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1 Grundlagen 

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

Gransee grenzt im Norden und Osten an die Stadt Fürstenberg/Havel, im Osten an die 
Stadt Zehdenick, im Süden an die amtsfreie Gemeinde Löwenberger Land und im Wes-
ten an die amtsangehörigen Gemeinden Sonnenberg, Schönermark und Großwolters-
dorf. 

Die Städte Zehdenick und Gransee unterzeichneten mit Zustimmung des Amts Gran-
see und Gemeinden im Mai 2007 den �¤�.�R�R�S�H�U�D�W�L�R�Q�V�Y�H�U�W�U�D�J�� �¾�E�H�U�� �G�L�H�� �)�X�Q�N�W�L�R�Q�V��
�Z�D�K�U�Q�H�K�P�X�Q�J�� �H�L�Q�H�V�� �0�L�W�W�H�O�]�H�Q�W�U�X�P�V�� �L�Q�� �)�X�Q�N�W�L�R�Q�V�W�H�L�O�X�Q�J�¢. Die Kooperation in der 
Region Oberhavel-Nord erfolgt unter Einbeziehung der Stadt Fürstenberg/Havel. 

Damit streben die Städte Zehdenick und Gransee die Kooperation in folgenden Berei-
chen an: 

�„  Bildung 

�„  Gesundheit und soziale Versorgung 

�„  Wirtschaft 

�„  Einzelhandel und Tourismus 

�„  Kultur 

�„  Verkehr 

�„  Siedlungsentwicklung. 

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

Für die Stadt Gransee liegt ein Einzelhandelskonzept aus 2007  vor. Zum damaligen 
Zeitpunkt umfasste das Einzelhandelsangebot der Stadt Gransee rd. 12.000 qm Ver-
kaufsfläche.  

Vor dem Hintergrund aktueller Anfragen zu einem Einzelhandelsvorhaben (Discoun-
ter-Erweiterung und Verbrauchermarkt-Ansiedlung im Bereich Berliner Straße) in Ver-
bindung mit einer geplanten Wohnungsbauentwicklung, einer sich verändernden 
regionalen Wettbewerbssituation, veränderter sozioökonomischer und rechtlicher 
Rahmenbedingungen sowie allgemeiner Veränderungen auf der Angebots-  und Nach-
frageseite soll te  nunmehr das Einzelhandelskonzept fortgeschrieben und weiter-
entwickelt werden .  
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Ziel des Konzepts ist es, die Wahrnehmung der Versorgungsfunktion  der Stadt Gran-
see sicherzustellen sowie die Attraktivität für die Einwohner und Besucher  in der Re-
gion zu wahren. Darüber hinaus sollen die politischen Entscheidungsträger und 
Gremien, die Verwaltung sowie Unternehmer und potenzielle Investoren fundierte 
Entscheidungsgrundlagen  erhalten. 

1.2 Untersuchungsdesign  
Die Untersuchung hat sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der Stadt 
Gransee auseinandergesetzt. Diesbezüglich wurde folgendes Untersuchungskonzept 
durchgeführt: 

Grundlagen 
�„  Beschreibung des Auftrags und der Aufgabenstellung; 

�„  Einordnung der rechtlichen Rahmenbedingungen eines Einzelhandelskonzepts; 

�„  Darstellung der Vorgehensweise und Methoden. 

Bestandsaufnahme/Situationsdarstellung  
�„  Trends der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung : Dem eigentlichen Einzel-

handelskonzept wurde eine Übersicht über die wesentlichen Rahmenbedingungen 
und Trends der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland vorangestellt. Dies dient 
vor allem dazu, die Empfehlungen und Entwicklungsmöglichkeiten richtig einord-
nen zu können: 

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

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

�„  Stand und Entwicklung der sozioökonomischen Eck daten/Strukturdaten als 
Rahmenbedingungen  für die Einzelhandelsentwicklung in Gransee (u.a. Bevölke-
rungsbasis, Tourismusentwicklung, Erwerbstätigkeit, einzelhandelsrelevantes 
Kaufkraftniveau und Veränderungen im Erreichbarkeitsgefüge etc.);  

�„  Darüber hinaus erfolgte eine Bewertung der raumordnerischen Rahmenbedin-
gungen (zentralörtliche Funktion, Vorgaben aus dem LEP HR, Wettbewerbsstand-
orte etc.); 

�„  Darstellung der Angebotssituation im Einzelhandel der Stadt Gransee : Ermitt-
lung über einzelhandelsrelevante Verkaufsflächen (einschließlich Leerstände) 
nach Lagen/Standorten, Warengruppen, Umsatz, Flächenproduktivität. Berück-
sichtigung relevanter Planvorhaben; Wo möglich und sinnvoll erfolgte auch ein Ver-
gleich zur Untersuchung in 2007; 
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel  

2.3  Verkaufsflächen -  und Umsatzentwicklung  
Die Verkaufsflächenentwicklung  in Deutschland stagniert seit 2010 bei etwa 122 bis 
125 Mio. qm weitgehend. Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumssprünge zu erken-
nen, so ist die Verkaufsfläche in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch ge-
ringfügig angestiegen. Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor allem die 
Expansionsbestrebungen im Lebensmitteleinzelhandel und im Drogeriemarktsegment 
sowie die Tendenzen zur Verkaufsflächenerweiterung dieser Läden. Im Gegensatz 
dazu wirkten sich Warenhausschließungen, die Redimensionierung bei Elektrofach-
märkten und großen SB-Warenhäusern sowie der voranschreitende Verkaufsflächen-
schwund von kleinen Ladengeschäften vor allem in Kleinstädten, die 
absatzwirtschaftlich über ein zu geringes Bevölkerungspotenzial verfügen oder dem 
anhaltenden Konkurrenzdruck durch größere Handelsstandorte sowie dem Online-
Handel nicht mehr gewachsen sind, negativ auf das Flächenwachstum aus. Hinzu kom-
men Firmeninsolvenzen (z.B. Max Bahr/Praktiker, Schlecker), die schlagartig zu um-
fangreichen Flächenaufgaben führten.  
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Abbildung 3: Verkaufsflächenentwic klung in Deutschland  

Stark rückläufig ist die Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel , die innerhalb der 
letzten 10 Jahre von rd. 381.000 auf rd. 339.000 zurückgegangen ist, was einem 
Rückgang von über 10 % bzw. über 40.000 Unternehmen entspricht. Da im selben Zeit-
raum die Verkaufsfläche weitgehend stabil geblieben ist, deutet dies auf eine Substi-
tution von kleinen Händlern durch mittlere und größere Filialisten und 
Fachmärkte hin . Während die Zahl der kleinen, inhabergeführten Fachgeschäfte (v.a. 
auch aufgrund der Nachfolgeproblematik) stetig abnimmt, steigt die Zahl großer Fach-
handelsunternehmen leicht an, kann den Rückgang der kleinen Unternehmen aber 
nicht kompensieren. Ein Abbau an Unternehmungen hat vor allem im Fashion-Handel 
sowie im Segment Glas/Porzellan/Keramik stattgefunden. Erhöht 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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Abbildung 5: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels  

Aufgrund der bereits hohen Verkaufsflächenausstattung in Deutschland und dem 
stark wachsenden Online-Handel befindet sich der stationäre Einzelhandel zuneh-
mend in einer Phase der Marktsätti gung 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-
flächenausstattung in Deutschland perspektivisch rückläufig sei n wird. Denn 
wenn der Anteil der in den Online-Handel abfließenden Kaufkraft stetig zunimmt, ge-
raten die Flächenproduktivitäten im stationären Einzelhandel zunehmend unter Druck, 
sodass Flächenaustritte unausweichlich sind. 

Gleichwohl wird sich die Verkaufsflächenentwicklung regional und sektoral sehr unter-
schiedlich vollziehen. Der Handel wird sich zunehmend aus der Fläche zurückziehen 
und stattdessen auf zentrale Standorte mit günstigen Rahmenbedingungen wie einer 
stabilen Einwohner-  und Kaufkraftentwicklung, einer verkehrsgünstigen Lage und ei-
nem weiträumigen Einzugsgebiet konzentrieren.  

Starke und über Jahre etablierte Handelsstandorte, wie die Top 7-Städte (Berlin, Düs-
seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, München, Köln und Stuttgart), sich dynamisch 
entwickelnde Großstädte (z.B. Leipzig und Dresden) sowie kaufkraftstarke Mittel-
städte mit über die Stadtgrenzen hinausreichenden Einzugsgebieten und/oder erhöh-
ter Tourismusrelevanz werden weit weniger von Flächenaustritten betroffen sein als 
Kleinstädte und schrumpfende Mittelstädte sowie unattraktive Nebenzentren in grö-
ßeren Städten. Insbesondere in vielen Regionen der Neuen Bundesländer, aber auch in 
einigen strukturschwachen Gebieten der Alten Bundesländer zeigen sich stagnierende 
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Abbildung 6: Gesamtentwicklung stationärer und Online - Umsatz 

Der Vormarsch des Online-Handels führt dazu, dass der Anteil und somit die Bedeu-
tung des Online-Handels am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationär 
und nicht-stationär) stetig zunimmt. Während 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 Bücher) erreichte der Online-Han-
del jedoch bereits 2019 Marktanteile von zum Teil weit über 20 und zum Teil sogar über 
30 %.2 

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Überblick über die Umsatzanteile (online vs. 
stationär) verschiedener Einzelhandelsbranchen im Jahr 2019. 

 
2 Bei der Ermittlung der Entwicklungspotenziale für die Stadt Gransee wird berücksichtigt, dass ein Teil des vorhandenen Nachfrage-

potenzials dem stationären Einzelhandel nicht zur Verfügung steht und stattdessen vom Online-Handel gebunden wird. 

