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1 EinfUhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Kropelin zu erkennen: Verdnderte Rahmenbe-
dingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Ent-
wicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanfor-
derungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individualisie-
rungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich in Kleinstadten wie
Krépelin in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhabergefihrter Geschafte auf
der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen bzw. -verlagerungen von meist fla-
chenintensiven, filialisierten Betrieben auf der anderen Seite.

Die Corona-Pandemie nimmt zusdtzlich seit Mdrz des Jahres 2020 in vielerlei Hin-
sicht Einfluss auf das alltdagliche Leben. Auch der stationdre Einzelhandel war und
ist immer noch durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie deutlich betroffen.
Die mehrfachen Lockdown-BeschlUsse inkl. LadenschlieBungen, die anschlieBend
verhdngten, an Inzidenzen gekoppelten Zugangsbeschrdnkungen sowie die damit
einhergehenden verdnderten Offnungszeiten und -mdéglichkeiten, die Masken-
pflicht und auch das Abwandern groBBer Teile der Kundschaft in den Online-Handel
wirkten und wirken sich deutlich auf den stationdren Einzelhandel aus und be-
schleunigen die in den Innenstddten bzw. Ortskerne schon vor der Pandemie zu
erkennenden Tendenzen einer rickldufigen Einzelhandelsentwicklung. Auf der an-
deren Seite bieten sich durch die Corona-Pandemie auch Méglichkeiten und Chan-
cen zur Repositionierung der Innenstddte und fUr neue und innovative Betriebs-
konzepte.

Den genannten Entwicklungen stehen landesplanerische und stddtebauliche Ziel-
vorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener radumlicher Ebenen
und politischer BeschlUsse gegenUber, die mit den Vorstellungen der Einzelhan-
delsunternehmen sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Zusatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu berUcksichtigen. Die im
Landkreis Rostock gelegene Kleinstadt Krépelin wird im Regionalen Raument-
wicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock 2011 als Grundzentrum aus-
gewiesen. Als solches Ubernimmt der zentrale Ort fUr sich sowie ihr Einzugsgebiet
im Wesentlichen eine Versorgungsfunktion im Bereich der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente.

Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfdhigen und gleichzeitig
stadtebaulich zielfUhrenden Nahversorgungsangebotes zdhlt somit, insbeson-
dere vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Verdnde-
rungen, zu den Zukunftsaufgaben von Kropelin. Gleichzeitig gilt es, die gewach-
sene Innenstadt sowie weitere Versorgungsstandorte in ihrer Funktion zu sichern
und weiterzuentwickeln.

Die Stadt Kropelin beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtstadti-
schen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfdhige, stadte-
baulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzep-
tion zu grUnden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw.
ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitat der Versorgungsstandorte
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gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionie-
rende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei werden die

folgenden Schwerpunkte gesetzt:

Aufstellung einer aktuellen Einzelhandelskonzeption auf Grundlage der
Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalplanung des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern

Analyse der Angebots- und Nachfragesituation in Krépelin

Analyse der Nahversorgungssituation sowie Empfehlungen zur Sicherung
und Weiterentwicklung einer ausgewogenen Nahversorgungsstruktur in
Krépelin

Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspek-
tive vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem Ver-
sorgungsauftrag der Stadt Krépelin

Ableitung Ubergeordneter Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Krépelin

Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung der zentralen Versorgungsbe-
reich

Ableitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Krépelin zu sichern und dauerhaft

zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Um-

setzungsinstrumente primdr fUr die kommunale Baugenehmigungspraxis und die

ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung von Projektentwick-

lern, Investoren und ImmobilieneigentiUmern zur Verfigung. Zudem enthdlt das

Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adressaten

von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die értliche Handlergemein-

schaft, das Stadtmarketing sowie die Birger aus Kunden- und Besucherperspek-

tive.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte Einzelhan-
delskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie des
Europdischen Gerichtshofes.! Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit des
Einzelhandels nicht in unangemessenem Mafe beschrankt werden darf. Entspre-
chend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Einzelhan-
del und von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrindungen
(zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und somit
die Entwicklungen lenken und nicht begrenzen sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die éffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in
Stadtteil- oder Nahversorgungszentren und an Nahversorgungs- und Ergdn-
zungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung
oder eine Einschrdnkung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung
dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt.
Im Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordne-
rische und stédtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung2 Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelssteuerungskonzepte im Rah-
men der Bauleitplanung gestdarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwa-
gungsbelang in §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9
Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdagungsgrundlage

T Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

2 Vgl zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtferti-
gung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervor-
gehoben.3

DarUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung der Konzeption ist u. a. der politische Beschluss im Sinne
eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit
es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu berUcksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berUcksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Krépelin wesentlichen Vorgaben aus
der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Das fiUr die Stadt Kropelin relevante Landesraumentwicklungsprogramm Meck-
lenburg-Vorpommern (LEP M-V) trat am 9. Juni 2016 in Kraft. In diesem finden
sich Ziele [Z] und Grundsdatze [G] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte zusammenfassend
dargestellt. Sie haben bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt
Krépelin Beachtung bzw. Bericksichtigung zu finden.

[§ 3.2 (1) Grundsatz der Raumordnung] ,Durch die Bindelung von Infrastrukturen
sollen die Zentralen Orte in allen Teilrdumen eine bedarfsgerechte Versorgung der
Bevolkerung gewdhrleisten. Als Vorrangstandorte fUr Einrichtungen der Daseins-
vorsorge sollen sie in ihrer jeweiligen Stufe so entwickelt oder gesichert werden,
dass sie fUr die Gemeinden ihres Verflechtungsbereiches Aufgaben der Uberdrtli-
chen Versorgung wahrnehmen. Dazu soll eine angemessene Erreichbarkeit der
Zentralen Orte sichergestellt werden."*

= Z4.3.2 (1) ,EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig."”

