischen Stadtkern als mischgenutzten Standortbereich zu ent-
wickeln und die leerstehenden Ladeneinheiten durch zentrenergdnzende
Funktionen wie Dienstleistungen und Gastronomie nachzunutzen und zu beleben.
Dabei sollte auch das Thema des innerstadtischen Wohnens in den Blick genom-
men werden. Denn die Immobilieneigentlimer brauchen eine Perspektive - nur
dann ist eine Instandsetzung der z.T. in die Jahre gekommenen Bausubstanz rea-
listisch.

B Die privilegierten Nahversorgungsstandorte stellen keine zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne des BauGB dar. Sie Ubernehmen allerdings eine wichtige
Funktion bei der Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung, befinden sich in
siedlungsintegrierter Lage und verfiigen Gber Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen
Umfeld. Dabei handelt es sich i.d.R. um solitar gelegene - jedoch wohngebietsge-
zogene - strukturpragende Lebensmittelbetriebe. Ergdnzende Funktionen und
zentrenrelevanter Einzelhandel sind an diesen Standorten stark untergeordnet
vorhanden bzw. perspektivisch vorgesehen.

B Daruber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen zu ver-
meiden und den Wettbewerbsdruck auf die stadtebaulich gewlinschten und ver-
sorgungsstrukturell zu sichernden Standorte einzudammen. Auch die Entwicklung
eines weiteren (peripheren) Einzelhandelspols ist vor dem Hintergrund des be-
grenzten Flachenrahmens weder mdéglich noch empfehlenswert. Bestehende
kleinflachige Angebote, die der wohnortnahen Grundversorgung dienen, sollten in
ihrem Bestand jedoch gesichert werden. Dazu gehdéren z.B. Backer in Wohngebie-
ten oder in peripher gelegenen Stadtteilen Gransees. Vorhaben mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten sind prinzipiell auch auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichsvorstellbar, sollten aber vorzugsweise auf bestehende Einzel-
handelsstandorte fokussiert werden.
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Zentren- u. Standortkonzept fur die
Stadt Gransee

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungsstandorte

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Gransee unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf ihre
bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den im Fol-
genden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst neben den ei-
gentlichen zentralen Versorgungsbereich (historischer Stadtkern) auch privilegierte
Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen
Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen
bzw. vor Funktionsstérungen geschutzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Euro-
paanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsatzen
zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben flir
den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34 Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu berticksichtigen-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das
Sicherungs- und Entwicklungsziel flr zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
einfacher Bebauungspléne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht,
u.a.im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,,echten” Zentren-
typen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale Versor-
gungsbereiche fungieren und somit schitzenswert sind.

Esist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen zu kénnen. Der
8§ 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Prufung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungsvorha-
ben beziiglichihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit
eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schitzen
bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewtinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine ein-
deutige Zuordnung der jeweiligen Grundstlicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Ver-
sorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
notwendig, da nur diese Bereiche gemaf den Zielen der Stadtentwicklung einen schiit-
zenswerten Charakter besitzen.
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Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur®® haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich
abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergdnzende Ange-
bote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht
auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind an-
ders genutzte ,Licken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbereichs
- solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne eines ,Be-
reichs" angenommen werden kann - maglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur
die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines
Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral"ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss iber einen
gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich
mit staddtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Gber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fir die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

Kein zentralerVersorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte oder
auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebie-
tenfindet. Durchihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie lediglich einen ge-
ringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Darlber hinaus fehlen andere
Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen Fallen. Obwohl
besagte Fachmarktagglomerationen allein wegenihrer GroBe ein weitlufiges Einzugs-
gebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die flr einen
zentralen Versorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion fiir eben dieses Ein-
zugsgebiet.

Ebenfalls nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind die privilegierten
Nahversorgungsstandorte. Hierbei handelt es sich im Regelfall um integrierten Stand-
orte des Lebensmitteleinzelhandels, die fiir die wohnortnahe Grundversorgung eine
wichtige Funktion einnehmen. Erganzende Funktionen weisen die Standorte in der Re-
gel nicht auf. Insofern geht von dessen Standorten auch kein Zentrumscharakter aus.
Da das Baurecht keinen einzelbetrieblichen Konkurrenzschutz vorsieht, entfaltet sich
demnach fur die privilegierten Nahversorgungsstandorte auch nicht der Schutzstatus

36 Vgl.u.a. OVG NRW, Urteilvom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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der zentralen Versorgungsbereiche. Nach Vorstellungen des Stadtebaurechts und der
Landes- und Regionalplanung sind diese aus Sicht der Stadt Gransee dennoch bedeut-
same Nahversorgungsstandorte, da diese zu dem Innenstadtzentrum als erganzendes
Ruickgrat eine funktionsfahige und verbrauchernahe Nahversorgung sichern.

Die im Folgenden naher erlauterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien er-
moglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fir einen
eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fir die Einzelhandelsentwicklung in Gransee:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche mussend dabei jedoch noch nicht vollstédndig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur
Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflaichen in den
zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entspre-
chend entwickelt werden sollen.

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien hin
untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschieden. Fiir Gransee
sind dabei folgende Kategorien relevant:

Innenstadtzentren

B GroBerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und Umland
B RegelmaBig breites Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten:
B Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente

B Waren fur den kurz- sowie mittel- und langfristigen Bedarf ggf. weiteres Um-
land

B Diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitat)

Privilegierte Nahversorgungsstandorte

Einzugsbereich: v.a. Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)

Siedlungsstrukturierte und stadtebaulich integrierte Lagen mit signifikanten Ein-
wohnerpotenzial im fuBlaufigen Umfeld.

m Standort eines oder mehrere Nahversorger: i.d.R. erganzt durch einige wenige ar-
rondierende Angebote des taglichen Bedarfs (z.B. Backer)

m Kein bis geringer Wettbewerb am Standort
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Hierarchisches Zentrenmodell
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Versorgungsfunktion
(Solitare) Sonstige Standorte des Einzelhandels
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Abbildung 29: Hierarchisches Standortmodell

Gesamtiiberblick Zentren- und Standortkonzept
fur die Stadt Gransee - Zielperspektive

Neben der in den vorausgegangenen Kapiteln intensiven Auseinandersetzung mit der
Bestandsanalyse ist die Betrachtung einer Zielperspektive wichtig.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gransee konkretisiert die Entwick-
lungsvorstellungen fir stéadtebaulich sinnvolle Standortlagen. Dabei wurden die Ein-
stufung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs auf Basis der o0.g.
quantitativen als auch qualitativen Kriterien vorgenommen.

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick tiber die rdumliche Verortung der Stand-
ortlagen im Stadtgebiet von Gransee:
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Abbildung 30: Zentren- und Standortstruktur

Als zentraler Versorgungsbereich im Sinne des § 34 BauGB ist der historische Stadtkern

von Gransee zuzuordnen. Weitere Standorte im Sinne eines ,,echten” zentralen Versor-

gungsbereichs sind nicht vorhanden. Die Privilegierten Nahversorgungsstandorte (Aldi
bzw. perspektivisch Edeka an der Berliner StraBBe, Netto an der Oranienburger StraBe
sowie Penny an der Templiner Stral3e) werden durch einen bzw. zukiinftig mehrere
Nahversorger gepragt und z.T. erganzt durch einige wenige arrondierende Angebote.

Im Standortumfeld befindet sich kein bis geringer Wettbewerb.
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Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Zentrale Lage in der Kernstadt; ZVB umfasst den
historischen Stadtkern; Einzugsbereich erstreckt
sich Uber das gesamte Marktgebiet.

Versorgungsfunktion
Hauptzentrum

O-@-O stadtebau/Umfeld

Stéadtebauliche Qualitat im historischen Altstadt-
bereich mit geschlossener Bebauung; tiberwie-
gend Wohnnutzungen sowie zentrenergdnzende
Nutzungen (Amt Gransee und Gemeinden);
Dienstleistungsangebote und Gastronomie; je-
doch auch Leerstande und Sanierungsstau.

Funktionale Analyse

O-0©-O Einzelhandelsstruktur

Sehr kleinteilige Nutzungsstrukturen sowie aus-
gedlnnter Geschéftsbesatz (v.a. inhabergefiihr-
ter Einzelhandel) im historischen Stadtkern.

O-O-@ Branchen-Mix

Angebotsschwerpunkt mit rd. 600 gm im kurz-
fristigen Bedarf; lediglich knapp 200 gm bzw. rd.
420 gm im mittel- bzw. langfristigen Bedarf; der
Verkaufsflachenanteil des historischen Stadt-
kerns an der Gesamtverkaufsflache der Stadt
Gransee betragt lediglich rd. 17 %.

O-0-O Magnetbetriebe

Nur kleinflachiger Einzelhandel; zu den Magnet-
betrieben gehdren ein Nah & Gut-Lebensmittel-
geschéft, das Elektrogeschéft Euronics und das
Bekleidungsgeschaft NDA Textilien.