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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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 beträchtlichen 
Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstädtischen Einzelhandels geführt 
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Bücher 
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 stationäre Handel gerät durch den Online-Handel unter Druck, 

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

�„  wo man als Händler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-
telbar in einen Preisvergleich hineinkommt (z.B. Elektrofachmärkte); 

�„  wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen für einen tendenziell höheren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualität, geringe Beratungsqualität); 

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

�„  wo man als Händler stationär aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischem 
Platzmangel nicht wachsen kann; 

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

�„  wo es dem stationären Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse für seine Kunden 
zu erzeugen. 

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Umsatzanteile online vs. stationär in verschiedenen Branchen in 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 geringfügig tangiert. 

Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2020.
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Angebotsvielfalt bereits vielerorts spürbar zurückgegangen ist, und durch Touristen 
weitgehend auffangen. Trotz erhöhter Onlineaffinität zeigen sich die Großstädte 
daher tendenz iell  resilienter in Bezug auf den Online- Handel als die Klein-  und 
Mittelstädte.   

So ist derzeit nicht zu beobachten, dass die ländliche Bevölkerung massenweise ins 
Netz abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor Ort zurückgeht. Vielmehr hat Shopping 
als Freizeitattraktion immer noch eine sehr hohe Bedeutung4 gewonnen und treibt die 
Verbraucher in Richtung der großen Einkaufsdestinationen in den Großstädten. Dieser 
Effekt fällt umso höher aus, je stärker sich das Angebot für die Verbraucher vor Ort ver-
knappt und je attraktiver die konkurrierende Einkaufsdestination im Hinblick auf An-
gebotsvielfalt, Einkaufsatmosphäre und Aufenthaltsqualität ist. Eher resilient gegen 
die Zunahme des Online-Handels sind zudem Tourismusorte, da Shoppen als Freizeit-
beschäftigung einen hohen Stellenwert genießt und viele Konsumenten ihre Shop-
pingaktivitäten in den Urlaub verlagern. 

Der Online- Handel im ländlichen Raum 
Seit vielen Jahren hat sich der Trend des Rückzugs von Versorgungseinrichtungen für 
Güter des täglichen Bedarfs in ländlichen Räumen verstetigt. Hierzu tragen vor allem 
die bereits beschriebenen nachfrageseitig veränderten Rahmenbedingungen (demo-
grafischer Wandel, Ausdifferenzierung von Konsummustern, erhöhte Mobilität) bei. 
Auf diese Entwicklungen haben die Anbieter entsprechend mit Anpassungen reagiert, 
die vor allem von Konzentrationsprozessen, einer sinkenden Anzahl von Verkaufsstel-
len, größeren Verkaufsflächen und höheren Mindesteinwohnerzahlen in Einzugsberei-
chen gekennzeichnet sind und mit neuen Standortanforderungen einhergehen. In 
diesem Zusammenhang kam es in den vergangenen Jahrzehnten zu einer signifikanten 
Ausdünnung der stationären Einzelhandelsangebote im ländlichen Raum. Hiervon sind 
vor allem Gebiete und Kommunen betroffen, welche unterdurchschnittliche Bevölke-
rungsdichten und Kaufkraftniveaus aufweisen und von Bevölkerungsrückgängen be-
troffen sind.  

Insgesamt hat sich die Lage der stationären Nahversorgung im dünn besiedelten länd-
lichen Raum wesentlich verschlechtert. Dies wiederum hat dazu geführt, dass der On-
line-Handel vor allem in ländlichen Räumen mit einer unterdurchschnittlichen 
Versorgungslage stark an Bedeutung gewonnen hat. Dies gilt aber im Wesentlichen für 
onlineaffine Sortimente (z.B. Elektroartikel, Bücher, Bekleidung) und weniger für nah-
versorgungsrelevante Sortimente wie Lebensmittel und Drogeriewaren. Denn der On-
line-Handel mit Lebensmitteln, insbesondere mit verderblichen Waren, stellt sehr hohe 
Ansprüche an die Logistik, die häufig nur durch hohe Preisaufschläge zu bewerkstelli-
gen ist. Je ländlicher der Raum, desto stärker steigen dabei die Logistikkosten. Gerade 
preissensible Kunden in Deutschland sind i.d.R. jedoch nicht bereit, entsprechend hohe 
Aufschläge zu bezahlen. So werden Lebensmittel derzeit vor allem dort online 

 
4 Fast 90 % der Konsumenten geben Shopping als (mindestens selten ausgeübte) Freizeitaktivität an. 
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�„  SB-Warenhaus (ab 5.000 qm) sowie 

�„  Lebensmitteldiscounter6 (heute zumeist 1.000 bis 1.200 qm Verkaufsfläche) 
Zusätzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das 
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den 
entsprechenden Inhalten: 

�„  Nahrungs-  und Genussmittel mit Bäckern, Fleischern, Getränkehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformhäusern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel; 

�„  Gesundheits-  und Körperpflege mit Drogeriewaren, Wasch-  und Putzmitteln sowie 
medizinischen und pharmazeutischen Angeboten 

�„  Tiernahrung als gängiges Randsortiment von Lebensmittel-  und Drogeriemärkten.  
Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten Maßstabssprünge  der durchschnittlichen Betriebsgrößen und 
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsfläche für Vollversorger aktuell bei rd. 
1.500 qm, bei Discountern häufig bei etwa 1.000 qm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer ursprünglich großen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von im-
mer weniger, dafür aber größeren Betrieben übernommen wird. Die angestrebten und 
auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden grö-
ßer, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deut-
lichen Präferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen 
geführt hat. 

Größere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle für 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 Möglichkeit zu fördern. 

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den 
Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung 
der Nachfrageströme zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgelöst oder verstärkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitätskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen 
Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer größere Rolle. So werden vor allem 
Lebensmittel und Drogeriewaren verstärkt an verkehrsgünstig und unmittelbar auf 
dem Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr, 
dass die eigentlich am Wohnort verfügbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeits-
standort abgeschöpft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzrückgänge bei wohn-
gebietsintegrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die, 
beispielsweise aufgrund der Nähe zu einem attraktiven Oberzentrum, über stark nega-
tive Pendlersalden verfügen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse 

 
6 Discounter unterscheiden sich von den übrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-

schränkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik. 



















27 | 110 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

3 Rahmenbedingungen für die Einzel-
handelsentwicklung in der Stadt 
Gransee 

3.1 Lage im Raum und zentralörtliche Funktion  
Die Stadt Gransee befindet sich im brandenburgischen Landkreis Oberhavel und ist 
Verwaltungssitz des Amts Gransee und Gemeinden15.  

 

Abbildung 11: Lage im Raum 

 
15 Das Amt Gransee und Gemeinden verwaltet fünf Gemeinden: Gransee, Großwoltersdorf, Schönermark, Sonnenberg und Stechlin. 
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Fürstenberg/ Havel, Rheinsberg, Lindow (Mark) und Löwenberger Land an das Stadt-
gebiet von Gransee. 

3.2  Planerische Ausgangslage 
Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den städtebaurechtli-
chen Grundlagen des BauGBs und der BauNVO als auch der aktuellen Rechtspre-
chung16. Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen des 
Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Ber lin - Brandenburg 17 und des Regi-
onalplans Prignitz-Oberhavel18 zu berücksichtigen. 

Für die Bewertung von Einzelhandelsgroßprojekten sind für das Mittelzentrum in Funk-
tionsteilung Gransee folgende, additiv verknüpfte Kriterien von Bedeutung: 

Ziel 2.6 Bindung großflächiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte  

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

Ziel 2.7 Schutz benachbarter Zentren  

Großflächige Einzelhandelseinrichtungen dürfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfähigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungs-
bereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der 
Bevölkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeinträchtigen (raum-
ordnerisches Beeinträchtigungsverbot).  

Grundsatz 2.8 Angemessene Dimensionierung  

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

Ziel 2.10 Umgang mit Bestandssituationen  

Vorhandene genehmigte großflächige Einzelhandelseinrichtungen, die im Wider-
spruch zu den Plansätzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, können verändert wer-
den, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufs- fläche sowohl insgesamt als auch für 
nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Ta-
belle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhöht wird. Durch die Veränderung darf keine Um-
wandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G 
2.11 bleibt unberührt. 

Grundsatz 2.11 Strukturverträgliche  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. 

17 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019. 
18 Regionalplan Prignitz-Oberhavel 2020. 
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Abbildung 12: Zur Einordnung von Einzelhandelsentwicklungskonzepten  

3.3  Sozioökonomische Rahmenbedingungen  
Den Zahlen des Statistischen Landesamts Berlin-Brandenburg zufolge, verlief die Be-
völkerungsentwickl ung in der Stadt Gransee seit 2016 mit einem jährlichen Wachs-
tum von rd. +0,6 % p.a. positiv. Während dies gegenüber dem Trend des Landkreises 
Oberhavel (rd. +0,8 % p.a.) ein leicht unterdurchschnittlicher Wert darstellt, überragt 
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 demgegenüber ein heterogene Entwicklung vor. Dabei 
verzeichnet die Gemeinde Schönermark mit rd. +2,0 % p.a. eine deutlichen Bevölke-
rungszugewinn in den vergangenen Jahren. Demgegenüber weisen die Gemeinden 
Stechlin, Sonnenberg und Großwoltersdorf 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 Bevölkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren vor (rd. +0,1 % p.a.) 

Insgesamt lebten in der Stadt Gransee am 1.1.2021  

rd. 5.900 Einwohner . 