= Z4.3.2(2) ,EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die
Grol3e, die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungs-
funktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des
Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der
Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbe-
reiches nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

3 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11,4 CN 7/11, 4 C 13/11.
4 Vgl. Landesentwicklungsprogramm 2016 Mecklenburg-Vorpommern, im Folgenden LEP M-V genannt
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= Z 4.3.2 (3) ,EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind nur in Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen
Versorgungsbereichen zuldssig.

Ausnahmsweise dUrfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBBer-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nach-
weislich
- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus
stadtebaulichen Grinden nicht umsetzbar ist,
- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung bei-
tragt und
- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind

- die Sortimente gemdB Abbildung 21 [eine Darstellung der landes-
weiten Sortimentsliste gemdB LEP M-V erfolgt in Kapitel 9] sowie

- weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant
festgelegt werden (ortspezifische Sortimentsliste).

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rah-
men ihrer Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und pla-
nerisch zu sichern.”

= Z 4.3.2 (4) ,EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stadte-
baulich integrierten Standorten zuldssig. Ausnahmsweise dirfen Vorha-
ben in stddtebaulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich
keine geeigneten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraus-
setzung fUr die Ansiedlung in stddtebaulicher Randlage ist eine Anbindung
an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz.
Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der EinzelhandelsgroBBpro-
jekte sind zuldssig, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die Innen-
stadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche
zu befUrchten sind (Einzelfallpriofung erforderlich).”

= Z 4.3.2 (5) ,Zukunftsfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der
Zentralen Orte sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu ent-
wickeln. Dabei sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der
Zentralen Orte zu berUcksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskon-
zepten sind die Zentralen Versorgungsbereiche festzulegen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP M-
V erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Die Regionale Planungsgemeinschaft Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP
MM/R) ist nach § 9 Absatz 5 des Landesplanungsgesetzes in der Fassung und Be-
kanntmachung vom 5. Mai 1998, das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323) gedndert worden ist, Tragerin der Regionalplanung

STADTHIANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 9



in der Region Mittleres Mecklenburg/Rostock. |hr obliegt die Aufstellung, Fort-
schreibung, Anderung und Ergdnzung des Regionalen Raumentwicklungspro-
grammes als Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet
der Region.

Das RREP MM/R 2011 enthalt Rahmenbedingungen fur die Entwicklung der Pla-
nungsregion, die bei der Aufstellung bericksichtigt wurden. Dazu zdhlen u. a. der
demographische Wandel und der starke Bevélkerungsrickgang, die erhebliche
Auswirkungen auf die Planungsregion, u. a. auf die Siedlungsentwicklung und die
Nutzung bzw. Auslastung der 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen, haben. Im
RREP MM/R 2011 wird dem Gemeindehauptort der Stadt Krdpelin die zentralért-
liche Funktion eines Grundzentrums zugewiesen [Z 3.2.2 (1)]. Als Grundzentrum
Ubernimmt Kropelin insbesondere Versorgungsfunktionen fUr den erweiterten
Grundbedarf.

Hinsichtlich spezifischer einzelhandelsrelevanter Ziele und Grundsdtze wird im
Rahmen des RREP MM/R auf die in Kapitel 4.3 dargestellten Festlegungen des
LEP M-V verwiesen.

Das RREP MM/R 2011 trifft darUber hinaus Aussagen Uber die Verflechtungs-
bzw. Nahbereiche von zentralen Orten. Demnach wird fir die Stadt Kropelin als
Grundzentrum der Nahbereich auf das eigene Stadtgebiet Kropelins festgelegt.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
zugrunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
madrstatistische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein we-
sentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische
Steuerung, die radumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine
entsprechend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis
zukUnftiger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle : Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsfldche und Sor-

) imen r Einzelhandel ri
= Erhebung durch Fldchendeckende t.A ente d.e elhandelsbetriebe,
c > 09/2021 . o stddtebauliche Analyse von zentralen
Sa Stadt + Handel Vollerhebung in Krépelin . ..

0w 2 Versorgungsbereichen, zentrenergdn-
O = . .

m o zende Funktionen, Leerstdnde

Berechnung der Umsatzwerte durch

'é § Eigene Berechnung nach IFH Stadt + Handel auf Basis branchen- und
b %‘ Kaufkraftzahlen 2021 und Ermittlung des betriebsiblicher Kennwerte der Fachli-
3§ é IFH Retail Consul- 2021 Kaufkraftpotenzials sowie  teratur und aus Unternehmensversf-
ce tants GmbH der Umsatzkennziffernin  fentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell,
<9 Krépelin Factbook Einzelhandel, laufende Aus-
2 wertung der LM-Zeitung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe in Krépelin wurde im September
2021 flachendeckend durchgefihrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte prinzipi-
ell mittels einer Stichtagserhebung, wobei sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt
vorgefundene Einzelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden. Wegen
der grundsdtzlichen Bedeutung fUr die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops sowie Kioske er-
fasst worden.

Bei der von Stadt + Handel durchgefihrten Erhebung wurden neben der Lage der
Betriebe zwei zentrale MessgréBen erfasst: Zum einen wurden die Gesamtver-
kaufsfldchen der einzelnen Anbieter erfasst, zum anderen fand eine differenzierte
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AufschlUsselung der Verkaufsflachen nach Warensortimenten statt, um die tat-
sdchlichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente re-
alitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsfldchen sind vor-Ort-Begehungen durchgefUhrt wor-
den. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesver-
waltungsgerichtes findet dabei Anwendung.

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsfldche wurde auBBerdem die stdd-
tebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Ein-
zelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung un-
erlasslich.
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4 Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. Maf3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei mdglich und sinnvoll ist. FUr die Erstellung des kommu-
nalen Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Krépelin sind als Grundzentrum
Strukturverdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. insbe-
sondere Nahversorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden skiz-
ziert.

41 NACHFRAGESEITIGE ASPEKTE

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeits, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fUr Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.¢ Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevdlkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.” Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrdankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fUr Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

¢ 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

7 2015: rd. 20 % dalter als 65 Jahre, rd. 5 % alter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fUr Kleinstddte wie Kropelin so
wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,robust”. Dies
liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumguter
lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vor-
handenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmitteln sowie der da-
fUr nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftli-
che und technische Hirden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings
zundchst GroBstddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betreffen.