@-O-O Ergidnzende Nutzungen

diverse innenstadttypische Nutzungen (u.a. Amt
Gransee und Gemeinden, Museum, Gastro, ge-
sundheitsorientierte u. handwerkliche Dienst-
leistungen, Geldinstitut, Versicherungen);
Funktionale Aufwertung zudem durch das Ge-
sundheitszentrum in der Rudolf-Breitscheid-
StrafB3e (Fertigstellung 2022).

8.2.1 ZentralerVersorgungsbereich Historischer Stadtkern

Stadtebauliche Analyse

O-©-O Bebauungsstruktur

Weitgehend geschlossene, straBenbegleitende
und verdichtete Bebauungsstruktur im histori-
schen Stadtkern von Gransee; die bestehende
Stadtbefestigung mit Ruppiner Tor, Pulverturm
und Weichhdusern pragen zudem die Ausdeh-
nung der Altstadt.

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Sehr gute Anbindung aus dem gesamten Stadt-
gebiet; Anbindung tiber B96 und L 22, welche
das Innenstadtzentrum tangieren; Bushalte-
punkt 'Kirchplatz' zentral innerhalb des Innen-
stadtzentrums mit inner- und uberértlich
verkehrende Buslinien (833 u. 836); zudem be-
findet sich in rd. 650 m Entfernung der Bahnhof
von Gransee.

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute
fuBlaufige Erreichbarkeit von angrenzenden
Wohnnutzungen; Wohnnutzungen sind auch in
der Innenstadt vorhanden.

@-0O-O Stellplatzangebot

Angemessenes Parkplatzangebot innerhalb des
Innenstadtzentrums; kostenfreie Stellplatze
straBenbegleitend, am Schinkelplatz (gegen Ge-
buhr) sowie am Klosterplatz (Parkscheibe) zur
Verfligung.

O-©-O Aufenthaltsqualitaten

Gewisse Aufenthaltsqualitaten im Bereich Kirch-
platz und am Schinkelplatzes; allerdings wird
letztgenannter auch als Stellplatzanlage genutzt;
die Leerstéande und ein gewisser Sanierungsstau
bei vereinzelten Immobilien schmélern zudem
die Verweilqualitat, die aufgrund der funktiona-
len Struktur und der verkehrlichen Uberpragung
in den Randbereichen kaum vorhanden ist.

O-O-@ Leerstandssituation
angespannte Leerstandssituation in der Rudolf-
Breitscheid-StraBe (v.a. Kleinflachen).
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Abbildung 32: Raumliche Abgrenzung des ZVB Historischer Stadtkern
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Die Innenstadt von Gransee liegt im historischen Kern der Stadt und verfiigt tber
haupt-sachlich kleinteilige, nahezu ausschlieBlich inhabergefiihrte Betriebe. Ein sog-
kréftiger Magnetbetrieb ist nicht vorhanden. Insgesamt ist lediglich ein geringer Einzel-
handelsbesatz vorzufinden, welcher durch verschiedene Dienstleister erganzt wird.
Die erh6hte Multifunktionalitat 16st dementsprechend unterschiedliche Besuchsan-
lasse aus. Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums sowie die historische Bebauungs-
struktur sorgt fir eine gewisse Aufenthaltsqualitdt. Wenngleich in der Rudolf-
Breitscheid-StraBe vermehrt Leerstdande sowie teilweise ein gewisser Modernisie-
rungsstau anzutreffen sind. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungs- und Nutzungs-
struktur sind die Verkaufsflachen der Betriebe fur eine optimale Nutzung zu klein. Es
fehlen hier deutlich frequenzerzeugende Geschéfte. Gleichwohl sind keine offensicht-
lichen Potenzialflachen fur die Entwicklung solcher Betriebe zu erkennen. Positivist die
Realisierung des Gesundheitszentrums in der Rudolf-Breitscheid-StraBBe (Fertigstel-
lung 2022) zu betonen, mit welchem einerseits ein baulicher Missstand behoben wer-
den kann sowie anderseits zukunftig Frequenzen in dem historischen Stadtkern
gehalten bzw. erzeugt werden kénnen.

Abbildung 33: Bau des Gesundheitszentrums sowie Ruppiner Torim historischen Stadtkern von Gransee

Der Historische Stadtkern von Gransee ist aufgrund ihres geringen
Einzelhandelsbesatzes und der vermehrten Leerstande entlang der
zentralen Achse Rudolf-Breitscheid-StraB3e einzelhandelsseitig nur als
eingeschrankt funktionsfahig zu beurteilen. Positiv sind ihre
Multifunktionalitat und Aufenthaltsqualitat hervorzuheben. Zudem
findet derzeit eine funktionale Aufwertung der Innenstadt durch die
Realisierung des Gesundheitszentrums in der Rudolf-Breitscheid-
StraBe (Fertigstellung 2022) statt.
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Privilegierte Nahversorgungsstandorte

Durch die kleinteiligen Strukturen im zentralen Versorgungsbereich kann eine leis-
tungsfahige Nahversorgung nicht allein durch den Historischen Stadtkern getragen
werden. Um die qualifizierte Nahversorgung im Stadtgebiet unterhalb der Ebene der
zentralen Versorgungsbereiche positiv zu steuern, wurden die Standortbereiche von
Aldi bzw. perspektivisch Edeka an der Berliner StraBBe, Netto an der Oranienburger
StraB3e sowie Penny an der Templiner StraBe als privilegierte Nahversorgungsstandorte
definiert. Dabei handelt es sich um Standortlagen des Lebensmitteleinzelhandels, de-
nen aufgrund ihrer stadtrdumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen
Grundversorgung der Bevdlkerung zugewiesen wird, die aber nicht als breit aufge-
stellte zentrale Versorgungsbereiche weiterentwickelt werden sollen. Dennoch soll
den bestehenden Betrieben eine Entwicklungsperspektive eingerdumt werden.

Als Privilegierte Nahversorgungsstandorte sind folgende Lagen ausgewiesen:

Aldi-Lebensmitteldiscounter (sowie perspektivisch Edeka-Verbraucher-
markt) an der Berliner StraBBe:

Im sudlichen Kernstadtgebiet von Gransee befindet sich ein Aldi-Lebensmitteldis-
counter an der Berliner StraBe (B 96) in solitarere Lage. Dem Standort ist sowohl durch
den MIV als auch durch den OPNV (Haltestelle ,,Gransee, B 96) eine gute ortstypische
Erreichbarkeit zu konstatieren. Das direkte Umfeld ist durch mehrgeschossige Wohn-
bebauungen sowie Kleingarten gepragt. Ergdnzende Nutzungen sind derzeit nicht vor-
handen. Perspektivisch ist an diesem Standort die Erweiterung des Aldi-Markts sowie
die Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts vorgesehen, wodurch eine qualitative
Aufwertung und zukunftsfahige Absicherung der Nahversorgung im Stadtgebiet von
Gransee einhergeht (vgl. Planvorhaben in Kapitel 5.6). Die Planung beinhaltet dartiber
hinaus die Errichtung von dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und zweigeschossi-
gen Einzel-und Doppelhausern, so dass der Standort perspektivisch noch starker in die
Siedlungs- und Wohnstrukturen integriert sein wird.

Tabelle 13: Aldi-Lebensmitteldiscounter an der Berliner StraBBe (Privilegierter Nahversorgungsstandort)
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Netto-Lebensmitteldiscounter an der Oranienburger StraBBe:

Im westlichen Kernstadtgebiet von Gransee befindet sich ein Netto-
Lebensmitteldiscounter an der Oranienburger Straf3e (L 22). Dieser hat im Jahr 2021
eine Modernisierung durchgefiihrt und prasentiert seine Ware auf einer zeitgemaBen
VerkaufsflachengroBe®. In der modernen Funktionseinheit sind zudem ein Bécker
sowie ein Kik-Textilfachmarkt ansassig. Das direkte Umfeld ist durch mehrgeschossige
Wohnbebauungen, der Seniorenwohnstatte Gransee sowie Kleingarten gepragt. Im
weiteren  Umfeld sind kleinteilige  ergdnzende Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe vorhaben. Allerdings stehen diese nur untergeordnet in einem
rdumlichen Bezug mit dem Privilegierten Nahversorgungsstandort. Dem Standort ist
sowohl durch den MIV als auch durch den OPNV eine gute ortstypische Erreichbarkeit
zu konstatieren, wenngleich die nachstgelegenen Bushaltestellen ,Gransee Wasser-
werk” bzw. ,Gransee Gymnasium*“ sich in rd. 500 m Entfernung befinden.