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Wofür können Einzelhandelsentwicklungskonzepte herangezogen 
werden?
�„ Nutzung als fachgutachterliche Analyse über Stärken, Schwächen und Chancen des       

kommunalen Einzelhandels
�„ Orientierungsrahmen für Politik und Verwaltung zur mittel- und langfristigen 

Einzelhandelsentwicklung
�„ Handlungsrahmen für die kommunale Stadtentwicklung, Wirtschaftsförderung, 

Stadtmarketinginitiativen und / oder Werbegemeinschaften zur Aufwertung der 
Innenstadt

�„ Entscheidungsgrundlage zur planerischen Bewertung für Neuansiedlungen, 
Investorenanfragen und Planvorhaben (städtebauliches Entwicklungskonzept)

Einzelhandelsentwicklungskonzept  als bedeutsame 
Abwägungsgrundlage für sämtliche Planungs- und 
Genehmigungsverfahren (z.B. Neuaufstellung eigener B-Pläne, 
Änderung alter B-Pläne, Überplanung von §34er-Gebieten, 
Stellungsnahmen zu Vorhaben in Nachbargemeinden), die den Umgang 
mit Einzelhandel regeln.

Einzelhandelskonzept für die Stadt Gransee
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Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in Gransee im Vergleich 

Für die Prognose der Bevölkerungsentwicklung  in Gransee kann in Anlehnung an die 
Prognose des Amts Gransee Und Gemeinden unter Berücksichtigung der tatsächlichen 
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohner-
zahlen in den nächsten Jahren sich leicht rückläufig entwickeln werden. Daher ist im 
Jahr 2030 in der Stadt Gransee mit einer Bevölkerungszahl zu rechnen von 

5.810 Einwohnern . 

Demgegenüber ist in den weiteren Kommunen des Amts Gransee und Gemeinden20 
insgesamt mit einer positiven Bevölkerungsentwicklung in den nächsten Jahren zu 
rechnen, so dass im Jahr 2030 insgesamt knapp 9.100 Einwohner innerhalb des Amts 
Gransee und Gemeinden leben. 

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

 
20 Während in den Kommunen Großwoltersdorf, Schönermark und Sonnenberg in den kommenden Jahren ein Bevölkerungswachstum 

prognostiziert wird, verläuft die Entwicklung in der Gemeinde Stechlin negativ.  

Veränderung 

Stadt, Landkreis, Land 2016 2021 abs. in % p.a. in %

Gransee 5.717 5.895 178 3,1 0,6

Großwoltersdorf 803 754 -49 -6,1 -1,3

Schönermark 415 459 44 10,6 2,0

Sonnenberg 828 831 3 0,4 0,1

Stechlin 1.203 1.192 -11 -0,9 -0,2

Amt Gransee und Gemeinden 8.966 9.131 165 1,8 0,4

Zehdenick 13.325 13.387 62 0,5 0,1

Templin 16.013 15.728 -285 -1,8 -0,4

Mark Lindow 2.991 3.003 12 0,4 0,1

Löwenberger Land 8.041 8.411 370 4,6 0,9

Fürstenberg/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

Einwohnerentwicklung in der Stadt Gransee im Vergleich

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

 +/- 16/21
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Abbildung 13: Altersstruktur der Bevölkerung in Gransee im Vergleich  

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten für im-
mobile Bevölkerungsgruppen ein beso nderer Stellenwert zuzuschreiben  ist. 
Darüber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches Angebot 
einstellen. Dies wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten induzieren (z.B. 
höhere Serviceaffinität). 

Die Basis für das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfügung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer 21 

 
21 Vgl. MB-Research 2021, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern. 

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

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

Altersstruktur der Bevölkerung

Einzelhandelskonzept für die Stadt Gransee

Werte in Prozent, gerundet. Quelle: Landesamt für Bauen und Verkehr Brandenburg 2020
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Abbildung 14: Kaufkraftkennziffern im Vergleich  

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beträgt in Gransee 84,3 und liegt da-
mit deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100). Auch gegenüber 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 für die weiteren Gemeinden des Amts Gransee und 
Gemeinden als auch für die Stadt Zehdenick (Mittelzentrum in Funktionsteilung mit 
Gransee). 

Die Entwicklung der Beschäfti gungssituation  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).  

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

94,0
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84,3
89,6

77,2

87,0 88,2
83,5

Brandenburg Landkreis
Oberhavel

Gransee Großwoltersdorf Schönermark Sonnenberg Stechlin Zehdenick

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich
Die Kaufkraft in der Stadt Granseeist mit 84,3 deutlich unterhalb des Schnitts des Landkreises 
Oberhavel als auch des Bundeslands Brandenburg. Gleiches gilt für die weiteren Gemeinden des 
Amtes Gransee und Gemeinden als auch für die Stadt Zehdenick (Mittelzentrum in Funktionsteilung 
mit Gransee). 

Einzelhandelskonzept für die Stadt Gransee

Quelle: MB-Research 2021

Amt Gransee und Gemeinden
Mittelzentrum in 
Funktionsteilung
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entwickelt. Damit liegt die Stadt weit über der jährlichen Veränderung im Landkreis 
Oberhavel und in Brandenburg und hat sich vom Trend im positiven Sinne abgekoppelt. 
Die Entwicklung der Gästebetten hat im Vergleich zu den anderen beiden Kategorien 
die geringste Veränderung, 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 Großteil der Gästeankünfte und 
Übernachtungen innerhalb des Amts für sich beanspruchen kann. Dabei profitiert die 
Gemeinde in erheblichem Maße von ihrer Lage im Naturpark Stechlin-Ruppiner Land 
bzw. der Lage am Großen 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 Tagesgäste in der 
Statistik nicht enthalten ist. Das tatsächliche Tourismusaufkommen ist demnach grö-
ßer einzuschätzen, insbesondere vor dem Hintergrund, dass in Gransee vor allem der 
Tagestourismus eine wichtige Rolle spielen dürfte. 

 

Tabelle 5: Tourismusentwicklung im Vergleich  

 

Veränderung 

Stadt, Kreis, Land 2015 2019 2020 abs. in % p.a. in %

Stadt Gransee 6.931 10.195 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 482.929 518.721 393.121 -89.808 -18,6 -4,0

Brandenburg 12.518.947 13.974.886 10.135.096 -2.383.851 -19,0 -4,1

Veränderung 

Stadt, Kreis, Land 2015 2019 2020 abs. in % p.a. in %

Stadt Gransee 3.788 5.386 4.426 638 16,8 3,2

Amt Gransee und Gemeinden 17.554 17.576 16.151 -1.403 -8,0 -1,7

Landkreis Oberhavel 225.471 232.501 148.469 -77.002 -34,2 -8,0

Brandenburg 4.658.502 5.230.025 3.260.834 -1.397.668 -30,0 -6,9

Gästebetten

Veränderung 

Stadt, Kreis, Land 2015 2019 2020 abs. in % p.a. in %

Stadt Gransee 85 100 92 7 8,2 1,6

Amt Gransee und Gemeinden 625 542 568 -57 -9,1 -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

Gästeankünfte

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

Tourismusentwicklung in der Stadt Gransee  zwischen 2015 und 2020

Übernachtungen

 +/- 15/20

 +/- 15/20

 +/- 15/20
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Die sozioökonomischen Rahmenbedingungen für den Einzelhandel in 
der Stadt Gransee sind eher restriktiv zu bewerten: Neben einer 
zukünftig rückläufigen Einwohnerentwicklung wirken sich auch das 
unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau 
einschränkend auf die Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel aus. 
Zudem verfügt die Stadt Gransee über einen negativen Pendlersaldo, 
welcher seit dem Jahr 2015 noch einmal leicht angestiegen ist. Positiv 
ist demgegenüber die Entwicklung im Tourismussektor zu werten, wo 
ein kontinuierlicher Anstieg verzeichnet werden konnte. 
Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Gransee zusammen mit der 
östlich angrenzenden Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in 
Funktionsteilung im Weiteren Metropolenraum ausgewiesen. Somit 
übernimmt die Stadt Gransee Versorgungsfunktionen für den 
gemeinsamen Verflechtungsbereich. 
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4 Nachfragesituation in Gransee 

4.1 Marktgebiet des Einzelhandels in der Stadt Gran-
see 
Das Marktgebiet einer Stadt  bezeichnet den räumlichen Bereich, den die Summe aller 
Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der örtliche Einzelhandel) insgesamt anzuspre-
chen vermag. Dieser ist häufig deckungsgleich mit der Reichweite des jeweiligen In-
nenstadteinzelhandels. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Einwohner dieses 
Marktgebiets alle ihre Einkäufe in dieser Stadt tätigen, sondern sie weisen lediglich eine 
deutliche Orientierung auf den lokalen Einzelhandel auf. 

 

Abbildung 15: Marktgebiet des Einzelhandels 

 



40 | 110 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der zentralörtlichen Struktur der Re-
gion und den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel. Dane-
ben wurden die spezifische Wettbewerbssituation im Raum und deren Veränderungen 
in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhältnisse be-
rücksichtigt. Eine teilweise Überschneidung/Überlappung mit den Marktgebieten be-
nachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben. 

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen Inten-
sität der Nachfrageabschöpfung 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 Großwoltersdorf, Schönermark, Sonner-
berg und Stechlin. 

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

etwa  9.0 90 Einwohner auszugehen. 

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

 

Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels 

Hinzu kommen jedoch noch räumlich nicht verortbare Gelegenheits-  bzw. Streukun-
den. Diese setzen sich zusammen aus außerhalb des Marktgebiets lebenden Personen, 
wie Durchreisenden, Einpendlern, Ziel-  und Zufallskunden, wie auch Tages-  und Über-
nachtungsgästen. Die Streukunden werden in den späteren Berechnungen in der Po-
tenzialreserve zusammengefasst. 