Abbildung 1: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte” Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schlagt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene
Ausgabebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
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zu einem erhohten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kdnnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 2).

Smart Shopping Discount Shopping
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Zeitsensibilitdt und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 2: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommmenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in Kleinstdd-
ten wie Kropelin beschrdnkt sich daher die Entwicklungsdynamik auf discountori-
entierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action) sowie Su-
permdrkte mit z. T. auch hdherpreisigen Angebotssegmenten.
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4.2 ANGEBOTSSEITIGE ASPEKTE

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in Klein- und Mittelstddten. Neben dem absoluten Rickgang der Betriebs-
zahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels
zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroB3fldchigkeit und einer
stark ausgeprdagten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen MafB3e den
Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 3). Eine wohnungsnahe (fuBldaufige)
addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im
[dndlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevdlkerungsentwicklung haufig
nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B SB-Warenhduser BgroBe Supermdrkte B Supermdrkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdrkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MafBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.
FUr kleinere Mittelstddte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein
qualitativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhal-
ten.

Verkaufsflachen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhdhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.8 Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstadrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleine Stadte und landliche Rdume

& Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2019 rd. 795 m%
(grof3e) Supermdrkte 2006 rd. 1.063 m?, 2019 rd. 1.262 m?2.
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aktuell von einer Mindestgrée von 800 m?2 bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen
auszugehen? (siehe Abbildung 4).

Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und
entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der
Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaoglichkeiten. Entschei-
dende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in
erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kauf-
kraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Je
nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber
auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus
Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfre-
quentierte Lagen in GroBstadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rah-
menbedingungen.
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Abbildung 4: Verkaufsfldchenanspriche von Lebensmittelmdrkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fUr (groBe) Supermdrkte, welche mal3geblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurUckzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.

7 Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenansprio-
chen.
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Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermaBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldchenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.’”® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdatze und Flachenproduktivitaten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit raumlichem Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere kleinere Stddte, die einen hohen Anteil inha-
bergefUhrter Geschdafte haben, stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladenéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten sozio6konomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsflache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschafte haben hdufig ihre Funktion als
Leitbetriebe der Stadtzentren gréBtenteils verloren. In Klein- und kleineren Mit-
telstddten stellen stattdessen filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbe-
sondere Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie dis-
countorientierte Anbieter des mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter
in den Bereichen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK"/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor) oftmals wichtige Magnetbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B.
Shopping-Center und Factory-Outlet-Center sind primar in gréBeren Stadten zu
finden. Lediglich kleinere, zumeist autokundenorientierte Fachmarktzentren stel-
len eine gdngige Handelsagglomeration in Klein- und kleineren Mittelst&dten dar,
die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oftmals mangelnder stddtebaulichen
Qualitdt nur schwer in integrierte Siedlungslagen bzw. zentrale Versorgungsbe-
reiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und lag im Jahr 2020 unter anderem bedingt durch
einen verstdrkten Online-Absatz hervorgerufen durch die COVID-19 Pandemie be-
reits bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,8 % des Einzelhandelsumsatzes) (siehe Abbil-
dung 5). Es ist allerdings aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass
das Wachstum des Online-Anteils ab dem Jahr 2022 wieder ein weniger starkes

© In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2019).
" GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Abbildung 5: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Wahrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist'2, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 2,5 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len® (vgl. Kapitel 4.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewin-
nen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungs-
rdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestel-
lung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Stddte wie Krdpelin werden sich
in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturpra-
gende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im
mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung — verstarkt
durch die durch Covid-19 bedingten zeitweiligen SchlieBungen im stationd&ren Ein-
zelhandel — allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben ei-
nem erhohten (und fUr kleinere, inhabergefUhrte Fachgeschdfte oftmals nicht
wirtschaftlichen) Wettbewerb gegeniUber Online-Vertriebsformen, kann die Digi-
talisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbar-
keit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften
mit sehr spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

2 Unterhaltungselektronik rd. 33,8 %, Fashion & Accessoires rd. 30,0 %, Freizeit & Hobby rd. 28,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 24,6 % (vgl. HDE/IFH 2020).
3 Vgl. HDE/IFH 2020.
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5 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Kropelin.

5.1 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdaumlichen Faktoren fUr die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 5.2 bis 5.3.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN STADT KROPELIN

Versorgungsfunktion

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Einwohner im Versorgungsgebiet 4.883
Ndachstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Néchstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Bad Doberan (11 Min.) Rostock (27 Min.)

Wismar (39 Min.) Schwerin (60 Min.)

GuUstrow (51 Min.)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Einwohner (Hauptwohnsitz)* 4.883

Relative Einwohnerentwicklung bis 2026** -01%

Verkehrliche Anbindung

verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber die
Motorisierter Individualverkehr BundesstraBe B 105, ndchstgelegener Autobahnanschluss A 20: Krépelin
(rd. 16 min.)

Anbindung an das Regionalbahnnetz (RB 11 Wismar - Bad Doberan -
Offentlicher Personennahverkehr Rostock - Tessin) sowie an das Busliniennetz (u. a. Linie 104, 108, 110, 134,
135)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddasie 2018, OpenStreetMap - veroffentlicht
unter ODbL; * Einwohner: Stadt Krépelin (Stand 29.07.2021); ** Bevolkerungsprognose des Ministeriums fur Energie, Infrastruktur und
Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern: 5. Bevolkerungsprognose Mecklenburg-Vorpommern bis 2040.
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5.2 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lander sowie der IfH
Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziockonomischen Rahmendaten der Stadt
Krépelin in den Jahren 2018 und 2020 im Vergleich zum Landkreis Rostock dar.
Aus den Daten lassen sich wichtige RUckschlUsse zum Versorgungsgebiet von Kro-
pelin und den daraus resultierenden Kaufkraftstréomen ziehen.