Tabelle 14: Modernisierung des Netto-Lebensmitteldiscounter an der Oranienburger StraBe (Privilegier-
ter Nahversorgungsstandort)

Penny-Lebensmitteldiscounter an der Templiner StraBBe:

Ein weiterer strukturpragender Lebensmittelbetrieb befindet sich mit einem Penny-
Lebensmitteldiscounter an der Templiner StraBe (L 22) im dstlichen Kernstadtgebiet
von Gransee. In der Funktionseinheit sind neben dem Penny-Markt noch ein NKD-Tex-
tilffachmarkt, ein Thomas Phillips-Sonderpostenmarkt sowie ein Getrankemarkt. Dar-
Uber hinausgehende erganzende Nutzungen sind derzeit nicht vorhanden. Dennoch
leistet der Standort mit seinen Betrieben eine wichtige Versorgungsfunktion fur die
Stadtbevodlkerung von Gransee. Dem Standort ist sowohl durch den MIV als auch durch
den OPNV (Haltestellen ,Gransee, Bahniibergang“ und ,Gransee, BahnhofstraBe*) eine
gute ortstypische Erreichbarkeit zu konstatieren.

e Dies ist bereits in den Bestandszahlen berticksichtigt.
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Tabelle 15:Penny-LebensmitteldiscounteranderTempliner StraBe (Privilegierter Nahversorgungsstand-
ort)

An den privilegierten Nahversorgungsstandorten sind Erweiterungen und/oder
Abriss/Neubau des Lebensmittelmarkts prinzipiell zuldssig, um diesen Standor-
ten die Méglichkeit zu geben, sich zukunftsfahig aufzustellen und damit die woh-
nortnahe Grundversorgung langfristig sicherzustellen. Zudem ist auch die
Ansiedlung weiterer strukturpragender Lebensmittelbetriebe an diesen Standorten
denkbar, sofern eine qualitative Aufwertung der Nahversorgung im Stadtgebiet von
Gransee erzielt sowie die Vertraglichkeit gegenliber anderen Standorten nachgewie-
sen werden kann (Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die Ver-
brauchernaheversorgung).

Im Sinne der Rechtsprechung verfiigen diese Bereiche allerdings nicht tber die Min-
destausstattung an Betrieben und Funktionen eines zentralen Versorgungsbereiches.
Aufgrund der Einbettung der Nahversorgungsstandorte in Wohngebiete und der raum-
lichen Entfernung zur Innenstadt ist jedoch eine Absicherung der Standorte durch
Schaffung moderner Angebotsstrukturen beabsichtigt. Eine Entwicklung bei den zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten sollte demgegenuiber dem historischen Stadtkern
prioritar vorbehalten sein.
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Zur Zentrenrelevanz der Sortimente (,,Granseer
Liste”)

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sor-
timentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsent-
wicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es,
Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die hdherrangigen
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben
abwenden zu kdnnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage fur
Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbe-
planten Innenbereich.

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner nach den Vorga-
ben aus dem LEP HR und anhand der faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sorti-
mente innerhalb des Stadtgebiets. Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente
(z.B. Transportsensibilitat) wurden bei der Einstufung berticksichtigt. Darliber hinaus
spielte aber auch eine Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter
Sortimente in den stadtrdumlichen Lagen verbunden sind.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz flr die Einzelhandelsentwicklung in Gransee:



89

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Gransee | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("' Granseer Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant*

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir Blirozwecke

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlie3lich Drogerieartikel)

Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

zentrenrelevant

Textilien

Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegenstande (ohne Garten- und Campingmdbel, Bedarfsartikel und Grillgerate fiir den Garten)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Beleuchtungsartikel

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Heimtextilien

Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstcke und Blumenerde

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

nicht-zentrenrelevant

Kraftwagen

Kraftwagenteile und Zubehér

Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen, Gewachshauser, Geratehduschen und Baubuden

Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

Wohnmobel

Bedarfsartikel und Grillgerate fiir den Garten sowie Garten- und Campingmabel

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieBlich Sanitarkeramik)

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf

Tapeten-und Bodenbelége (einschlieBlich Teppiche)

Aus derUnterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde

Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zubehér

Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Buromdbel und Brennstoffe

Mineral6lerzeugnisse
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *zugliechi.d.R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgeflhrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 16: Zur Zentrenrelevanzvon Sortimenten (,,Granseer Liste”)
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MaBnahmen-und Steuerungsemp-
fehlungen fur die Weiterentwicklung
desEinzelhandelsin Gransee

Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzel-
handelsentwicklungin der Stadt Gransee

Die folgenden Steuerungsempfehlungen bzw. Ansiedlungsleitsatze zeigen auf, an wel-
chen Standorten im Stadtgebiet Einzelhandelsvorhaben mit welchen Sortimenten und
welchen GréBenordnungenim Sinne der Ziele des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
zugelassen werden kénnen. Auf der Grundlage eines einheitlichen Prifschemas, wel-
ches auf den nachfolgend definierten Ansiedlungsleitsatzen basiert bzw. diese zusam-
menfasst, kdnnen kiinftige einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der Stadt Gransee
hinsichtlich ihrer Kompatibilitat mit den Bestimmungen und Zielstellungen des kom-
munalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts nach einem einheitlichen Muster be-
wertet werden.

Ansiedlungsleitsatz 1: Nahversorgungsrelevante Hauptsortimente33

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment im zentralen Versor-
gungsbereich und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrier-
ten Standorten.

B Prioritar sind nahversorgungsrelevante Sortimente als Hauptsortiment im Histori-
schen Stadtkern anzusiedeln.

B Ergénzendist zu empfehlen:

B Absicherung/Erweiterung sowie Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten an privilegierten Nahversor-
gungsstandorten auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs.

B |n sonstigen integrierten Lagen nur unter der Voraussetzung: Sie dienen der
Nahversorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevdélkerung und lassen
keine Auswirkungen auf den ZVB Historischer Stadtkern bzw. die privilegierten
Nahversorgungsstandorte erwarten.

® Vor dem Hintergrund der Gefahr einer Zersplitterung des Angebots ist nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel in nicht-integrierten Lagen auszuschlieBen. Gewer-
begebiete sind vom nahversorgungsrelevanten Einzelhandel freizuhalten.

38 GemaB ,Granseer Liste”.
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Ansiedlungsleitsatz 2: Zentrenrelevante Hauptsortimente

Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zuklinftig im Historischen
Stadtkern anzusiedeln.

W Prioritar sind zentrenrelevante Sortimente auf den ZVB Historischer Stadtkern zu
konzentrieren. GroBere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten sind insbesondere dem historischen Stadtkern vorbehalten. Auch Kleinfla-
chen sind vorzugsweise auf die Innenstadt zu lenken.

® Aufgrund der kleinteiligen Struktur des historischen Stadtkerns von Gransee, die
sich restriktiv auf die Ansiedlung marktgangiger Handelsformate auswirkt, kommt
nachgeordnet den privilegierten Nahversorgungsstandorten eine wichtige Bedeu-
tung hinsichtlich der Angebotserganzung, v.a. auch im mittelfristigen Bedarf, zu.

B Die Bestandsbetriebe bleiben davon unbertihrt. Die Uberpriifung und Anpassung
von relevanten Bebauungsplanen werden empfohlen.

B Zentrenrelevante Randsortimente (z.B. in einem Baumarkt) sind an dezentralen
Standorten maglich, sofern sie lediglich auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
und max. 800 gm Verkaufsflache angeboten werden.

Ansiedlungsleitsatz 3: Nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel ist moglichst auf den ZVB Historischer Stadtkern
zu lenken.

B Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen még-
lichst im Historischen Stadtkern angesiedelt werden. Auch alle anderen Standorte
sind denkbar, wenn stadtebauliche Griinde einem Vorhaben nicht entgegenstehen.
Ziel sollte es sein, Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und ei-
ner Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der Standort-
sicherung fur produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

B Zentren-und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auBerhalb der Innen-
stadt auf 10 % (max. 800 gm VKF) zu begrenzen.

Ansiedlungsleitsatz 4: Annexhandel

Ausgenommen von den Ansiedlungsleitsatzen ist der sogenannte Annexhandel oder
Werksverkauf, der auch auBerhalb des Historischen Stadtkerns zulassig ist, sofern er
dem produzierenden, reparierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieb deutlich
untergeordnet bleibt und eine Verkaufsflache von 150 gm nicht Gberschreitet.

Ansiedlungsleitsatz 5: Anderungen im Bestand/Bestandsschutz

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der Bestands-
schutz fur marktaktive Betriebe kann bei nahversorgungs- und nicht- zentrenrelevan-
ten Sortimenten bis zu einer Erweiterung um + 10 % als konform mit den
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Steuerungsregeln bewertet werden, selbst wenn die Ansiedlungsregeln 1 bis 3 nicht
zutreffen.