Bereich Zonen 2021 2030

Gransee Zone 1 5.895 5.810

Nahbereich* Zone 2 3.236 3.280

Einzugsgebiet Gesamt 9.131 9.090

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH. *Amt Gransee und Gemeinden (ohne Gransee).

Marktgebiet des Einzelhandels in Gransee
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Vor diesem Hintergrund wird es zukünftig vor allem darauf ankommen, 
die bestehenden Angebote vor Ort zu stärken, nachhaltig abzusichern 
und zielgerichtet zu ergänzen, um das sinkende Nachfragepotenzial 
durch eine stärkere Nachfragebindung zu kompensieren. Dies gilt 
insbesondere für die Grundversorgung bzw. den periodischen Bedarf. 
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5 Angebotssituation des Einzelhandels 
in der Stadt Gransee 

5.1 Verkaufsflächenent wicklung  
Im September 2021 verfügte die Stadt Gransee in 38 Ladenschäften über eine aktiv 
betriebene26 einzelhandelsrelevante Verkaufsfläche  von insgesamt  

rd. 7.205  qm. 

Gegenüber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 (Erhebung aus März 2006) 
ist sowohl bei der Anzahl der Betriebe (63 Betriebe) als auch bei der Gesamtverkaufs-
fläche (rd. 11.955 qm Verkaufsfläche) ein Rückgang zu verzeichnen. 

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen27 zeigt dabei folgendes Bild: 

 

Abbildung 17: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Gransee  

 

 
26 Ohne Leerstände. Zudem wurden die Planvorhaben, Netto-Verkaufsflächenerweiterung und Kik-Verkaufsflächenerweiterung, auf-

grund der vorangeschrittenen Realisierung in der Bestandstruktur bereits berücksichtigt.  
27 Eine Übersicht der einzelnen Branchen und Sortimente ist dem Glossar zu entnehmen. 
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Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Gransee (rd. 7.205 qm VKF)
Mit knapp 3.800 qm entfällt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Gransee eindeutig auf 
den kurzfristigen Bedarf.

Bau- und Garten- /Tierbedarf

Möbel/Haus- und Heimtextilien

Elektrobedarf

Schmuck, Uhren, Optik

Hausrat, GPK

Spielwaren/Hobby, Sport, Zoo

Bekleidung/Schuhe

Kurzfristiger Bedarf

Alle Angaben in qm

1.200

135

270

90

545

410

775

3.780

kurzfristiger mittelfristiger langfristiger Bedarf

Einzelhandelskonzept für die Stadt Gransee
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Die Differenzierung nach Sortimentsgruppen ergibt, dass der Sortimentsschwerpunkt 
auf den kurzfristigen Bedarf (rd. 52 %) ausgerichtet ist. Auch die flächenintensive 
Branche Bau-  und Garten- /Tierbedarf (rd. 17 %) weist ebenfalls hohe Verkaufsflächen-
werte auf. Das innenstadtprägende Sortiment Bekleidung/ Wäsche verfügt über einen 
Anteil von rd. 11 % an der Gesamtverkaufsfläche. Keine Angebote im Hauptsortiment 
werden in der Stadt Gransee in den Sortimenten Schuhe / Lederwaren sowie Möbel vor-
gehalten. Die Branchen Drogerie- / Parfümerie- / Kosmetikartikel, Tiernahrung sowie 
Haus-  u. Heimtextilien/ Einrichtungszubehör werden derzeit lediglich als Randsorti-
ment im Stadtgebiet von Gransee angeboten. 

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild: 

�„  Mit rd. 3.780 qm entfallen rd. 52 % der Gesamtverkaufsfläche auf den periodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf . Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe 
beläuft sich sogar auf rd. 60 %. Damit bedient mehr als die Hälfte aller Einzelhan-
delsbetriebe in Gransee den kurzfristigen Bedarfsbereich. Als flächengrößte Anbie-
ter in dem Bedarfsbereich agieren die strukturprägenden Lebensmittelbetriebe im 
Stadtgebiet von Gransee.  

�„  Mit rd. 1.730 qm entfallen rd. 24 % auf den mittelfristige n Bedarf . Der Anteil ge-
messen an der Anzahl der Betriebe beläuft sich auf rd. 16 %. Verkaufsflächenseitig 
entfällt der Schwerpunkt auf die Branchen Bekleidung/ Wäsche sowie Hausrat/ 
GPK. Dennoch kommen insgesamt die einzelnen Betriebe im mittelfristigen Bedarf 
nicht über eine Kleinteiligkeit in ihrer Verkaufsflächenstruktur hinaus. 

�„  Der langfristige Bedarf  verfügt über einen Anteil von rd. 24 % an der Gesamtver-
kaufsfläche (rd. 1.695 qm) und stellt damit die schwächste Branchengruppe in der 
Einzelhandelsstruktur Gransees dar. Gemessen an der Anzahl der Betriebe beträgt 
der Anteil rd. 24 % und ist differenziert zu betrachten: Während die überwiegend 
flächenextensiven Strukturen im Segment Bau-  und Gartenbedarf/Kfz-Zube-
hör/Tierbedarf als Flächentreiber 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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Abbildung 18: Branchenstruktur des Einzelhan dels in Gransee 

5.2  Raumstruktur des Einzelhandels  
Im Hinblick auf eine der zentralen Fragestellungen des Gutachtens bezüglich der Ent-
wicklungsmöglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden 
die Daten der Flächenerhebung räumlich differenziert aufbereitet. Die Einteilung er-
folgte dabei auf Standorte innerhalb des historischen Stadtkerns von Gransee so-
wie in den Lagen außerhalb, den sogenannten Streu-  bzw. sonstigen Lagen.  

Über alle Bedarfsbereiche liegt der verkaufsflächenseitige Schwerpunkt des Einzel-
handelsangebots außerhalb des historischen Stadtkerns von Gransee. Dies ist vor al-
lem auf die dort vorherrschende kleinteilige Bebauungsstruktur zurückzuführen. 
Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzelhandels-
struktur: 
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Betriebe

Verkaufsfläche in qm

38

7.205

23

3.780

6

1.730

9
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Branchenstruktur des Einzelhandels in Gransee
Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Gransee wird funktionsgerecht durch Angebote des 
kurzfristigen Bedarfs geprägt. Gegenüber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 (Erhebung 
aus März 2006) ist sowohl bei der Anzahl der Betriebe (63 Betriebe) als auch bei der Gesamt-
verkaufsfläche (rd. 11.955 qm Verkaufsfläche) ein Rückgang zu verzeichnen.

kurzfristig mittelfristig langfristig

Quelle: Eigene Erhebung.
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Abbildung 19: Räumlich- funktionale Struktur des Einzelhandels in Gransee  

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgende Struktur: 

�„  Lediglich rd. 17 % der Gesamtverkaufsfläche in Gransee werden im historischen 
Stadtkern vorgehalten. Ein ganz wesentlicher Teil dieser Verkaufsfläche entfällt da-
bei auf die Angebote im kurzfristigen Bedarf. Hier agiert als flächengrößter Anbieter 
ein Nah & Gut-Supermarkt. Insgesamt ist die Verkaufsflächenstruktur 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 höher 
ausfällt. Die Sortimente des mittel-  und langfristigen Bedarfs spielen mit einem An-
teil von rd. 3 % bzw. rd. 6 % an der Gesamtverkaufsfläche der Stadt Gransee eine 
deutlich untergeordnete Rolle in der Verkaufsflächenstruktur des historischen 
Stadtkerns. 

�„  Unter den sonstigen Lagen werden die übrigen Angebotsstandorte im Stadtgebiet 
von Gransee außerhalb des historischen Stadtkerns erfasst. Dabei handelt es sich 
vor allem um integrierte Lagen, die sich innerhalb der Kernstadt verteilen. Auf diese 
entfallen insgesamt rd.83 % der Gesamtverkaufsfläche Gransees. Der Schwerpunkt 
entfällt dabei auf die Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich. Als flächengrößte 
Anbieten agieren hier die strukturprägenden Lebensmittelbetriebe Aldi, Netto und 
Penny. Ferner ist auch der Sonderpostenmarkt Thomas Phillips als prägend für die 
Verkaufsflächenstruktur im mittel-  als auch langfristigen Bedarf aufzuführen. 
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Sonstige Lagen

Historischer Stadtkern 1.215

5.99 0

Verkaufsflächenstruktur des Einzelhandels in Gransee
Über alle Bedarfsbereiche liegt der verkaufsflächenseitige Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots 
außerhalb des historischen Stadtkerns von Gransee. Dies ist vor allem auf die dort vorherrschende 
kleinteilige Bebauungsstruktur zurückzuführen.   

Einzelhandelskonzept für die Stadt Gransee

kurzfristig mittelfristig langfristig

Quelle: Eigene Berechnungen
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5.3  Betriebsgrößenstruktur  
Hinsichtlich der Betriebsgrößen  weist der Einzelhandel in der Stadt Gransee erwar-
tungsgemäß kleinteilige Strukturen auf. Die durchschnittliche Betriebsgröße liegt bei 
rd. 190 qm Verkaufsfläche. Besonders kleinteilig sind die Strukturen dabei im histori-
schen Stadtkern von Gransee. Hier liegt die durchschnittliche Betriebsgröße bei ledig-
lich rd. 58 qm Verkaufsfläche. 