Tabelle 2: Soziotkonomische Rahmenbedingungen der Stadt Krépelin

Stadt Krépelin 2018 2019 2020 Entwicklung
sorhesaenaniate .
(EEi?r?:::c!T;r/;LZetiet)sort 830 (70 %) 857 (72 %) 877 (72%) 5,7 %
(AAUSEF?::C!T;\QLOOT:;“ 1174 (76 %) 1149 (77 %) 1.079 (76 %) -81%
Pendlersaldo =344 -292 -202 +142

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lénder (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Landkreises Rostock

Landkreis Rostock 2018 2019 2020 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdftigte Arbeitsort 68.151 68.933 67.787 -0.5%
Sozialversicherungspflichtig 82.923 83.784 83.246 0.4 %

Beschaftigte Wohnort

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lénder (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten hat sich in Krdpelin im
Vergleich zum Jahr 2018 unterschiedlich entwickelt. Dabei ist die Entwicklung der
Beschaftigten mit Kropelin als Arbeitsort hoher als der allgemeine Entwicklungs-
trend im Landkreis Rostock. Die Entwicklung der Beschaftigen mit Kropelin als
Wohnort ist hingegen niedriger verglichen mit dem allgemeinen Entwicklungs-
trend des Landkreises. Das Pendlersaldo stellt sich in Krépelin, wie fir eine Stadt
in einem ausgeprdgten Wettbewerbsumfeld typisch, negativ dar. Dennoch zeigt
sich im zeitlichen Verlauf, dass die Bedeutung von Kropelin als Arbeitsort im Ver-
gleich zum Jahr 2018 leicht zugenommen hat.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Kropelin verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe
von rd. 28,4 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 5.809 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit rd.
2.329 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfdllt.

STADTHANDEL
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruope Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
oruep in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel M4 2.329
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 19 384
Blumen, zoologischer Bedarf 0,6 14
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 0,7 138
Kurzfristiger Bedarfsbereich 14,5 2.966
Bekleidung 2,1 424
Schuhe/Lederwaren 0,5 112
Pflanzen/Gartenbedarf 0,7 135
Baumarktsortimenti. e. S. 2,4 496
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 0,5 111
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 0,6 121
Sportartikel/Fahrrdder/Camping 0.9 184
Mittelfristiger Bedarfsbereich 7.7 1.583
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 07 136
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0.3 58
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 0.3 57
Mobel 1,5 313
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 09 191
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 19 394
Uhren/Schmuck 03 54
Sonstiges 0,3 55
Langfristiger Bedarfsbereich 6,2 1.259
Gesamt 28,4 5.809

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2021, Anpassung durch Stadt
Krépelin 03/2022; Kaufkraft: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau™ betrdgt in Krépelin rd. 87 und liegt

damit sowohl unter dem Durchschnitt von Mecklenburg-Vorpommern (rd. 91) als

% Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,

welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Administrative Grenzen

=1 Untersuchungskommune
Kommune

Einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftniveau
unter 80,0
80,1-85,0
851-90,0
90,1-95,0
95,1-100,0
100,1-105,0
105,1- 110,0
110,1- 15,0
1151-120,0
Uber 120,0

10 km

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Krépelin und Umgebung

auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen verfi-
gen Uber ein eher unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Ausnahmen bildet die
sUdostlich gelegene Gemeinde Retschow (siehe Abbildung 6).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH 2021; Kartengrundlage: Bundesamt
fiUr Kartographie und Geoddsie 2019, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einzugsgebiet der Stadt Krépelin

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mogliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb und Abflisse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Be-
reich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsdtzen™®™ zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflech-
tungsintensitat deutlich nachldsst und die EinflUsse von Konkurrenzstandorten
deutlich Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Krépelin haben insbesondere fol-
gende Punkte Bericksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Gesamtstadt

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= die soziodkonomischen Rahmenbedingungen von Krépelin im Vergleich
zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort, Schul-
standort etc.)

= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld

15 diffuse Umsatze ohne direkten Ortsbezug
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= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdélkerung

Von dem Einzugsgebiet differenziert werden muss das Versorgungsgebiet. Dieses
wird landes- bzw. regionalplanerisch einem zentralen Ort zugewiesen. Fir das je-
weilige Versorgungsgebiet Ubernimmt der zentrale Ort planerisch die zugewiese-
nen Versorgungsfunktionen. FUr das Grundzentrum Krépelin wird in diesem Zu-
sammenhang im RREP MM/R das eigene Stadtgebiet als Versorgungsgebiet zu-
gewiesen.

BezUglich des Einzugsgebietes Kropelins ergeben sich durch die historische sowie
administrative Entwicklung der Stadt Krépelin darUber hinaus pragende Stadt-
Umland-Beziehungen. So wurden die Ortschaften Alt Karin, Neu Karin und Dan-
neborth (Amt Krépelin) bis zum Jahr 2004 von der Stadt Krépelin verwaltet und
sind nun Teil der Gemeinde Carinerland (sUdwestlich der Stadt Krépelin gelegen).
Sowohl vor als auch nach der administrativen Entwicklung waren und sind die Kin-
der der Gemeinde Carinerland der Stadt Krépelin als ortlich zustdndiger Schulein-
zugsbereich zugeordnet. Mit der Anderung der Schuleinzugsbereichssatzung zum
Schuljahr 2022/2023 wurden die historisch gewachsenen Versorgungsverflech-
tungen zusdtzlich intensiviert. Die Gemeinden Reddelich und Steffenshagen sind
seither ebenfalls dem Schuleinzugsbereich von Krépelin zugeordnet, woraus sich
weitere Stadt-Umland-Beziehungen ergeben. Somit wird ersichtlich, dass auch
aufBerhalb des eigenen Stadtgebiets und des zugewiesenen Versorgungsgebietes
mit den genannten Ortschaften intensive Verflechtungen bestehen, die wiederum
auch Einfluss auf die Nachfragesituation des Einzelhandels in der Stadt Krépelin
nehmen.