Zusammenfassend empfehlen Dr. Lademann & Partner, klinftige Einzelhandelsvorha-
ben grundsatzlich nach dem folgenden, einheitlichen Priifschema zu bewerten:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gransee

Steuerungsempfehlungen

W/ zulassig nahversorgungs- zentren- nicht-zentren-
eingeschrénkt zuléssig relevanterBedarf | relevanterBedarf | relevanterBedarf
X unzuléssig >800gm |<800qm |>800qm [ <800qgm |>800gm |<800gm | Anmerkung
. . Alle Sortimente und
Historischer Stadtkern \/ \/ \/ \/ \/ \/ GroBen zulssig
Privilegierte sich q
- icherungder

Nahversorgungs \/ \/ Nahversorgung
standorte

. Anpassung
Sonstige Lagen X X X Bebauungspldne

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente sind bis maximal 10 % des Gesamtvorhabens zuldssig. Agglomerations- und
Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 34: Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

Aligemeine Empfehlungen zur Umsetzung des
Konzepts

Alle zukinftigen MaBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Gransee sollten darauf
hinsteuern, die Kaufkraftbindung in der Stadt Gransee zu festigen und zielgerichtet
auszubauen. Generell sollte eine Reihe allgemeiner MaBnahmen zur Profilierung der
Stadt Gransee als attraktiver Einzelhandelsstandort sowohl von den Handlern/Gewer-
betreibenden als auch von Seiten der Stadt ergriffen bzw. fortgefiihrt und intensiviert
werden. Der folgende MaBnahmenkatalog enthalt auch Aktivitaten, die schon durch-
gefluihrt werden, deren Wichtigkeit aber noch einmal betont werden soll, damit sie nicht
aus den Augen verloren werden bzw. damit weiterhin Mittel daftir zur Verfligung ste-
hen. Insgesamt ist es zum einen flr den Erfolg der MaBnahmen von besonderer Wich-
tigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt werden. Zum anderen sind aber
auch eine Zusammenarbeit aller Beteiligten bzw. ein aktiver Dialog erforderlich.
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Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts z.B. durch einen entsprechenden Stadtratsbeschluss. Da-
mit werden die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als
Planungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung Berticksichti-
gung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungssicher-
heit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimer sowie potenzieller Investoren.

Darliber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch eine
Schutzwirkung. So kann Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative Auswirkun-
gen auf den Granseer Einzelhandel erwarten lassen, mit dem Verweis auf das Einzel-
handelsentwicklungskonzept und die darin festgeschriebenen Entwicklungsziele und
den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereich erfolgversprechender entgegen-
getreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Stadtratsbeschluss vonseiten der
Verwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte méglichst das Gesamtkonzept - inkl. der Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs und der Sortimentsliste sowie der Ziel-
und Strategieaussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung - beschlossen werden,
um den Empfehlungen fur die Einzelhandelssicherung und flr die strategische Einzel-
handelsentwicklung in den nachsten Jahren AuBenwirkung zu verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Die Stadt Gransee verfolgti.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels tiber die Aufstellung
von Bebauungsplanen. Grundsatzlich gilt es,im Sinne des Einzelhandelskonzepts stad-
tebaulich ,gewtinschte” Standorte flr Planvorhaben entsprechend abzusichern und
Lunerwinschte” Standorte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

B Gewiinschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemaB den im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GroBenordnungen und Lagen pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden. Hierfiir solltenbestehende Bebauungsplane
entweder iiberarbeitet oder neue Bebauungsplane aufgestellt werden. Nur in
Ausnahmefallen sollten groBflachige Einzelhandelsvorhaben ohne Bauleitplanung
auf der Basis von § 34 BauGB umgesetzt werden.

B An Standorten, die gemal dem Zentren- und Standortkonzept flr kiinftige Einzel-
handelsvorhaben (vor allem zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Vor-
haben) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, gilt es die u.U.
bestehenden Bebauungspléane entsprechend zu lberarbeiten bzw. neue Bebau-
ungsplane aufzustellen. Diesbezuiglich sei explizit auch auf die Méglichkeit hinge-
wiesen, fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie im Interesse einer
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verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Rahmen von einfachen Be-
bauungsplanen nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB Einzelhandelsnutzungen auszuschlie-
Ben. Das Einzelhandelskonzept stellt hierfir den  wesentlichen
Begriindungszusammenhang her.

B In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher Aus-
schlussvon Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf des hoher-
wertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und um bestehende
Standorte nicht zu schwéchen.

ZurUmsetzung der Ziele des beschlossenen Einzelhandelskonzepts ist es dariber hin-

aus erforderlich, fir ,Verdachtsbereiche” im unbeplanten Innenbereich, in denen

groBflachiger Einzelhandel nach § 34 Abs. 1 BauGB als zulassig bewertet werden kann,
diesen mit den Instrumenten der Bauleitplanung (durch einen Aufstellungsbeschluss3®
flr einen Bebauungsplan) auszuschlieBen.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu empfehlen, dass sich die
Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem entsprechenden politischen Be-
schluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwagungsgrundsatze
sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entsprechenden Bebau-
ungspléane zu tibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspléane ist der
Nutzungsausschluss gemaB § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO, wodurch ein-
zelne in den 88 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und Unterarten aus
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden konnen.

Sofern Bebauungspldne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen tberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte in
der Begriindung zum Bebauungsplan der jeweilige zentrale Versorgungsbereich na-
mentlich genannt und ggf. erganzend zeichnerisch dargestellt werden.

Umgang mit bestehenden Leerstandsflachen

Angesichts der prognostizierten BevoOlkerungsriickgdnge und des weiteren Vor-
marschs des Online-Handels sowie der Nachfolgeproblematik im Fachhandel ist damit
zu rechnen, dass es zu weiteren Marktaustritten von vor allem kleineren, inhaberge-
fuhrten Fachgeschaften kommen wird. Vor diesem Hintergrund empfehlen Dr. Lade-
mann & Partner ein Flachen-/Leerstandsmanagement aufzubauen, um im Falle einer
GeschaftsschlieBung schneller und aktiver reagieren zu kénnen.

Die oberste Prioritat sollte einer langfristigen und zukunftsfahigen Nachnutzung der
leerstehenden Ladenlokale beigemessen werden. Der GroBteil der kleinteilig struktu-
rierten Leerstandsflachen ist flir eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung jedoch als

39 Der Aufstellungsbeschluss darf sich allerdings nicht nur darauf beschrénken, welche Bauvorhaben kiinftig unzuléssig sein sollen.

Vielmehr muss daneben erldutert werden, welche positiven Konzeptionen die Stadt mit dem Bebauungsplan verfolgt und aus wel-
chem Grund ein Planungserfordernis besteht.
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nicht mehr marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentiimer auch eine anderweitige
Nutzung als die Einzelhandelsnutzung in Betracht ziehen (z.B. Wohnen, Dienstleistun-
gen). Dies gilt vor allem fir die Leerstdnde entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe.

Einige der Leerstandsflachen innerhalb des Historischen Stadtkerns kdnnten unter
Einsatz von Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen jedoch durchaus
noch einer potenziellen Einzelhandelsnachnutzung zugefihrt werden. Hierbei emp-
fehlen die Gutachter auch eine Priifung, ob durch Zusammenlegung bzw. immobilien-
seitige Neugestaltung attraktive und moderne Flachenzuschnitte geschaffen werden
kénnen.Im Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten kénnten hier beispielsweise der Ab-
riss nicht erhaltungswurdiger Bausubstanz und die Einbeziehung daran angrenzender
Nachverdichtungsflachen eine Moglichkeit sein. Um dieser Zielsetzung bei erhaltungs-
wurdigen Gebauden gerecht werden zu kdnnen, muss es sich um ausreichend grof3 di-
mensionierte Objekte handeln, die im Einzelfall den Nutzungsanforderungen
vollstandig gerecht werden.

Gleichwohl erscheint es nicht realistisch, dass die Leerstéande kurzfristig und allesamt
beseitigt werden kdnnen. Um das Erscheinungsbild des Ortskerns jedoch nicht weiter
zu belasten, empfiehlt es sich, die entsprechenden Flachen in geeigneter Form zwi-
schenzunutzen. So kénnen die Verkaufsraume oder zumindest die Schaufenster fur
WerbemaBnahmen von Gewerbetreibenden im Ort genutzt werden. Zumindest sollten
die Schaufenster in einem gewissen MaBe dekoriert werden, um deren eigenes Er-
scheinungsbild und das des Stadtkerns aufzuwerten. Grundsatzlich geht es darum, die
Leerstandsflachen von auBen in einem sauberen Zustand zu halten und sie als solche
nicht sofort erkennbar zu machen, um funktionale Liicken zu minimieren und die Bau-
substanz zu pflegen. Gebaude mit stark maroder Bausubstanz sollten bei Sanierungs-
maBnahmen prioritdr behandelt werden, da sie sich stark negativ auf die
Wahrnehmung des Stadtkerns auswirken.

Adressat dieser Empfehlung sind die Eigentimer der leerstehenden Ladeneinheiten.
Die Stadt Gransee sollte allerdings aktiv darauf hinwirken und die Eigentiimer von der
Notwendigkeit einzuleitender Schritte Gberzeugen. Auch erscheint es denkbar, dass
die Stadt als Vermittler zwischen Eigentiimern und potenziellen Ausstellern/Werben-
den fungiert.