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild: 

 

Tabelle 7: Betriebsgrößenstruktur des Einzelhandels in Gransee nach Standortbereichen  

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

 

Aktuell beträgt das Gesamtverkaufsflächenangebot in Gransee rd. 
7.200 qm, wobei der Angebotsschwerpunkt auf den kurzfristigen 
Bedarf entfällt. Die durchschnittliche Betriebsgröße liegt bei rd. 190 
qm Verkaufsfläche. Dabei ist vor allem der historische Stadtkern von 
Gransee sehr kleinteilig strukturiert. Lediglich 17 % des 
gesamtstädtischen Verkaufsflächenangebots entfallen auf den 
historischen Stadtkern. Die flächengrößten Betriebe befinden sich 
außerhalb des historischen Stadtkerns in Streulage. 

 

Branche
Anzahl

Betriebe
Durchsch. 

Größe
Anzahl

Betriebe
Durchsch. 

Größe
Anzahl

Betriebe
Durchsch. 

Größe

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

Historischer Stadtkern Streulage Gesamt

Betriebsgrößenstruktur des Einzelhandels in Gransee nach Standortbereichen

Quelle: Dr. Lademann & Partner. 
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5.4  Leerstandssituation  
Im historischen Stadtkern von Gransee stehen aktuell dreizehn Ladengeschäfte leer . 
Dabei wurden jedoch nur jene Immobilien berücksichtigt, 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 beträgt 
die Leerstandsquote damit etwa 25 %. Die Leerstände verteilen sich dabei ausschließ-
lich entlang der Hauptachse Rudolf-Breitscheid-Straße. Bei den leerstehenden Laden-
einheiten handelt es sich vorwiegend um relativ kleine Flächen von schätzungsweise 
jeweils 30 bis 150 qm potenzieller Verkaufsfläche. Die Leerstandssituation im Stadt-
kern von Gransee ist damit insgesamt als sehr angespannt zu bewerten und wirkt sich 
deutlich negativ auf das Erscheinungsbild auf. 

 

Tabelle 8 : Ehemalige Geschäftsfläche in der Rudolf- Breitscheid - Straße 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 möglichst abzubauen und entsprechende Nachnut-
zungen zu fördern, um weiteren Trading-down-Effekten vorzubeugen. Die Belebung 
des historischen Stadtkerns allein mit attraktiven Einzelhandelsangeboten wird unter 
Berücksichtigung der aufgezeigten Entwicklungstrends im Einzelhandel und der rest-
riktiven sozioökonomischen Rahmenbedingungen in Gransee jedoch zukünftig kaum 
zu realisieren sein. Deshalb sollte auch auf eine Nachnutzung leerstehender Ladenlo-
kale durch zentrenergänzende Funktionen wie Dienstleistungen und Gastronomie hin-
gearbeitet werden. Aber auch das Thema innerstädtisches Wohnen kann hier eine Rolle 
spielen. 
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5.6  Einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der 
Stadt Gransee 
Aktuell wird der Netto-Lebensmitteldiscounter am Standort Oranienburger Straße  
umstrukturiert bzw. modernisiert. In diesem Zuge wird die Verkaufsfläche des Netto -
Markts (inkl. bestehendem Backshop) von derzeit rd. 830 qm Verkaufsfläche auf 
zukünftig 1.160  qm  erweitert. Der im Objekt vorhandenen Textilmarkt Kik  wird durch 
einen Anbau an das Objekt verlagert, bleibt aber in seiner Verkaufsflächengröße bei 
rd. 500  qm gleich . Während der Netto-Markt seine Filiale bereits im Oktober in Betrieb 
genommen hatte, wird der Kik-Markt Ende des Jahres 2021 seine Filiale eröffnen. Auf-
grund der fortgeschrittenen Realisierung wurde das Gesamtvorhaben bereits in 
der Bestandsanalyse als vollständig realisiert berücksichtigt.  

Zudem sollen derzeit die planungsrechtlichen Grundlagen für einen Einzelhandels-
standort sowie eine Wohnbaulandentwicklung an der Berliner Straße  und somit im 
Kernstadtgebiet von Gransee geschaffen werden. Das rund 3,03 ha große Plangebiet 
befindet sich zwischen der Berliner Straße (Bundesstraße 96) im Nordwesten, den 
Grundstücken Berliner Str. 22 und Straße des Friedens 20 /21A im Nordosten, einer 
Landwirtschaftsfläche im Südosten und Südwesten sowie dem Grundstück Berliner 
Straße 18 im Westen. Die Planung beinhaltet neben der Errichtung von dreigeschossi-
gen Mehrfamilienhäusern und zweigeschossigen Einzel-  und Doppelhäusern auch die 
Verkaufsflächenerweiterung des bereits  heute ansässigen Aldi- Lebensmitteldis-
counter s von derzeit rd. 760 qm auf zukünftig rd. 1.050 qm Verkaufsfläche sowie 
die Ansiedlung eines Edeka- Verbrauchermarkts mit rd. 1.500 qm Verkaufsfläche . 
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6  Versorgungslage und Zentralitäts-
analyse 

6.1 Verkaufsflächendichten in der Stadt Gransee 
Die Verkaufsflächendichte (qm Verkaufsfläche/1.000 Einwohner) ist ein Indiz für die 
quantitative Flächenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden 
Übersicht erreicht die Verkaufsflächendichte  in der Stadt Gransee einen Wert von  

rd. 1.222  qm je 1.000 Einwohner. 

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

 

Tabelle 10: Verkaufsflächendichten im Vergleich  

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsflä-
chendichte in Deutschland über alle Städte und Gemeinden bei rd. 1.800 qm je 1.000 
Einwohner. Damit liegt die Flächenausstattung in Gransee rein rechnerisch deutlich 
unter dem Bundesschnitt und deutet auf einen erheblichen Unterbesatz an Ver-
kaufsfläche  hin. 

Auch im Vergleich mit anderen Mittelzentren ist die Verkaufsflächendichte in Gransee 
als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen (Spannbreite zwischen 2.190 bis 2.880 
qm je 1.000 Einwohner). Gleiches gilt auch für den periodischen Bedarf, wo in Gransee 
ein Verkaufsflächendichte von rd. 640 qm je 1.000 Einwohner vorliegt und somit eben-
falls im unteren Bereich der ermittelten Spannbreiten für Grund-  als auch Mittelzen-
tren liegt. Vor diesem Hintergrund lassen sich noch Spielräume für die 

Stadt Gransee
Spannbreite

Mittelzentren**

periodischer Bedarf 641 550 - 810

Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 131 230 - 490

Sonstige Hartwaren 177 230 - 310

Elektrobedarf/elektronische Medien 46 70 - 130

Möbel/Haus- und Heimtextilien 23 380 - 530

Bau- und Gartenbedarf 204 440 - 730

Summe 1.222 2.190 - 2.880***
Quelle: Eigene Berechnungen.
*   in qm Verkaufsfläche 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.

Flächendichte der Stadt Gransee im Vergleich

Flächendichte*
Branchen
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Verkaufsflächenentwicklung in Gransee ableiten, die vor allem zur Sicherung, Stärkung 
und Entwicklung grundzentraler Angebote im Bereich des kurzfristigen Bedarfs einge-
setzt werden sollten. 

 

Die Verkaufsflächendichte in Gransee liegt mit rd. 1.222 qm je 1.000 
Einwohner unter dem Bundesschnitt und ist auch unter 
Berücksichtigung der zentralörtlichen Funktion der Stadt Gransee als 
verhältnismäßig gering zu bezeichnen. Dies gilt auch für den 
kurzfristigen Bedarf. Um den mittel zentralen Versorgungsaufgaben 
auch zukünftig weiter nachkommen zu können, müssen die daraus 
abzuleitenden Entwicklungsspielräume für die Erhaltung und 
Entwicklung attraktiver Nahversorgungsangebote eingesetzt werden. 

6.2  Bedeutung de s historischen  Stadt kerns von 
Gransee im Einzelhandelsgefüge  
Zum Zeitpunkt der Erhebungen verfügte der historische Stadtkern von Gransee in ins-
gesamt 21 Ladengeschäften29 über eine aktiv betriebene Verkaufsfläche von rd. 1.215 
qm. Der Einzelhandelsumsatz in der Innenstadt beläuft sich auf �U�G�������������0�L�R�����­��  

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

�„  Mit rd. 600 qm entfallen knapp 50 % der Gesamtverkaufsfläche den historischen 
Stadtkern auf den kurzfristigen Bedarf . Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 38 %. 

�„  Mit knapp 200 qm entfallen rd. 16 % der Innenstadtverkaufsfläche auf den mittel-
fristigen Bedarf . Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe beläuft sich auf 
rd. 29 %.  

�„  Der langf ristige Bedarf  verfügt über einen Anteil von rd. 35 % an der Gesamtver-
kaufsfläche der Innenstadt (rd. 420 qm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe be-
trägt der Anteil rd. 33 %.  

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

 
29 Die räumliche Abgrenzung der Innenstadt wird zu einem späteren Zeitpunkt vorgenommen. 
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Rudolf-Breitscheid-Straße) erhebliche Vermietungsschwierigkeiten und ein In-
vestitio nsstau.  