Besondere Nachfrageeffekte — Tourismus

Die Stadt Krépelin nimmt aufgrund ihrer geografischen Lage und der Ndhe zur
Ostsee eine besondere touristische Rolle ein. Die Stadt hat sich zusammen mit
acht weiteren Kommunen fiur den Projektwettbewerb Modellregion 2020/2021im
Rahmen der Umsetzung der Landestourismuskonzeption Mecklenburg-Vorpom-
mern beworben. Die Stadt Krépelin ist seither Mitglied in der touristischen Mo-
dellregion OstseekUste. Die Modellregion hat die Entwicklung einer gemeinsamen
Gdstekarte zum Ziel, mit welcher die Gdaste die Moglichkeit haben bestimmte
Leistungen vergUnstigt in Anspruch zu nehmen. Zudem ist die Stadt Krépelin seit
Marz 2022 auch anerkannter Tourismusort.

Die Stadt Kropelin verfigt derzeit Uber ca. 550 Betten fUr Feriengdste in den
Ortsteilen des Stadtgebietes (Stand: 05/2022). Zudem weist der Campingplatz
im Ortsteil Diedrichshagen zusatzlich zu der Bettenzahlinsgesamt neun feste Un-
terkUnfte, 47 Wohnmobilstellplatze und 27 Zeltstellplatze auf (Stand: 05/2022).

5.3 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Krépelin wurden im Rahmen der Einzelhandelserhebung
(09/2021*) insgesamt 30 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine Ge-
samtverkaufsflache von rd. 10.800 m?2 verfigen (siehe Tabelle 5). Um eine Bewer-
tung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die Einwohner-
zahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Krdpelin mit einer Verkaufsflachenausstat-
tung von rd. 2,22 m? je Einwohner sowohl deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt
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(rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner™) als auch Uber dem landesweiten Durchschnitt (rd.
1,77 m2 VKF/Einwohner™) liegt.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Krépelin

Strukturdaten Erhebung 09/2021*
Einwohner 4.883
Anzahl der Betriebe 30
Gesamtverkaufsfldche in m? 10.800
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,22

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021, Anpassung durch Stadt Krépelin
03/2022; Einwohner: Stadt Krépelin (29.07.2021); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Krépelin Einzelhan-
delsbetriebe mit rd. 61 % der Verkaufsfldche in stadtebaulich integrierten Lagen
(rd. 13 % im Innenstadtbereich sowie rd. 48 % in sonstigen stddtebaulich inte-
grierten Lagen) angesiedelt sind. Die Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsfla-
chenanteil von rd. 39 % sind in stddtebaulich nicht integrierten Lagen verortet.
Die nachfolgende Abbildung stellt die in Kropelin erfasste Verkaufsfldche diffe-
renziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf _
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher .
Bekleidung _
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf _
Baumarktsortimenti. e. S. _
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehsr ||
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/Optik .
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche
Mébel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000

H |nnenstadt stddtebaulich integrierte Lage B stgdtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 7: Einzelhandelsbestand in Krépelin nach Warengruppen und Lagebereichen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 09/2021, Anpassung durch Stadt Krépelin 03/2022; Stand-
ortbereichsabgrenzung Innenstadt: Stadt + Handel 2021; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges =
u.a. Kfz-Zubehor

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsflache und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von héherer Relevanz fir die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

e Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
7 Quelle: BBE (2021): ,Bedeutung der Digitalisierung fur die Einzelhandels- und Versorgungsstruktur in Mecklen-
burg-Vorpommern”
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= Das Einzelhandelsangebot in Krépelin ist hinsichtlich der Verkaufsfldche
Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel. Dies begrindet sich v. a. durch mehrere gro3formatige Lebensmittel-
markte (Netto, Lidl und Penny), die 6stlich des Innenstadtbereichs vorzu-
finden sind.

=  Weitere prdgende Verkaufsflachenanteile ergeben sich durch die Sorti-
mente Pflanzen/Gartenbedarf, Mébel und Bekleidung. In den weiteren
Sortimenten betrdagt die jeweilige sortimentsbezogene, gesamtstddtische
Verkaufsflache weniger als 1.000 m?2.

= |Im Bereich der Innenstadt sind lediglich 13 % der stdadtischen Verkaufsfla-
che verortet, jedoch rd. 20 % der Einzelhandelsbetriebe, die Unterschiede
der beiden relativen Zahlen sind insbesondere in einer geringen Anzahl gré-
Berer Einzelhandelsbetriebe begrindet. Die vorhandene Einzelhandels-
struktur ist Uberwiegend durch einen kleinteiligen Einzelhandelsbesatz ge-
pragt. Ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb ist in der Innenstadt nicht
verortet.

= In den weiteren stddtebaulich integrierten Lagen sind insgesamt 48 % der
Verkaufsfldche verortet. Mehr als die Halfte der Verkaufsflache entfallt
hierbei auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Strukturpra-
gende Anbieter sind hierbei die drei Lebensmitteldiscounter Netto, Lidl und
Penny sowie der Getrdnkemarkt im Bereich der Rostockerstrafe.

= |n Kropelin ist ein GroBteil der Einzelhandelsbetriebe (rd. 39 %) an nicht
integrierten Standorten verortet. Auf der dort verorteten Verkaufsfldche
werden Uberwiegend Sortimente aus der Warengruppe Pflanzen/Garten-
bedarf sowie Baumarktsortimente angeboten. Sortimente, die aufgrund
ihres flachenintensiven Charakters i. d. R. weder fUr eine Ansiedlung in
zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch in funktionaler Hinsicht
prdagend fir zentrale Versorgungsbereiche sind.

Umsatzschatzung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze™ im Einzelhandel von Krépelin basiert auf
allgemeinen und fir die Stadt Kropelin spezifizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdatzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort berUcksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mdégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

8 Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen (vgl. Kapitel 5.2) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbesondere
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie die Bedeutung der Stadt als
Tourismusort.

= |Im Rahmen Recherche werden die relevanten Wettbewerbsstrukturen im
engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich ihrer Wechsel-
wirkung mit den Angeboten in Krépelin beurteilt. Dabei sind die Nahver-
sorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die groB3flachigen Einzelhan-
delsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen im weiteren Um-
feld von besonderer Bedeutung.