Konsequente Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in den pragenden Stand-
ortlagen der Stadt Gransee

Um den Einzelhandelsstandort Gransee langfristig zu sichern und zu starken, haben Dr.
Lademann & Partner ein einzelhandelsseitiges Entwicklungspotenzial errechnet, des-
sen Ausnutzung bis zum Jahre 2030 zu empfehlen ist und welches auf einer verstark-
ten Bindung der ortlichen Nachfrage fu3t.

Dr. Lademann & Partner empfehlen eine konsequente Ausnutzung der Entwicklungs-
potenziale in den im Zentren- und Standortstrukturmodell definierten Standortlagen
ZVB Historischer Stadtkern sowie den drei Privilegierten Nahversorgungsstandorten.
Dabei sind unterschiedliche Schwerpunkte zu beachten:
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B Der historische Stadtkern ist sowohl als Standort fiir den kurzfristigen Bedarf als
auch als Standort fur den mittel- und langfristigen Bedarf zu sichern und zu star-
ken. Angesichts des Mangels an marktgangigen Flachenpotenzialen bildet der
Stadtkern vor allem den Schwerpunkt flr den kleinteiligen Einzelhandel und weist
ein multifunktionales Standortprofil auf, zu dem neben dem Einzelhandel auch er-
ganzende Nutzungen, wie z.B. Gastronomie, Dienstleistungen oder 6ffentliche Ein-
richtungen, zahlen. Alle Vorhaben, die zur Stabilisierung des historischen
Stadtkerns beitragen und der Leerstandsentwicklung entgegentreten, sind zu be-
gruBen.

B Die privilegierten Nahversorgungsstandorte tibernehmen aufgrund ihrer stadt-
raumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der
Bevdlkerung. An den privilegierten Nahversorgungsstandorten sind Erweiterungen
und/oder Abriss/Neubau des Lebensmittelmarkts prinzipiell zuldssig, um diesen
Standorten die Méglichkeit zu geben, sich zukunftsfahig aufzustellen und damit die
wohnortnahe Grundversorgung langfristig sicherzustellen. Zudem ist die Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters im Rahmen der Angebotsausdifferenzie-
rung an einem der privilegierten Nahversorgungsstandorte zu begru3en.

Angesichts der begrenzten Entwicklungspotenziale sollten auBerhalb der definierten

Standortlagen des Einzelhandels keine pragenden Neuansiedlungen von Einzelhan-

delsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten mehr zu-

gelassen werden, um die Entwicklungsperspektiven der legitimierten Standortbereiche
flr den groBflachigen Einzelhandel und dabei insbesondere des Stadtkerns zu sichern.

Sortimentsseitig bestehen die groBten Entwicklungsspielrdume im kurzfristigen Be-
darf, der fur die Wahrnehmung der grundzentralen Versorgungsfunktion maBgeblich
ist und fur den im Rahmen der Angebots- und Nachfrageanalyse ein Angebotsdefizit
festgestellt wurde. Ein signifikanter Ausbau im mittel- und langfristigen Bedarf mit
Uberdrtlicher Ausstrahlung ist fiir eine Stadt in der GroBenordnung von Gransee kaum
zu realisieren noch ergeben sich angesichts der steigenden Bedeutung des Online-
Handels in diesem Segment hierflr entsprechende Entwicklungspotenziale. Gleich-
wohl ist die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten, insbeson-
dere zur einzelhandelsseitigen Aufwertung des historischen Stadtkerns und zur
Reaktivierung von Leerstandsflachen, dennoch zu begriiBen.

Bei der Ausdifferenzierung und Attraktivitat des Angebots geht es neben einem quan-
titativen Ausbau durch die Neuansiedlung von mittel- bis gro3flachigen Magnetbetrie-
ben auch um eine Qualitatssteigerung.

Von Handelsunternehmen werden in der Regel folgende VerkaufsflaichengréBen
nachgefragt:

m Kleinflachen: 60 bis 100 gm Verkaufsflache (v.a. lokale und regionale Anbieter, z.T.
Nischenkonzept mit lokalen Bezligen);
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B Mittelflachen: 100 bis 300 gm Verkaufsflache (hier spielen neben inhabergefiihr-
ten Fachgeschaften auch lokale/regionale Franchisenehmer sowie kleinere Filial-
konzepte eine Rolle);

B GroBere Flachen: 400 bis 800 gm Verkaufsflache (angesichts der kleinteiligen
Struktur des Stadtkerns sind diese Flachen duBerst knapp; hier ist zu prifen, inwie-
weit durch Zusammenlegung von Flachen gréBere Einheiten entstehen kénnen);

B Die Ansiedlung zusatzlicher groB3flachiger Magnetbetriebe (> 800 gm Verkaufsfla-
che) wird innerhalb des tradierten, kleinteiligen Stadtkerns voraussichtlich nicht
gelingen.

Aktive Ansprache moéglicher Investoren und Einzelhdndler

Um das hergeleitete einzelhandelsseitige Entwicklungspotenzial ausschopfen zu kon-
nen, ist eine aktive und gezielte Ansprache mdglicher Investoren und Einzelhandler
notwendig. Auf Basis des vorliegenden Konzepts bzw. dessen zentraler Ergebnisse gilt
es ein Exposé zu verfassen, welches die Starken und wesentlichen Entwicklungsziele
der Stadt Gransee zusammenfassend darstellt. Ein Ausblick auf mogliche stadtebauli-
che AufwertungsmaBnahmen sollte dabei ebenso enthalten sein wie eine Ubersicht
leerstehender Ladeneinheiten und potenzieller Flachen flir Neubauten bzw. bereits
bestehender einzelhandelsrelevanter Planvorhaben.

Mit diesem Exposé gilt es vor allem, Projektentwickler sowie lokale/regionale, aber auch
national tatige Filialbetriebe und Franchisenehmer gezielt anzusprechen, von den
Standortvorteilen der Stadt Gransee zu Giberzeugen und Frequenzbringer zu akquirie-
ren. Erfahrungen aus anderen Kommunen haben gezeigt, dass es auch fiir Mittel- und
Kleinstadte bei entsprechendem Einsatz maéglich sein kann, attraktive Einzelhandels-
anbieter zu gewinnen. Gleichwohl ist nochmals zu betonen, dass es sich hierbei vorwie-
gend nurum Formate handeln kann, die auf die Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern
des taglichen Bedarfs ausgerichtet sind. Ein nennenswerter Angebotsausbau im mit-
tel- und langfristigen Bedarf wird in Gransee auch zukiinftig nicht realistisch sein. Ne-
ben Einzelhandlern erscheint zudem die Ansprache von regional tatigen Gastronomen
oder abervon im Bundesgebiet agierenden Franchise-Konzepten aus der Systemgast-
ronomie sinnvoll. Dies kann die Aufenthaltsqualitat des Stadtkerns verbessern und da-
mit die Verweildauer im Zentrum erh6hen, was wiederum dem lokalen Einzelhandel zu
Gute kommt.

Generell erscheint es ratsam, die Bemihungen um neue Einzelhandelsanbieter zwi-
schen der Stadt und den Eigentiimern leerstehender Ladeneinheiten bzw. potenzieller
Ansiedlungsflachen zu koordinieren und potenzielle Investoren und Einzelhandler ge-
meinsam anzusprechen.

Weiterhin ist der flr ein Mittelzentrum (in Funktionsteilung) spezifische Nahversor-
gungscharakter zur marktfahigen Positionierung gegentiber den umliegenden zentra-
len Orten zu starken (z.B. durch eine qualitative Verbesserung des Angebots, die
Ansiedlung sogkraftiger Nahversorgungsformate und die Ansiedlung arrondierender
Angebote). Das Mittelzentrum Gransee sollte sich dabei hinsichtlich seiner
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Angebotsausstattung sowie der angebotenen Sortimentsbreite und -tiefe vor allem
gegenuber den umliegenden Mittel- und Oberzentren wettbewerbsfahig aufstellen.

Einzelbetriebliche MaBnahmen und Engagement der Gewerbetreibenden

Eine vom breiten Engagement der Gewerbetreibenden getragene Einzelhandels- und
Stadtentwicklung wirkt einerseits identitatsstiftend. Andererseits kdnnen so Allein-
stellungsmerkmale zu anderen Einkaufsorten weiter ausgebaut werden: Neben den
angebotenen Sortimenten spielen vor allem qualitative Merkmale der Angebote und
das Erscheinungsbild der Ladenlokale, eine wichtige Rolle. Es konnen bereits mit einfa-
chen und kurzfristig realisierbaren MaBnahmen, wie mit einem neuen Anstrich der Fas-
sade, positive Wirkungen auf das Umfeld induziert werden.