 

Abbildung 20 : Sortimentsstruk tur des Einzelhandels im historischen Stadtkern  von Gransee 

Bei der Betrachtung des Verkaufsflächenanteils im historischen Stadtkern  an der 
Gesamtverkaufsfläche 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 Verkaufsflächensei-
tig großes Angebot aufweisen. Vereinzelte Branchen wie z.B. Sportbedarf sind über-
haupt nicht im Angebotsmix der Innenstadt vorhanden. Erwartungsgemäß ist auch der 
Anteil des Innenstadt an der Gesamtverkaufsfläche im langfristigen Bedarf relativ ge-
ring. 
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Sortimentsstruktur des Einzelhandels im historischen Stadtkern
Von den insgesamt rd. 1.215 qm Verkaufsfläche entfallen knapp 50 % (600 qm) auf den kurzfristigen 
Bedarf.
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Abbildung 21: Verkaufsflächenanteil des historischen Stadtkerns an der Gesamtstadt  

Auch im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Grund-  und 
Mittelzentren liegt die Citydichte 30 insgesamt mit rd. 206 qm je 1.000 Einwohner auf 
einem deutlich unterdurchschnittlichen Niveau. Vor allem der kurz-  und mittelfristige 
Bedarf befindet sich unterhalb der Spannbreite, während 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 Verkaufsfläche 
vorgehalten, um als konzentrierter Einzelhandelsstandort wahrgenommen werden zu 
können. 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 weitläufig und immer 
wieder von Leerständen oder Mindernutzungen betroffen. Selbst entlang der Rudolf-
Breitscheid-Straße, den Hauptbereich der Innenstadt, ist nur sehr wenig Einzelhandel 
vorhanden. Positiv ist jedoch die hohe Multifunktionalität zu bewerten, welche neben 
dem Einzelhandel auch durch mehrere Dienstleistungsbetriebe, gastronomische Ein-
heiten sowie öffentlichen Einrichtungen (u.a. Museum) gewährleistet wird. Insgesamt 
wurden im historischen Stadtkern etwa 55 Betriebe erfasst. Die Multifunktionalität des 
Standortbereichs ist wichtig und bringt zusätzliche Frequenzen für die Einzelhandels-
nutzungen in der Innenstadt. 

 
30 Citydichte = Verkaufsflächenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die Gesamtstadt. 

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Verkaufsflächenanteile des historischen Stadtkern s

Einzelhandelskonzept für die Stadt Gransee

Der historische Stadtkern erreicht bei einem Anteil von durchschnittlich nur rund 17% nicht die 
notwendige Dominanz

Bau- und Garten- /Tierbedarf

Möbel/Haus- und Heimtextilien

Elektrobedarf

Schmuck, Uhren, Optik

Hausrat, GPK

Spielwaren/Hobby, Sport, Bücher

Bekleidung/Schuhe

Kurzfristiger Bedarf

11%

0%

72%

100%

0%

11%

19%

16%

89%

100%

28%

0%

100%

89%

81%

84%

17%

Historischer Stadtkern übriges Stadtgebiet

Quelle: Eigene Berechnungen
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Tabelle 11: Citydichte des historischen Stadtkerns  von Gransee im Vergleich 

 

Der historische Stadtkern von Gransee verfügt insgesamt über einen 
Verkaufsflächenanteil von lediglich rd. 17 % und kann gegenüber 
anderen Standortbereichen somit nicht die nötige Dominanz 
entwickeln. Dies drückt sich auch in einer unterdurchschnittlichen 
Citydichte aus, welche vor allem im kurz-  und mittelfristigen Bedarf 
sehr deutlich ausgeprägt ist. Die Innenstadt weist sehr kleinteilige 
Strukturen auf. Darüber hinaus stehen derzeit mehrere kleinteilige 
Ladenflächen leer (insgesamt dreizehn). 

6.3  Nahversorgungssituation in Gransee 
Eines der zentralen städtebaulichen Ziele ist die flächendeckende und leistungsfähige 
Versorgung der Bevölkerung mit Gütern des täglichen Bedarfs. 

Im Stadtgebiet von Gransee sind mit Stand September 2021 insgesamt drei struktur-
prägende (Aldi, Netto31, Penny) Lebensmittelbetriebe (ab ca. 400 qm Verkaufsfläche, 
ohne LEH-Kleinflächen, Drogerie-  und Getränkemärkte und Spezialanbieter) ansässig. 
Dabei überschreitet lediglich der Netto-Markt in der Oranienburger Straße die Grenze 
zur Großflächigkeit von 800 qm Verkaufsfläche. Inklusive des Nah & Gut-Lebensmit-
telgeschäfts im historischen Stadtkern, zwei Getränkemärkten, zahlreichen Kleinflä-
chen (z.B. Lebensmittelhandwerk) sowie der Randsortimente anderer Anbieter (z.B. 
Thomas Philipps) liegt die Flächendichte im kurzfristigen B edarf  bei  

 
31 Der Netto-Lebensmitteldiscounter wurde im Bestand bereits mit seiner erweiterten Fläche erfasst.  

Gransee
Spannbreite 

Mittelzentren**

Kurzfrisitiger Bedarf 102 110 - 210

Mittelfristiger Bedarf 33 280 - 430

   davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 25 180 - 300

Langfristiger Bedarf 71 40 - 130

Summe 206 450 - 740
Quelle: Eigene Berechnungen.
*   in qm Verkaufsfläche je 1.000 Einwohner.
** Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Citydichte der Granseeer Innenstadt im Vergleich

Branchen
Flächendichte*
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Abbildung 22 : Nahversorgungssituation in der Stadt Gransee (Lebensmittelbetriebe > 400 qm Verkaufs-
fläche)  

Ein Blick auf die Betriebstypenstruktur im Lebensmitteleinzelhandel  zeigt, dass der 
periodische bzw. nahversorgungsrelevante Bedarf qualitativ  vollständig durch Le-
bensmitteldiscounter geprägt  ist. Ein strukturprägender Lebensmittelvollversorger 
ist derzeit im Stadtgebiet von Gransee nicht angesiedelt. Ergänzende Nahversorgungs-
funktion übernimmt zwar noch der Nah & Gut im historischen Stadtkern, dieser kann 
aufgrund seiner Größe jedoch kein vollständiges Warenangebot vorhalten. Daher kann 
eine Schieflage zu Lasten der Vollsortimenter bzw. Vollversorger innerhalb des Stadt-
gebiets von Gransee konstatiert werden. 
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Tabelle 12: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels  

Ein Vergleich mit üblichen Betriebsgrößen  verdeutlicht, dass lediglich der Netto-Le-
bensmitteldiscounter nach seiner Erweiterung eine angemessene Verkaufsflächen-
größe aufweist bzw. aufweisen wird. Demgegenüber sind die beiden weiteren 
Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny verhältnismäßig kleinflächig strukturiert. Vor 
dem Hintergrund, dass Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsflächen von 
1.000 qm bis 1.200/1.300 qm nachfragen, ist zu erwarten, dass die anderen struktur-
prägenden Lebensmittelbetriebe eine Erweiterung anstreben. In diesen Fällen ist die 
Absicherung der verbrauchernahen Versorgung und Sicherstellung der Zukunftsfähig-
keit durch Anpassungsmöglichkeiten zu erwägen. 

Der Betriebsformenwandel wird prospektiv ebenfalls zu steigenden Flächenansprüche 
resp. Erweiterungsbestreben der Bestandsbetriebe führen. Zur Optimierung des kurz-
fristigen Angebots ist somit eine standortadäquate Erweiterung/ Neuaufstellung be-
stehender Betriebe zu empfehlen. Darüber hinaus sind maßstabsgerechte 
Neuansiedlungen vorstellbar. 

 

Anteil Gransee Anteil Deutschland

Vollsortimenter 0% 44%

Discounter 100% 56%

Summe 100% 100%

Anteil Gransee Anteil Deutschland

Vollsortimenter 0% 62%

Discounter 100% 38%

Summe 100% 100%
Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. 
*Ohne Kleinflächen unter 400 qm u. Spezialeinzelhandel.

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

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

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. 
*Ohne Kleinflächen unter 400 qm u. Spezialeinzelhandel.
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Rein quantitativ wird in der Stadt Gransee derzeit ein umfassendes 
Nahversorgungsangebot vorgehalten, welches in der Kernstadt eine 
nahezu lückenlose, wohnortnahe Versorgung mit Gütern des täglichen 
Bedarfs sicherstellt. In qualitativer Hinsicht lässt sich jedoch ein 
Anpassungsbedarf hinsichtlich eines modernen und leistungsfähigen 
Lebensmittelvollsortimenters feststellen. Versorgungslücken bestehen 
zudem in den räumlich abgesetzten Stadtteilen mit jeweils nur 
geringem Einwohnerpotenzial. Diese werden sich perspektivisch nicht 
schließen lassen. Zudem sind die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi 
und Penny verhältnismäßig kleinflächig strukturiert. 

6.4  Zentralitätsanalyse für den Einzelhandel in Gran-
see 
Die Einzelhandelszentralität (Z) bildet das Verhältnis des am Ort getätigten Umsatzes 
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab: 

�'�E�J�V�A�H�D�=�J�@�A�H�O�V�A�J�P�N�=�H�E�P�¡�P���:�<�; 
L
�=�I���1�N�P���C�A�P�¡�P�E�C�P�A�N���7�I�O�=�P�V

�=�I���1�N�P���R�K�N�D�=�J�@�A�J�A���0�=�?�D�B�N�=�C�A

H�s�r�r 

Ist dieser Wert größer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezuflüsse aus dem Um-
land an. Je größer der Z-Wert ist, desto stärker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort 
ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier höhere Nachfrageabflüsse an das Um-
land bestehen. U.a. kann man also an der Zentralität die Einzelhandelsattraktivität 
eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.  

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschätzung errechnet sich für 
Gransee eine einzelhandelsrelevante Zentralität von 

rd. 69 %.  

Der getätigte 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 außerhalb des Stadtgebiets von Gransee abfließt32. Mit ande-
ren Worten: Derzeit kann knapp ein Drittel der lokalen Nachfrage von Einzelhan-
delsbetrieben in Gransee nicht gebunden werden.  