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von 20,9
Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft von rd. 28,4 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzelhandels-
zentralitat® von rd. 0,74. Wie Tabelle 6 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitat in
Kroépelin je nach Bedarfsstufe sehr differenziert aus.

”  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des 6rtlichen Einzelhandelsum-
satzes zur drtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Ober 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von NachfrageabflUssen auszugehen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Krépelin

Warenaruppe Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft Zentralitét
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 3.500 12,3 1.4 1,08

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, 300 12 19 0,65

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 600 0,7 0,6 1,26

Pl?S, Zeitungen/Zeitschriften, 100 03 0.7 0,51

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 4,500 14,6 14,5 1,00

Bekleidung 1.100 1.4 21 0,69

Schuhe/Lederwaren 100 01 0,5 0,15

Pflanzen/Gartenbedarf 2.400 1,1 0,7 1,69

Baumarktsortimenti. e. S. 800 0,9 2.4 0,39

GPK“/Hausrot/Elnrlchtungszu- 200 03 0.5 0,52

behor

Sp.|elworen/BosteIn/Hobby/Mu— <100 01 0.6 013

sikinstrumente

SportortlkeI/Fohrroder/Com— 100 01 0.9 014

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 4,500 4,1 7.7 0,52

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 100 03 07 0,48

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz <100 0.0 0.3 0,04

Beﬂttworen, Haus-/Bett-/Tisch- <100 01 03 0.26

wdsche

Mobel 1.500 1,0 1,5 0,68

E!ektro/Leuchten/HoushoItsge— 100 0.4 0.9 0.39

rate

Neue Mgdlen/Unterholtungs— 100 04 19 0.19

elektronik

Uhren/Schmuck <100 0,0 0,3 0,08

Sonstiges <100 0.1 0,3 0,20

Langfristiger Bedarfsbereich 1.800 2,2 6,2 0,37

Gesamt 10.800 20,9 28,4 0,74

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2021, Anpassung durch Stadt
Krépelin 03/2022; Kaufkraft: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH 2021; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Um-
satz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitdt von rd. 1,00 er-
reicht. Mit einer Zentralitdt von rd. 1,08 in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird deutlich, dass sich die aktuelle Versorgungsfunktion im Wesentli-
chen auf das eigene Stadtgebiet beschrdnkt und in einem geringen Umfang Uber
das Stadtgebiet Krépelins hinausgeht (insb. Ortschaften des ehemaligen Amt
Krépelin). DarUber sind die im Saldo zu verzeichnenden Kaufkraftzuflisse in der
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Warengruppe insbesondere auf den Tourismus zurUckzufUhren — hierbei insbe-
sondere auf den Campingtourismus. Aufgrund der gegebenen Angebotsstruktu-
ren sind in der Warengruppe Blumen, zoologischer Bedarf mit einer Zentralitdt
von rd. 1,26 deutliche Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des Stadtgebiets zu ver-
zeichnen. In der Warengruppe Drogeriewaren/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
sind hingegen bei einer Zentralitdt von rd. 0,65 im Saldo deutliche Kaufkraftab-
flUsse in die ndchstgelegenen zentralen Orte zu verzeichnen, dies ist insbesondere
auf das Fehlen des Betriebstypus Drogeriefachmarkt im Stadtgebiet zurickzu-
fGhren. In diesem Sortimentsbereich wird somit aktuell die grundzentrale Versor-
gungsfunktion nicht erfullt.

In den weiteren Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs (PBS, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher) sind bei einer Zentralitdt von rd. 0,51 im Saldo ebenfalls deutli-
che Kaufkraftabflisse zu verzeichnen.

In den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen sind in der Mehrheit der Sorti-
mente zum Teil deutliche Kaufkraftabflisse festzustellen, was angesichts der
Versorgungsfunktion Krépelins als Grundzentrum nicht ungewdhnlich ist. Kauf-
kraftzuflUsse werden aktuell ausschlieBlich in der Warengruppe Pflanzen/Garten-
bedarf (rd. 1,69) generiert, was insbesondere auf das Vorhandensein des struktur-
prdgenden Fachmarktes Hinrichs Pflanzenhandel zurickzufUhren ist.

Dahingegen sind insbesondere in den Warengruppen Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz (rd. 0,04) sowie Uhren/Schmuck (rd. 0,08) sehr
niedrige Zentralitdten zu konstatieren, was sich in den nur sehr begrenzten Ange-
botsstrukturen begrindet.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken I
Blumen, zoologischer Bedarf 1,26
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher :
Bekleidung YN :
Schuhe/Lederwaren |
Pflanzen/Gartenbedarf 1,69
Baumarktsortimenti. e. S. 1
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor !
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente :
Sportartikel/Fahrréder/Camping I
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik |
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz I |
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche I
Mobel '
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte :
Neue Medien/Unterhaltungselektronik |
Uhren/Schmuck . |
Sonstiges 1
0,00 0,50 ‘I,IOO 1,50

Abbildung 8: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralit&dt in Krépelin
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel

Anhand der dargestellten Zentralitdten insbesondere in den Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs zeigt sich, dass Krépelin den zugewiesenen grund-
zentralen Versorgungsauftrag fUr die Stadt, v. a. in einigen nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten nicht vollumfanglich erfllen kann, woraus sich ein gewisser
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Handlungsbedarf zur Optimierung der Nahversorgungsstrukturen in Krépelin ab-
leiten lasst. Die Versorgungsfunktion ist jedoch in Abhdngigkeit von der jeweiligen
Warengruppe differenziert zu bewerten.

5.4 STADTEBAULICHE ANALYSE

In der nachfolgenden stddtebaulichen Analyse wird die Innenstadt hinsichtlich
stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in der Stadt Kropelin einbezogen.