Die Verbesserung des Marktauftritts und des gesamten Erscheinungsbilds der Ein-
kaufslagen starken nicht nur die einzelnen Betriebe, sondern auch den Einzelhandels-
standort Gransee insgesamt. Dabei sind folgende Kriterien besonders zu
bertcksichtigen:

B Das Leistungsspektrum des jeweiligen Betriebs spiegelt sich in der Schaufenster-
gestaltung wider. Insbesondere im Bereich des Spontankaufs bildet das Schau-
fenster den attraktivsten und effektivsten Werbetrager eines Unternehmens. Das
Schaufenster soll dabei einen Uberblick (iber das angebotene Warenspektrum ge-
ben und saison- und anlassgerechte Kaufanregungen geben. Wichtig sind dabei:
Ausleuchtung, Attraktivitat der Blickfange, Auszeichnung und Preisschilder, Pra-
sentation der angebotenen Waren und Gesamtwirkung.

m Der Eingangsbereich eines Geschéfts sollte besonders ansprechend gestaltet sein,
um den Passanten zum Einkaufen einzuladen und diesen in das Geschéft ,hinein zu
locken”. Die haufigsten Mangel sind dabei zugestellte Eingange mit hohem Hemm-
schwellencharakter oder eine unattraktive Gestaltung bzw. schlechte Einsehbar-
keit des Eingangsbereichs.

B Auch die Innengestaltung eines Ladenlokals hat einen groBen Einfluss auf das
Kaufverhalten der Kunden. Spontane Kaufentscheidungen werden vor allem in ei-
ner entspannten Einkaufsatmosphére angeregt, die durch eine attraktive Waren-
prasentation, eine gute Ubersichtlichkeit und Kundenfiihrung sowie die optische
und funktionale Gliederung der Bereiche geschaffen werden kann. Neben einer
ausreichenden Grundausleuchtung wirkt auch die gezielte und akzentuierte Aus-
leuchtung einzelner Warengruppen und Sortimente stimulierend auf die Verbrau-
cher. In einem Lebensmittelmarkt wirkt sich beispielsweise eine besonders
ansprechende Prasentation von frischen Artikeln (wie Obst und Gemdse) duBerst
positiv auf das Kaufverhalten der Verbraucher aus.

® Darlber hinaus sollte konsequent an der individuellen Service- und Beratungs-
qualitat gearbeitet werden. Wahrend der Online-Handel vor allem durch den
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Preisvergleich in Verbindung mit der Bequemlichkeit punktet, wird es zukunftig
noch mehr darum gehen, die Starken des stationaren Handels auszubauen und zu
vermarkten (Erlebnis, Haptik, Verfligbarkeit, Service). Wichtig wére auch die Schaf-
fung eines angenehmen Einkaufsklimas fur die Kunden durch einheitliche Kernoff-
nungszeiten (,verlassliches” Einkaufen).

Auch lokale Handler kdnnen vom Online-Handel profitieren, ohne einen eigenen
Online-Shop aufbauen zu missen. So bietet es sich z.B. an, auf Marktplatzen wie
Amazon oder eBay Waren anzubieten und damit den potenziellen Kundenkreis zu
erweitern. Zwingende Voraussetzung im Zeitalter der Digitalisierung ist aber die
Online-Auffindbarkeit (z.B. bei Google/Maps). Um sich bestméglich zu prasentie-
ren, existiert im besten Fall eine entsprechende Verlinkung auf die unternehmens-
eigene Homepage.

Allgemeine Handlungsempfehlungen

Darliber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Stadtentwicklung abzugeben, die
als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmoglichkeiten des Gran-
seer Einzelhandels positiv beeinflussen kénnen. Zudem kénnen gezielte MaBnahmen
auf eine Stabilisierung der Nachfrageplattform hinwirken:

Sicherung und Ausbau der Stadt als Arbeitsplatzstandort; dabei insbesondere Si-
cherung der bestehenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie zusatzli-
che Ansiedlung weiterer Betriebe zur Verstetigung des Einpendlerstroms und dem
Ausbau der Arbeitsplatzzentralitat; vor dem Hintergrund der haufigen Kopplungs-
beziehung zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf kdnnen so einwohner-
rickgangsbedingte Nachfragertickgange kompensiert werden.

Profilierung der Stadt als interessanter Wohnstandort der Region, um die Einwoh-
nerzahlen in Gransee mdglichst zu stabilisieren bzw. deren Riickgang auszubrem-
sen. Dain Gransee bereits heute zahlreiche, auch regional bedeutende Arbeitgeber
angesiedelt sind, besteht durchaus die Chance, Arbeitnehmer, die taglich nach
Gransee einpendeln, von den Wohnqualitaten der Stadt zu tiberzeugen und dauer-
haft im Stadtgebiet zu binden.

Ausbau und Modernisierung der Beherbergungskapazitaten und touristischer
Attraktionen, um den Tourismus in der Region auszubauen und zusatzliche Kauf-
kraftpotenziale zu generieren.

Kontinuierliche Verbesserung der verkehrlichen Infrastruktur (auch ruhender
Verkehr und insbesondere OPNV), sodass auch Kunden aus den dérflich gepragten
Stadtteilen Gransees die Einzelhandelsangebote in der Kernstadt bequem errei-
chen kénnen. Damit kdnnen Kaufkraftabfllisse an umliegende, derzeit z.T. besser
erreichbare Versorgungsstandorte abgeschwacht werden.

Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhdht wird,
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notwendige AnpassungsmaBnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprasentation)
regelmafig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit flir mogliche Neuansied-
lungen besteht.
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Einordung des Planvorhabensindas
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Konzepts besteht in der Stadt Gransee ein konkre-
tes Planvorhaben bzw. eine Anfrage zur Umstrukturierung eines bestehenden Einzel-
handelsstandorts. Dabei beinhaltet das Vorhaben mit der Erweiterung des Aldi-
Lebensmitteldiscounter auf zukiinftig rd. 1.050 gm Verkaufsflache sowie die An-
siedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts mit rd.1.500 gm Verkaufsflache ander
Berliner StraBe zwei Komponenten aus dem periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Fldachenpotenziale zwischen rd. 1.750 bis 1.950
gm Verkaufsflache im kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf sowie einer
bestehenden qualitativen Versorgungsliicke im Stadtgebiet (kein Vollsortimenter im
Stadtgebiet von Gransee) kann das Gesamtvorhaben im Sinne des Einzelhandels-
konzepts positiv eingeordnet werden. Mit der Realisierung des Gesamtvorhabens
kommt es zu einer zukunftsfahigen Aufstellung sowie einer nachhaltigen Absicherung
eines ausgewiesenen Privilegierten Nahversorgungstandorts (vgl. Kapitel 8.2.2).
Gleichzeitigwerden durch die Realisierung eines Vollsortimenters bestehende qualita-
tive Defizite abgebaut und weitere Abfliisse an umliegende Kommunen vermieden.
Dem Standort ist sowohl durch den MIV als auch durch den OPNV eine gute ortstypi-
sche Erreichbarkeit zu konstatieren.

Das Vorhaben ist mit den strategischen Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts kompatibel. Gleichwohl wird im Rahmen der Bauleitplanung die stadte-
bauliche und raumordnerische Vertraglichkeit im Zuge einer Einzelfallbetrachtung
(Auswirkungsanalyse) noch zu erbringen sein. Die Befunde aus dem Konzept kénnen
eine wesentliche Grundlage dafur sein.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Gransee Folgendes festhalten:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen flr den Einzelhandel in der Stadt
Gransee sind durch eine zukunftig rucklaufige Einwohnerentwicklung, einer Gber-
durchschnittlich alte Bevolkerungsplattform, einen negativen Pendlersaldo sowie eine
im regionalen Vergleich unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft ge-
kennzeichnet. Vor diesem Hintergrund sind die Entwicklungspotenziale des Einzelhan-
dels in Gransee Uberwiegend restriktiv zu bewerten. Gleichwohl ist die Entwicklung im
Tourismussektor positiv zu bewerten, wo in den vergangen Jahren ein kontinuierlicher
Anstieg verzeichnet werden konnte. Hiervon kann auch der lokale Einzelhandel profi-
tieren, sofern ein attraktives Angebot vorgehalten wird.

Die Stadt Gransee ist von Seiten der Landesplanung zusammen mit der ¢stlich angren-
zenden Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in Funktionsteilung im Weiteren Metro-
polenraum ausgewiesen. Somit tbernimmt die Stadt Gransee Versorgungsfunktionen
fur den gemeinsamen Verflechtungsbereich. Zudem steht die Stadt in einem intensi-
ven interkommunalen Wettbewerb mit den umliegenden Mittelzentren Neuruppin
(rd. 34 km westlicher Entfernung), Templin (rd. 31 km nordéstlicher Entfernung) und
Oranienburg (rd. 35 km sudlicher Entfernung) sowie der Nahe zur Bundeshauptstadt
Berlin (ca. 60 km stidlich von Gransee). Zudem schrénkt auch die wachsende Bedeu-
tung des Online-Handels, von welchem vor allem die innenstadttypischen Sortimente
wie Bekleidung/Schuhe besonders stark betroffen sind, die Entwicklungsperspektiven
des Einzelhandels vor allem in mittel- und langfristigen Bedarf ein.