Die einzelnen Branchenzentralitäten  geben Aufschluss über die Angebotsstärken 
und -schwächen des Einzelhandels der Stadt Gransee sowie über 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 abfließt und dem 

stationären Einzelhandel komplett entzogen wird. 
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Abbildung 23 : Einzelhandelsre�O�H�Y�D�Q�W�H���=�H�Q�W�U�D�O�L�W�¦�W�H�Q���L�Q���G�H�U���6�W�D�G�W�¨ 

�„  Die Branchenzentralität innerhalb des kurzfristigen Bedarfs  beträgt derzeit rd. 92 
%. Sie stellt damit zwar den wesentlichen Treiber der sortimentsübergreifenden 
Einzelhandelszentralität in Gransee dar, liegt aber dennoch auf einem unterdurch-
schnittlichen Niveau und deutet auf Kaufkraftabflüsse 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 Zentralitäts-
wert von über 100 % anzustreben. 

�„  Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs  weisen mit einer Einzelhandelszentra-
lität 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 %) höhere Werte. Ein unterdurchschnittlicher Zentrali-
tätswert im mittelfristigen Bedarf ist für Mittelzentren mit Blick auf den Verflech-
tungsbereich von raumordnerischer Seite tendenziell nicht vorgesehen. Allerdings 
ist auf die räumliche Nähe 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 zukünftig gerade für Städte in der Größenordnung von Gransee sehr 
schwer sein, die vor Ort vorhandene Nachfrage nach Gütern des mittelfristigen Be-
darfs im größeren Umfang im lokalen stationären Einzelhandel zu binden. Vor 
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Einzelhandelsrelevante Zentralitäten in der Stadt Gransee
Insgesamt ergibt sich für Gransee eine branchenübergreifende Einzelhandelszentralität von 69 %, 
die im Wesentlichen vom kurzfristigen Bedarf sowie dem Segment Hausrat/ GPK getrieben wird.

kurzfristiger mittelfristiger langfristiger Bedarf

Bau- und Garten- /Tierbedarf

Möbel/Haus- und Heimtextilien

Elektrobedarf

Schmuck, Uhren, Optik

Hausrat, GPK

Spielwaren/Hobby, Sport, Bücher

Bekleidung/Schuhe

Kurzfristiger Bedarf

53%

10%

25%

75%

121%

46%

38%

92%

100 %

Einzelhandelskonzept für die Stadt Gransee





64 | 110 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

Einzelhandelsbetriebe werden somit vor allem von der örtlich zur Verfügung stehenden 
Nachfrage getragen. 

Differenziert nach Hauptwarengruppen liegt bei den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (kurzfristiger Bedarf) die Nachfragebindung in Gransee mit rd. 69 % am höchs-
ten, da nahversorgungsrelevante Einkäufe in der Regel wohnortnah getätigt 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 Angebotslücken. Zudem schöpfen die umliegenden Mittelzentren 
einen erheblichen Teil des Kaufkraftvolumens ab. Ferner sind die Segmente des mittel-  
und langfristigen Bedarfs deutlich onlineaffiner, weshalb damit zu rechnen ist, dass ein 
bedeutender Teil der Nachfrage in den interaktiven Handel abfließt, was auch die Be-
fragungsergebnisse belegen. 

 

Abbildung 24 : Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Gransee 
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Die wesentlichen Schwächen  des Einzelhandels in Gransee lassen sich aus unserer 
Sicht wie folgt zusammenfassen: 

�„  Die sozioökonomischen Rahmenbedingungen  des Einzelhandels in Gransee (v.a. 
prognostizierter Bevölkerungsrückgang, demografischer Wandel, niedriges 
Kaukraftniveau) wirken sich restriktiv auf die Entwicklungsmöglichkeiten im Stadt-
gebiet aus. Insbesondere für den stationären Nonfood-Einzelhandel haben sich die 
Rahmenbedingungen in Folge der Covid-19-Pandemie, die als Wachstumstreiber 
für den Online-Handel einzuordnen ist, perspektivisch in einem gewissen Maße 
verschlechtert. 

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

�„  In vielen Sortimentsbereichen, auch im kurzfristigen Bedarf, konnten deutliche 
Angebots -  und Zentrali tätsdefizite  identifiziert werden. Während dies in den 
Segmenten des mittel-  und langfristigen Bedarfs aufgrund der Stadtgröße von 
Gransee durchaus hinnehmbar ist, besteht im periodischen Bedarf noch Ausbau-
bedarf. Dies gilt neben dem Drogeriesegment, welches in Gransee derzeit unterre-
präsentiert ist und nur als Randsortiment angeboten wird, auch für den 
vollsortimentierten Lebensmitteleinzelhandel. Es ist ein zahlenmäßiger Überhang 
an discountorientierten Lebensmittelangeboten und somit ein unausgewogenes 
Verhältnis zwischen Vollversorgern und Discountern in der Stadt zu erkennen (drei 
Lebensmitteldiscounter stehen keinem Vollsortimenter gegenüber). 

�„  Während der Netto-Lebensmitteldiscounter durch seine im Oktober 2021 abge-
schlossene Modernisierung seinen Markt attraktiv und zukunftsfähig aufgestellt 
hat, weisen die beiden weiteren Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny relativ 
kleine Verkaufsflächendimensionen  auf. Insofern lässt sich ein Anpassungsbe-
darf hinsichtlich eines zeitgemäß dimensionierten Discountformats erkennen. 

�„  Im historischen Stadtkern der Stadt Gransee konzentrieren sich zahlreiche klein-
teilige Ladenleerstände , die das stadträumliche Erscheinungsbild erheblich trü-
ben. Zudem weisen einige Gebäude teils erheblichen Renovierungsbedarf auf. Um 
die Ausbreitung städtebaulicher Missstände einzudämmen und weiteren Trading-
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down-Effekten vorzubeugen, sollte versucht werden, die leerstehenden Ladenein-
heiten mit zentrentypischen Nutzungen wieder zu beleben. 

�„  Der historische Stadtkern von Gransee ist sehr klein teilig strukturiert , weshalb 
viele Ladeneinheiten suboptimale Verkaufsflächengrößen aufweisen und den An-
forderungen an marktgerechte Immobilien nicht mehr gerecht werden können. 
Hieraus resultieren erhebliche Vermietungsschwierigkeiten und ein Investitions-
stau. Im historischen Stadtkern sind auch keine offensichtlichen Flächenpoten-
ziale für die Neuansiedlung moderner, großflächiger Betriebe vorhanden. 
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7 Einzelhandelsentwicklungskonzept 
für die Stadt Gransee 

7.1 Tragfähigkeitsrahmen für die Entwicklung des 
Einzelhandels bis 20 30  

7.1.1 Antriebskräfte der Einzelhande lsentwicklung  
Für die weitere Entwicklung der Stadt Gransee als Einzelhandelsstandort ist die Frage 
entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Gransee insgesamt besitzt. 

Die grundsätzlichen Hauptantriebskräfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-
nie 

�„  Externe Wachstumskräfte  (Bevölkerungs-  und Demografieentwicklung, Kauf-
kraftentwicklung und Betriebstypendynamik); 

�„  Defizitfaktoren  des Einzelhandelsstandorts  (unzureichende Zentralitätswerte 
und Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flä-
chenausstattung und kleinräumige Versorgungslücken). 

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

�„  Die Einwohnerzahle n in Gransee werden perspektivisch rückläufig sein und einen 
Rückgang des Nachfragepotenzials bewirken, was sich wiederum restriktiv auf die 
künftige Einzelhandelsentwicklung auswirken wird. Zudem bewirkt der demogra-
fische Entwicklung  bewirkt zunehmend Veränderungen im Einkaufsverhalten. Es 
steigt damit auch die Bedeutung einer fußläufigen bzw. im modal split gut erreich-
baren Nahversorgung. 

�„  Von der Kaufkraftentwicklung  bzw. die Entwicklung der im Bundesvergleich un-
terdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden keine zusätzlichen Impulse für 
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 stationären Handel weiter Kaufkraft. 

�„  Die Betriebstypendynam ik  ist auch für Gransee zu beobachten: so ist davon aus-
zugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der Groß-
flächen34 v.a. bei den nahversorgungsrelevanten Anbietern 

 
34 Die Betriebstypendynamik wird weiter dafür sorgen, dass der Flächenanspruch der Einzelhandelsbetriebe (auch der im Bestand) um 

etwa 0,5 % p.a. steigen wird. 
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Verkaufsflächenpotenziale entstehen. Dies gilt in Bezug auf Gransee vor allem für 
die Anbieter Aldi und Penny, die vergleichsweise klein dimensioniert sind, aber auch 
für die künftigen Betriebe im periodischen Bedarfsbereich, welche ebenfalls grö-
ßere Flächenansprüche haben werden. Auch die Bestandsentwicklung der letzten 
Jahre zeigt nach wie vor eine ansteigende durchschnittliche Verkaufsfläche je Be-
triebseinheit. Die Betriebstypendynamik ist daher als ein stetiger Prozess zu be-
rücksichtigen. 

Darüber hinaus sind strukturelle Defizite  in Gransee feststellbar:  

�„  Die Flächenausstattung  liegt in Gransee deutlich unter dem Bundesschnitt und 
deutet auf einen gewisses Defizit an Verkaufsfläche hin. Im Vergleich mit anderen 
Mittelzentren weist die Stadt Gransee aktuell eine unterdurchschnittliche Flächen-
ausstattung auf. Hieraus lassen sich noch moderate Verkaufsflächenspielräume 
ableiten. 