INNENSTADT KROPELIN

Raumliche Analyse

Versorgungsfunktion Stadtgebiet Kropelin

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

> unter 100 m? L]
O 100 - 399 m? n/
() 400 -799 m? A a
~ 2 ’”~~ / -2
() 800 -1.499 m? ) i R
=% P '] St \ °
) 1.500 - 2.499 m? N . »
/ *~~~ L e o ‘l
N\ °
() 2500-4999 m? ATy ® %o 13
— @ S~ & oo ~‘~~~
( )ab.5.000 m? ® Ssaslle v 26
\ Sy r~~ L Dt PSS
= e sl T B S oy
° ~ ~
e N e > . 5
oo A . Sy .
rL_.' Standortbereich Innenstadt O \‘~\ -./ KiK
\

L ]
HB Mébel g P

100m p ds 0 o b ! sl G M
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 4,883
w = Nahrungs- und
Genussmittel Relative Einwohnerentwicklung bis 2026 -0,1%
= sonstiger kur.Zﬁ'St'ger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 1 37 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsfléche in m2* 1.400 13 %
= langfristiger Anzahl der Leerstdnde 0 -
Bedarfsbereich ]
Zentrenergdnzende Funktionen 19 -

Magnetbetriebe

Ein klassischer Magnetbetrieb aus dem discountorientierten Bekleidungssegment ist in der Innenstadt Kropelin

verortet. Ansonsten sind keine strukturprdgenden Handelsanker im Sinne groBformatiger Einzelhandelsbetriebe
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im Innenstadtkern angesiedelt. Geprdgt wird die Innenstadt durch eine breite Nutzungsmischung aus Fachgeschdéf-

ten, einzelhandelsnahen Dienstleistungsangeboten und &ffentlichen Einrichtungen.

Stadtebaulich-funktionale Situation

= stddtebaulich gut integrierter Innenstadtbereich, eingebettet in Wohnbebauung

= gute Erreichbarkeit for den MIV (B 105, L 11), gute OPNV-Anbindung und Erreichbarkeit durch mehrere
Buslinien und eine Haltestelle (Haltestelle Markt) im Innenstadtbereich

= stddtebauliches Erscheinungsbild in einem geringen Umfang z. T. mit Verbesserungspotenzial (u. a. Fas-
sadengestaltung); stddtebaulich attraktive, historische Fassadengestaltung sticht positiv hervor

= Angebotsstruktur aus allen Bedarfsbereichen, jedoch kein vollstidndiges und umfassendes Angebot in
allen Sortimentsbereichen, auffdllig ist der fur ein Grundzentrum niedrige Verkaufsfldchenanteil im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente. Dies ist insbesondere in einem Fehlen eines strukturpra-
genden Anbieters begrindet (bspw. Lebensmittelsupermarkt oder Drogeriefachmarkt).

= GroBere Entwicklungs- und Potenzialfldchen fur eine perspektivische Ansiedlung eines entsprechenden
Angebotes sind im Innenstadtbereich nicht vorhanden.

= Zudem zeichnet sich die Angebotsstruktur durch Uberwiegend kleinteilige Fachgeschafte aus. Der Stand-
ortbereich verfugt Uber nur einen groB3fldchigen Anbieter als Ankernutzung der Innenstadt (Bekleidungs-
fachmarkt KiK).

= Das Einzelhandelsangebot wird durch eine hohe Zahl an zentrenergdnzenden Funktionen in der Haupt-
straBe ergdnzt (u. a. einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie bspw. Friseur, Kosmetikstudios, Museum
und VersicherungsbUro).

= Als Tourismusort profitieren auch in der Innenstadt der Handel, die Dienstleister sowie die Gastronomen
vor Ort.

= In der Innenstadt von Kropelin sind aktuell keine Leerstdnde vorzufinden (Stand: Erhebung Stadt + Han-
del 09/2021**).

Exemplarische stddtebauliche Situation

o TR
L

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; **Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021, Anpassung durch Stadt Krépelin
03/2022; Einwohner: Stadt Krépelin (Stand: 29.07.2021); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Fotos: Stadt +
Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt.

5.5 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BiUrger, wird die Nahversorgungsstruktur von Krépelin
im Folgenden vertiefend analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit
die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdaumlich gewdhrleistet wird. Zu
den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Krépelin

Kroépelin weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 3.500 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 300 m? in der Warengruppe
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken2° auf, was einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 0,73 m2? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,06 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen

2 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.
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Ausstattungsniveau liegt die Stadt Krépelin im Bereich der Nahrungs- und Ge-
nussmittel Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,4 m? je Einwohner?'. Die Ver-
kaufsflachenausstattung Kropelins in der Warengruppe der Drogeriewaren liegt
hingegen mit 0,06 m? je Einwohner unterhalb des Bundesdurchschnitts von
rd. 0,08 m? je Einwohner2,

Die Zentralitét von rd. 1,08 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zeigt, dass im
Saldo die o6rtliche Kaufkraft in der Warengruppe komplett gebunden werden
kann, wdhrend mit einer Zentralitat von rd. 0,65 im Bereich der Drogeriewaren die
lokale Kaufkraft im erheblichen Umfang v. a. in die umliegenden Mittelzentren, die
im Gegensatz zu Krépelin Drogeriefachmarkte aufweisen, abfliel3t.

Tabelle 7 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit
einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in
Form einer Ampel ab.

Tabelle 7: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Krépelin
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal . Drogeriewaren
9 Genussmittel 9
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2026) 4.883 (-0,1 %)
Sortimentsspezifische Verkaufsfldche
>ort! P 3.500 300
inm
Verkaufsflachen n
\ e ;].U s. dchenausstattung 0,73 0,06
in M2 je Einwohner
Sortimentsspezifische Zentralitat 1,08 0,65
Verkaufsflache nach Lagebereich 2% ZVB 84 % silL 13 % nilL 22 % ZVB 78 % silL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt
Ox Lebensmittelsupermarkt Ox Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix 3x Lebensmitteldiscounter Tx Apotheken
2x Getrdnkemarkt Ox Fachgeschdft
10x  sonstige Lebensmittelgeschafte
Quantitative Nahversorgungssituation o o
Qualitative Nahversorgungssituation . .