Das Marktgebiet der Stadt Gransee umfasst neben dem eigenen Stadtgebiet noch die
umliegenden Gemeinden des Amts Gransee und Gemeinden. Somit lebtenim Marktge-
biet der Stadt Gransee Anfang 2021 gut 9.100 Personen. Aufgrund der per Saldo leicht
ricklaufigen Einwohnerzahl wird das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis
zum Jahr 2030 aufrd. 54,7 Mio. € leicht sinken.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebotin Granseerd.7.200 gm, wobei
der Angebotsschwerpunkt auf den kurzfristigen Bedarf entféllt. Die Sortimente des
mittel- und langfristigen Bedarfs spielen hingegen eine eher untergeordnete Rolle und
werden nur in geringem Umfang vorgehalten. Die durchschnittliche BetriebsgroBe liegt
beird. 190 gm Verkaufsflache. Dabei ist vor allem der historische Stadtkern von Gran-
see sehr kleinteilig strukturiert. Lediglich 17 % des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenangebots entfallen auf den historischen Stadtkern. Die flachengréBten Betriebe
befinden sich auBerhalb des historischen Stadtkerns in integrierten (Streu)-lagen.

Die Verkaufsflachendichte in Gransee liegt mit rd. 1.222 gm je 1.000 Einwohner un-
ter dem Bundesschnitt und ist auch unter Berticksichtigung der zentralértlichen Funk-
tion der Stadt Gransee als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Dies gilt auch flir den
kurzfristigen Bedarf. Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich mit lediglich rd. 69 %
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ebenfalls auf einem niedrigen Niveau und deutet auf erhebliche Kaufkraftabfliisse an
Standorte auBBerhalb des Stadtgebiets sowie in den Online-Handel hin. Zwischen den
einzelnen Sortimenten sind jedoch deutliche Zentralitatsunterschiede zu konstatie-
ren. Wahrend die Nachfrageabfllsse im kurzfristigen Bedarf geringer ausfallen, flieBt
in den Teilsegmenten des mittel- und langfristigen Bedarfs teils deutlich mehr als die
Halfte der Kaufkraft aus Gransee ab.

Rein quantitativwird in der Stadt Gransee derzeit einausreichendes Nahversorgungs-
angebot vorgehalten, welches in der Kernstadt eine nahezu lickenlose, wohnortnahe
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sicherstellt. In qualitativer Hinsicht lasst
sich jedoch ein Anpassungsbedarf hinsichtlich eines modernen und leistungsfahigen
Lebensmittelvollsortimenters feststellen. Versorgungsliicken bestehen zudem in den
raumlich abgesetzten Stadtteilen mit jeweils nur geringem Einwohnerpotenzial. Diese
werden sich perspektivisch nicht schlieBen lassen.

Der Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Gransee bis zum Jahr 2030 be-
tragt rd. 3.200 gm Verkaufsflache. Der GroBteil hiervon entféllt auf den kurzfristigen
Bedarfsbereich. Die ermittelten Verkaufsflachenspielrdume sollten daher vornehmlich
zur weiteren Qualifizierung der lokalen Nahversorgungsstruktur genutzt werden.

Das kiinftige Standort-und Zentrenkonzept des Einzelhandels in Gransee weist mit
dem historischen Stadtkern einen zentralen Versorgungsbereich im Sinne des § 34
BauGB aus. Der zentrale Versorgungsbereich Historischer Stadtkern von Gransee ist
aufgrund seines geringen Einzelhandelsbesatzes und der vermehrten Leerstanden
entlang der zentralen Achse Rudolf-Breitscheid-StraBBe einzelhandelsseitig nur als
eingeschrankt funktionsfahig zu beurteilen. Positiv sind ihre Multifunktionalitat und
Aufenthaltsqualitat hervorzuheben. Zudem findet derzeit eine funktionale Aufwertung
der Innenstadt durch die Realisierung des Gesundheitszentrums in der Rudolf-Breit-
scheid-StraBe (Fertigstellung 2022) statt. Weitere Standorte im Sinne eines ,echten”
zentralen Versorgungsbereichs sind nicht vorhanden. Die Privilegierten Nahversor-
gungsstandorte (Aldi bzw. perspektivisch Edeka an der Berliner Stra3e, Netto an der
Oranienburger StraBBe sowie Penny an der Templiner Stra3e) werden durch einen inte-
grierten Standort flr Nahversorgung gepragt und z.T. ergénzt durch einige wenige ar-
rondierende Angebote.

Die grundsatzliche Entwicklungsstrategie richtet sich dabei auf das Leitprinzip
»Konzentration auf die bestehenden Standorte” aus und stellt vor allem die Sicherung
des historischen Stadtkerns von Gransee als tragender Einzelhandelsstandort durch
die Konzentration verschiedener Einzelhandelsformate mit einem mdglichst breiten
Branchen- und Sortimentsmix sowie einer hohen Multifunktionalitdt heraus. Demge-
genuber sollen die Privilegierten Nahversorgungsstandorte eine wichtige Funktion bei
der Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung tibernehmen. Ergdnzende Funkti-
onen und zentrenrelevanter Einzelhandel sind an diesen Standorten stark untergeord-
net vorhanden bzw. perspektivisch vorgesehen. Dartiber hinaus sollte eine restriktive
und kritische Bewertung von Vorhaben in weiteren Streulagen erfolgen, um eine Zer-
splitterung der Einzelhandelsstrukturen zu vermeiden und den Wettbewerbsdruck auf
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die stadtebaulich gewlinschten und versorgungsstrukturell zu sichernden Standorte
einzudammen.

Vor diesem Hintergrund wurden neben der Entwicklung der Granseer Sortiments-
liste zudem insgesamt fiinf Ansiedlungsleitsdtze zur raumlichen Einzelhandels-
entwicklung ausgearbeitet. Im Lichte der Strategie ,Konzentration auf die
bestehenden Standorte” sollen die rdumlich abgegrenzten Standortlagen geman
ihrer Funktionszuweisung quantitativ und qualitativ gesichert, gestarkt und pro-
filiert werden.

In diesen Kontext fallt auch das aktuelle Planvorhaben, welches fir den Privilegierten
Nahversorgungsstandort an der Berliner StraBBe die Erweiterung des bestehenden Aldi-
Lebensmitteldiscounter auf zukunftig rd. 1.050 gm Verkaufsflache sowie die Ansied-
lung eines Edeka-Verbrauchermarkts mit rd. 1.500 gm Verkaufsflache an der Berliner
StraBe vorsieht. Vor dem Hintergrund der ermittelten Flachenpotenziale zwischen rd.
1.750 bis 1.950 gm Verkaufsflache im kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf sowie einer bestehenden qualitativen Versorgungsliicke im Stadtgebiet (kein
Vollsortimenter im Stadtgebiet von Gransee) kann das Gesamtvorhaben im Sinne des
Einzelhandelskonzepts positiv eingeordnet werden. Mit der Realisierung des Gesamt-
vorhabens kommt es zu einer zukunftsfahigen Aufstellung sowie einer nachhaltigen
Absicherung eines ausgewiesenen Privilegierten Nahversorgungstandort.

Hamburg, 18. November 2021

Ulrike Rehr David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Glossar-

BetriebstypenimEinzelhandel:

Food-Einzelhandel

B Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch héhere
Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit beschranktes Sor-
timent sowie ein wochentlich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel)
mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

B Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm bis 800
gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewaren,
Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

B Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der aufgrund der
Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsflache zwi-
schen 800 und unter 5.000 gm gefuhrt wird.

B SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei Waren
des taglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu 50 % der Arti-
kel), die Uberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

B Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezo-
genen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungstheken ge-
kennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den Periodischen
Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln, erganzt um ein
Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenhaduser und Verbrauchermarkte
sind regelmaBig als Vollsortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen
oftmals nicht die nétige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

B Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb miti.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein auf
einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit

40 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert: Institut fiir Handelsforschung an der Universitét zu KéIn, Aus-
schuss flr Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und
Absatzwirtschaft; Metro-Handelslexikon 2009/2010; Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fir Immobilienwirt-
schaftliche Forschunge.V. 201.
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unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-bedienung, Vorwahl)
und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

B Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist Gber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Waren-
gruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit eingeschrankten Ser-
vice- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

B Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen Waren-
gruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit
Vorwahl) gefiihrt wird und sich in der Regel an integrierten Standorten oder in Ein-
kaufszentren befindet.

B Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen, da-
von mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs- und
Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhduser) befindet.

B Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder Bedarfsbe-
reiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fur den discountorientierten Impuls-
kauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten
verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

B Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an einem
Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer Stellplatznutzung)
ein einheitliches Management fehlt.

B Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher) Be-
triebe unterschiedlicher Branchen, Betriebsgroen und Betriebsformen mit Dominanz
von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem Standortmanagement
in einer meist Uberdachten Mall integriert.

B Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie miti.d.R. mehrals 10.000 gm VKF, die - einheitlich geplant und
gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, BetriebsgrdoBRen
und Betriebsformen mit iberwiegend Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs in einer
meist Uberdachten Mall zusammenfasst.

® Qutlet-Center (auch Factory Outlet Center oder Designer Outlet Center)
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Eine besondere Form eines Einkaufszentrums, in der in einer Agglomeration vieler La-
deneinheiten innerhalb eines einheitlich geplanten Gebdudekomplexes oder einer
rdumlich zusammenhangenden Anlage - meist an autoorientierten Standorten - Wa-
ren mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % direkt vom Hersteller verkauft wer-
den. Der Schwerpunkt liegt auf Markenartikeln des gehobenen Bedarfs sowie auf dem
Premium- und Luxussegment. Das Warenangebot umfasst dabei B-Ware, Uberproduk-
tionen, Retouren, Vorsaison-Ware und Produktmuster.

B Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den Anbieter
nichtin dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszulésen, sondern andere Formate
gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzunehmen und die
Ware zu tbergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der Onlinehandel, der Ka-
taloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

B Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfugt liber mindestens flnf unter einheitlicher Leitung stehende
Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten unter
einheitlichem Namen auf und weisen inihrem Erscheinungsbild starke Gemeinsamkei-
ten auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix Ubereinstimmen mussen. Es gibt
sowohl internationale und nationale Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht*!

B GroBflachigkeit

Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i.S.v. § 7
BauNVO oder in einem Sondergebiet fur Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zul&ssig sind,
sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt werden kann, die von
negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Versorgung der Bevoélkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass
die Grenze der GroBflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raumlich
abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote,
eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Ein
zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen Festsetzungen als
auch aus den tatsachlichen Verhéltnissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich
in einer stadtebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen
zentralen Versorgungsbereich.

41 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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Differenzierung von Standortlagen

B A-lLage

Standortlage, die innerhalb eines bestimmten Bezugsraums die hdchste Passantenfre-
guenz und Passantenqualitat (Passanten mit Kaufabsicht) aufweist. Weitere Merkmale
sind ein dichter Geschéaftsbesatz, ein hoher Filialisierungsgrad, ein hoher Anteil innen-
stadtypischer Sortimente sowie vergleichsweise hohe Einzelhandelsmieten.

m B-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer A-Lage oder eine Solitarlage
mit fehlender Anbindung an die A-Lage darstellt. Dieser Bereich wird im Wesentlichen
durch eine mittlere Frequenz von Passanten innerhalb eines bestimmten Bezugsrau-
mes gekennzeichnet. Im Gegensatz zu den A-Lagen sind die B-Lagen keine klassischen
Konsumlagen, da Geschafte hier oftmals gezielt aufgesucht werden und die Laufkund-
schaft von geringerer Bedeutung ist. Neben innenstadttypischen Sortimenten (mittel-
fristiger Bedarf) rlcken auch Sortimente des kurzfristigen Bedarfs sowie
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote in den Vordergrund. Der Anteil inhaberge-
fuhrter Laden ist deutlich h6her als in der A-Lage und das Mietniveau ist geringer.

B C-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer B-Lage oder auch kleinere, aus
Kundensicht weniger attraktive Seitenstrafen der A-Lage darstellt. Diese Lagen sind
durch eine niedrige und unregelmaBige FuBgangerfrequenz gekennzeichnet und zah-
lennicht zu den Konsumlagen. Der Geschaftsbesatz ist deutlich ausgediinnt - teilweise
dominieren Dienstleister und Gastronomiebetriebe. Mitunter zeigen sich auch Min-
dernutzungen. Die Sortimentsstruktur ist vor allem auf den kurzfristigen Bedarf fokus-
siert. Das Mietniveau liegt noch unter dem der B-Lagen.

Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen
Endverbrauchernachfrage in Konsumgutermarkten. In Verbindung mit den Zahlen zur
ortsansassigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative Angaben zur
Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Markt-
forschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell Gber
oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

B Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel in-
nerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben somit
Auskunft Uber die Héhe der Ausgaben der Bevélkerung, bezogen auf die jeweiligen Sor-
timente des Einzelhandels. Kombiniert mit der 6rtlichen Kaufkraftkennziffer und der
ortlichen Einwohnerzahl Iasst sich dartiber das Nachfragepotenzial in einem abge-
grenzten Raum ermitteln.
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B Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums flr Ausgaben im Einzel-
handel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne“ (stationadrer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk) und
»,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-stationaren Handel).

B Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-Umsatz
zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fiir ein Verkaufslokal
insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt werden.

B Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-mittel
und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammengefasst. Der
periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und
istin erster Linie auf die tagliche Versorgung ausgerichtet.

B Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gbrigen Branchen zusammengefasst, die
auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausgerichtet sind.

B Nahversorgung

Unter Nahversorgungist die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des Periodischen Be-
darfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmaoglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung zum
Wohnstandort gemeint, haufig ergdnzt um einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie
Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu verstehen ist,
ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10
Gehminuten flir angemessen erachtet, was ca. 700 m Laufweg entspricht.

Weitere Begrifflichkeiten:

B Food-Einzelhandel: Der Food-Einzelhandel bezeichnet den Einzelhandel mit Nah-
rungs- und Genussmitteln, also den Lebensmitteleinzelhandel.

B Near-Food-Einzelhandel: Zu den Near-Food-Produkten gehéren Sortimente, die
im Zusammenhang mit dem Lebensmitteleinzelhandel betrachtet und verkauft
werden und ebenfalls dem periodischen oder kurzfristigen Bedarf zuzuordnen
sind. Dazu zahlen v.a. Drogeriewaren wie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Hy-
gieneartikel oder Korperpflegemittel.

B Non-Food-Einzelhandel: Hierzu gehoért der Gbrige Einzelhandel, der Gblicher-
weise auch als aperiodischer Bedarf zusammengefasst wird.

B Demografischer Wandel: Unter dem demografischem Wandel versteht man alle
Veradnderungen in der Struktur der Bevolkerung eines Landes, die grundlegender
Natur sind, d.h. iilber einen langeren Zeitraum hinwegihre Zusammensetzung nach-
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haltig und nicht nur voribergehend andern. Dazu zahlen beispielsweise sinkende
Geburtenraten oder auch die Steigerung der Lebensdauer in den meisten Indust-
rielandern. Fur Deutschland sagen Experten einen Bevélkerungsriickgang bei einer
gleichzeitig sinkenden Zahl jungerer Erwerbsfahiger aus.

B Stationdrer Einzelhandel: Stationarer Einzelhandel ist der Handel von einem fes-
ten Platz (Betriebsstatte, Verkaufsstatte, Ladenlokal, Handelsbetrieb) aus, den der
Kunde aufsucht, um an die Ware zu gelangen (Holprinzip) - also der Ladenverkauf
an Endverbraucher

m Distanzhandel: Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der
Kaufer den Anbieter nicht in dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszulésen,
sondern andere Formate gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestel-
lung vorzunehmen und die Ware zu tibergeben. Unter Distanzhandel werden vor al-
lem der Onlinehandel, der Kataloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

B E-Commerce / Online-Handel: Vom englischen Begriff Electronic-Commerce:
elektronischer Handel. E-Commerce bezeichnet den Kauf und Verkauf von Produk-
ten Uber das Internet, sowohlim B2B (Business to Business — Kauf und Verkauf von
Unternehmen zu Unternehmen), als auchim B2C (Business to Consumer - Kauf und
Verkauf von Unternehmen zu Endkonsument) -Bereich. Zum E-Commerce gehort
auch der M-Commerce, welcher sich auf den Kauf und Verkauf Giber mobile Endge-
rate beschrankt.

B Click + collect-Verkauf: Der Click + collect-Verkauf bezeichnet die Méglichkeit,
Ware im Internet zu bestellen und im Ladenlokal abzuholen.

B Multichannel-Strategie: Der Begriff Multi-Channel, zu Deutsch mehrere Kandle,
meint den Kauf und Verkauf sowie die Kommunikation tiber mehrere Kanale, wel-
che allerdings nicht notwendigerweise miteinander verknupft sind

B Seamless Shopping / Seamless Commerce: Seamless Commerce, zu Deutsch
nahtloser Handel, ist die Weiterentwicklung von Multi-Channel Strategien: wenn
aus Verbrauchersicht keine Unterscheidung zwischen online und offline besteht,
Informations- und Kaufprozesse ohne spirbare Briiche bestehen und die Grenzen
zwischen stationdarem und Online-Handel verschwimmen, dann spricht man von
Seamless Commerce oder Seamless Shopping. Es besteht der Anspruch, dass der
Verbraucher in jeder Phase des Informations- und Kaufprozesses problemlos von
offline zu online und andersherum wechseln kann und dabei keine Verluste beim
Einkaufserlebnis entstehen. Beispiele sind virtuelle Anproben, Bezahlen per Ge-
sichtserkennung etc.