�„  Die Einzelhandelszentralität  bewegt sich mit rd. 69 % auf einem z.T. noch unter-
durchschnittlichen Niveau. In nahezu allen Sortimentsbereichen gibt es Nachfra-
geabflüsse/Zentralitätsdefizite, die entsprechend dem mittel zentralen 
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 traditi onellen Hauptgeschäftsbereich ist der Einzelhandelsbesatz 
nur noch geringfügig ausgeprägt und mit Leerständen und Mindernutzungen 
durchsetzt. Um einem vollständigen Funktionsverlust des Ortskerns vorzubeugen, 
sollte der derzeitige Verkaufsflächenbestand in der Innenstadt gesichert und ggf. 
ausgebaut werden. 

�„  Derzeit besteht in der Nahversorgungsstruktur von Gransee eine Schieflage zulas-
ten vollsortimentierter Lebensmittelanbieter. Derzeit sind alle drei strukturprägen-
den Lebensmittelbetriebe im Stadtgebiet dem Lebensmitteldiscount zuzuordnen, 
was auf ein qualitatives Versorgungsdefizit  in der Nahversorgungsstruktur 
schließen lässt. Es ergeben sich somit noch Potenziale zur Ansiedlung eines moder-
nen und leistungsfähigen Lebensmittelvollsortimenters. Als Mittelzentrum hat 
Gransee den Anspruch, die Versorgung der lokalen Bevölkerung 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 räumlich gut versorgt sind. Räumliche Versorgungslücken  
gibt es nur in den dörflich geprägten Ortsteilen. Hier reicht das Nachfragepotenzial 
aber nicht aus, um einen Nahversorger ökonomisch tragfähig betreiben zu können. 
Insofern ergeben sich hieraus keine zusätzlichen Entwicklungsspielräume. 
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Spielräume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus fol-
genden Quellen: 

 

Abbildung 25 : Hauptansatzpunkte der Flächenentwicklung in  Gransee 

7.1.2 Verkaufsflächenspielräume  bis 2030  
Der Entwicklungsrahmen des Granseer Einzelhandels ergibt sich im Wesentlichen 
aus einer höheren Nachfragebindung und -abschöpfung im Marktgebiet von Gransee, 
welche durch eine Attraktivitätssteigerung des Einzelhandelsangebots und eine damit 
verbundene stärkere Ausstrahlungskraft des Granseer Einzelhandels erreicht werden 
kann. Auch städtebauliche Aufwertungen, arrondierende Nutzungen und weitere 
städtebauliche Maßnahmen können darüber hinaus zu einer Erhöhung der Nachfrage-
bindung beitragen.  

Derzeit liegt die Nachfragebindung in Gransee über alle Sortimente bei rd. 51 %. Durch 
eine Stärkung der örtlichen Einzelhandelsstrukturen und eine damit verbundene bes-
sere Positionierung des stationären 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 = Großwoltersdorf, Schönermark, Sonnenberg, Stechlin) liegt die 
Nachfragebindung derzeit bei rd. 20 %. Auch hier sehen die Gutachter ein Steigerungs-
potenzial von auf zukünftig rd. 40 %.  
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Der Expansionsrahmen für die Stadt Gransee entfällt in der sektoralen Differenzierung 
auf die in der Tabelle dargestellten Branchen: 

 

Abbildung 26 : Expansionsrahmen für die Weiterentwicklung des Einzelhandels  

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

�„  Kurzfristiger bzw. periodischer Bedarf: 

Für den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ergeben sich insge-
samt Flächenpotenziale zwischen rd. 1.80 0 bis 2.00 0 qm Verkaufsfläche. Dieser 
Entwicklungsrahmen sollte zum einen zur Modernisierung/Erweiterung der bereits 
in Gransee bestehenden strukturprägenden Lebensmittelbetriebe genutzt wer-
den, um diese zukunftsfähig aufzustellen und nachhaltig abzusichern. Zum ande-
ren sollte zur Schließung der bestehenden qualitativen Versorgungslücke im 
Stadtgebiet die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters angestrebt werden. 
Mit der hier beschriebenen Ausnutzung des Verkaufsflächenpotenzials würde die 
Nahversorgung in Gransee erheblich aufgewertet werden und der Versorgungsan-
spruch Gransees abgesichert werden. 

 

�„  Mittelfristiger Bedarf:  
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Den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs stehen insgesamt Verkaufsflächen-
spielräume zwischen rd. 300 bis 400 qm Verkaufsfläche  zur Verfügung. Diese 
Potenziale reichen allerdings nicht aus, um großflächige Einzelhandelsbetriebe an-
zusiedeln. Sollte es gelingen, marktgängige Flächen im historischen Stadtkern zu 
schaffen, sollte der Flächenrahmen prioritär zur handelsseitigen Stärkung dessen 
genutzt werden. Eine vollständige Wiederbelebung des kleinteiligen Einzelhandels 
im Stadtkern ist hingegen wenig realistisch. Nur wenn der Stadtkern keine Flächen-
potenziale hergibt, käme u.U. auch eine Ausnutzung des Flächenpotenzials als Er-
gänzung an bestehenden Nahversorgungsstandorten in Frage. 

�„  Langfristiger Bedarf:  

Der ermittelte Entwicklungsrahmen für den langfristigen Bedarf bewegt sich in ei-
ner Spannbreite zwischen rd. 700 bis 800 qm Verkaufsfläche . Der Angebotsbe-
stand im langfristigen Bedarf fällt in der Stadt Gransee relativ gering aus. Ein 
nennenswerter Angebotsausbau im langfristigen Bedarf ist vor dem Hintergrund 
der Stadtgröße von Gransee nur bedingt erfolgsversprechend. Kleinere Fachmarkt-
formate (z.B. im Bereich Bau-  und Gartenbedarf) mit geringer überörtlicher Aus-
strahlung sind dennoch denkbar. Da großvolumige Güter vorrangig mit dem Auto 
transportiert werden müssen, sollten solche Formate vorzugsweise an (einzelhan-
delsseitig vorgeprägten) Verkehrsachsen oder im Umfeld bestehender Agglomera-
tionen mit Autokundenbezug angesiedelt werden. 

 

Der Entwicklungsrahmen für den Einzelhandel in Gransee bis zum Jahr 
2030 beträgt rd. 3.200 qm Verkaufsfläche. Der Großteil hiervon 
entfällt auf den kurzfristigen Bedarfsbereich. Die ermittelten 
Verkaufsflächenspielräume sollten vornehmlich zur weiteren 
Qualifizierung der lokalen Nahversorgungsstruktur genutzt werden. 
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7.2 Strategi sche Orientierungsprinzip ien 
Der stationäre Einzelhandel vermag durch einen vielfältigen Betriebstypen-  und 
Standortmix die Urbanität und Attraktivität eines zentralen Orts, aber auch ihre Pros-
perität positiv zu beeinflussen. Diese primär städtebaulichen Ziele lassen sich jedoch 
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach städtebaulich erwünschten 
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfähigkeit gerecht wird. Ge-
rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflächenentwicklung wird daher generell ver-
sucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel  

am Prinzip der räumlich - funktionalen Arbeitsteilung  

des Standortnetzes zu orientieren. 

 

Abbildung 27: Strategische Orientierungsprinzipien  

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lässt sich jedoch im Wettbewerb 
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen  erhalten bzw. herbeiführen. Es 
kommt dabei darauf an, eine verträgliche und standortspezifische Verkaufsflächen-
entwicklung innerhalb des Stadtgebiets sowie eine gezielte Verbesserung der ökono-
mischen Rahmenbedingungen am Handelsstandort sicherzustellen. Neben der 
räumlich- 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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der zentralen Versorgungsbereiche. Nach Vorstellungen des Städtebaurechts und der 
Landes-  und Regionalplanung sind diese aus Sicht der Stadt Gransee dennoch bedeut-
same Nahversorgungsstandorte, da diese zu dem Innenstadtzentrum als ergänzendes 
Rückgrat eine funktionsfähige und verbrauchernahe Nahversorgung sichern.  

Die im Folgenden näher erläuterten funktionalen und städtebaulichen Kriterien  er-
möglichen neben einer hierarchischen Einordnung  auch eine Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage für einen 
eindeutigen räumlichen Bezugsrahmen für die Einzelhandelsentwicklung in Gransee: 

�„  der bestehende Einzelhandelsbesatz, 

�„  ergänzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, öffentliche und Freizeiteinrichtungen), 

�„  die allgemeine städtebauliche Gestalt/Qualität sowie 

�„  eine fußläufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie ÖPNV (Öffentlicher Personennahverkehr). 

Entsprechende Standortbereiche müssend dabei jedoch noch nicht vollständig als 
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur 
Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflächen 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. Für Gransee 
sind dabei folgende Kategorien relevant: 

Innenstadtzentren  

�„  Größerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und Umland 

�„  Regelmäßig breites Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten:  

 Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente  

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

 Diverse zentrenergänzende Nutzungen (Multifunktionalität)  

Privilegierte Nahversorgungsstandorte  

�„  Einzugsbereich: v.a. Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung) 

�„  Siedlungsstrukturierte und städtebaulich integrierte Lagen mit signifikanten Ein-
wohnerpotenzial im fußläufigen Umfeld. 

�„  Standort eines oder mehrere Nahversorger: i.d.R. ergänzt durch einige wenige ar-
rondierende Angebote des täglichen Bedarfs (z.B. Bäcker) 

�„  Kein bis geringer Wettbewerb am Standort 
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Abbildung 29 : Hierarchisches Standortmodell  

8.2  Gesamtüberblick Zentren -  und Standortkonzept 
für die Stadt Gransee -  Zielperspektive   
Neben der in den vorausgegangenen Kapiteln intensiven Auseinandersetzung mit der 
Bestandsanalyse ist die Betrachtung einer Zielperspektive wichtig.  

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

Die nachfolgende Karte gibt einen Überblick über die räumliche Verortung der Stand-
ortlagen im Stadtgebiet von Gransee: 
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