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/2021, Anpassung durch
Stadt Kropelin 03/2022; Einwohner: Stadt Krépelin (Stand: 29.07.2021); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; ZVB: Zentraler Versor-
gungsbereich, siL: stadtebaulich integrierte Lage, niL: stddtebaulich nicht integrierte Lage.

Insgesamt sind im Stadtgebiet drei strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Dabei handelt es sich ausschlieBlich um Lebensmittel-
discounter. Ergdnzt wird das Angebot an strukturprdgenden Mdrkten durch zwei
Getrdnkemdarkte. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an
Nahrungs- und Genussmitteln in Krépelin hinsichtlich des Betriebstypenmixes als
ausschlieBlich discountorientiert und gering diversifiziert zu bewerten.

Dies zeigt sich auch in der Verkaufsfldchenausstattung nach Betriebstyp, bei der
Krépelin einen signifikant héheren Anteil an discountorientierter Verkaufsflache
als der Bundesdurchschnitt aufweist (siehe Abbildung 9)2. Demnach liegt die Ver-

7 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 300 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrdnkemdrkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
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kaufsflachenausstattung fur Lebensmitteldiscounter mit rd. 0,56 m? je Einwoh-
ner deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,15 m? je Einwohner. Durch das
Fehlen jeglicher Angebote im vollsortimentierten Segment, ist die qualitative
Nahversorgungssituation in der Warengruppe als defizitdr einzustufen.

Vollsortimenter

Lebensmitteldiscounter 0,56

0 01 0,2 0,3 0.4 0,5 0.6
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner
Bundesdurchschnitt B Kropelin

Abbildung 9: Verkaufsflachenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2021, EHI Retail Institute;
Verkaufsfldche inkl. Non-Food-Fl&chen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren innerhalb Krépelins erfolgt
im Wesentlichen durch die oben genannten Lebensmittelmdarkte (hier jedoch nur
als Randsortiment) im Stadtgebiet. Bei einem weiteren Einzelhandelsbetrieb mit
einem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich um eine Apotheke. Ein
Drogeriefachmarkt zur umfanglichen Versorgung der Bevdlkerung Krépelins ist
im Stadtgebiet nicht vorhanden, dies begrindet auch die vergleichsweise geringe
sortimentsbezogene Zentralitdt in Kropelin. Im Bereich der Drogeriewaren sind
somit deutliche Defizite sowohl hinsichtlich der quantitativen als auch der quali-
tativen Nahversorgungssituation zu konstatieren.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 8.

Rdaumliche Nahversorgungssituation in Krépelin

In der radumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdarkte ab 400 m?2 VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgroBe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment - insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBldu-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen?, Um maoglichen topografischen
Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fir rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12
Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 10). Damit soll ferner verdeutlicht wer-
den, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagar-
tig hinter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuBldufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist so-
mit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

% Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgéngergeschwindigkeit von 5 km/h.

STADTHIANDEL Markt- und Standortanalyse 34



In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen Gegebenhei-
ten, stddtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren, der Attraktivitdt der FuBwege-
netze sowie dem Wettbewerbsumfeld sollte fUr die einzelfallbezogene Betrach-
tung jedoch ein an den ortlichen Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich
abgegrenzt werden. FUr Krépelin ist die Darstellung der Gehzeit-lsochronen daher
lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B. auch die Auswei-
sung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinaus-
gehenden Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdallen zielfGhrend sein, um bis-
lang und auch zukUnftig dauerhaft nicht optimal fuBlGufig erreichbare Siedlungs-
lagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlieBen, die im Ein-
zugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen.

In der rGumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden
alle strukturprdagenden, filialisierten Lebensmittelmdrkte dargestellt.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte bericksichtigen kén-
nen:

= Verkaufsfldche in m?

= gesamtstddtische Zentralitat

= Verkaufsflachenausstattung (in m2 je Einwohner)

= Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (Innenstadtbereich, sonstige
stadtebaulich integrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

Auch diese Qualitdtskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung beriUcksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Gebiet verbessern, obwohl er keinen
wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung lie-
fert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stadte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (geringer) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrdankter absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Ortsteil einen positiven
Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.2

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das GrundgeriUst der der-
zeitigen Nahversorgungsstruktur in Krépelin. Dabei wird deutlich, dass auBerhalb
der Kernstadt kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt verortet ist. Entspre-
chende Versorgungsfunktionen Ubernehmen die Lebensmittelmarkte der Kern-
stadt (vgl. Abbildung 10).

»  Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumili-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.
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Administrative Grenzen /
[ Kommune /
Betriebstyp \//

Lebensmitteldiscounter 8

BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
) 800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m? L\f/

) 2.500 - 4.999 m? \&

ab 5.000 m?

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone N
10-Minuten-Isochrone k
Il 8-Minuten Isochrone \

1.000m
—

Abbildung 10: Rdumliche Nahversorgungssituation von Krépelin (Gesamtstadt)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht
unter ODbL.

Innerhalb der Kernstadt ist in weiten Teilen der Wohnsiedlungsbereiche eine ful3-
laufige Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes gewdhrleistet. Erreichbarkeits-
defizite sind insbesondere in den nordwestlich und sidlich angrenzenden Wohn-
siedlungsbereichen vorhanden. Des Weiteren verfigen einige Siedlungsrandberei-
che im Westen und SUdosten der Kernstadt Uber keinen fuBlaufigen Lebensmit-
telmarkt (vgl. Abbildung 11). GemdaR des B-Plans Nr. 15 ,Krépelin — Brusower Weg"
ist sUdostlich der Kernstadt zukiUnftig die Entwicklung von Wohnbaufldchen ge-
plant. Dementsprechend werden die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebie-
tes auf einer rd. 8 ha groBen Flache sowie die Schaffung von bis zu 99 Baugrund-
stUcken fUr die Wohnbebauung als Planungsziele angestrebt?. Im Rahmen der
weiteren Siedlungsentwicklung ist auch eine perspektivische Entwicklung von wei-
teren Einzelhandelsstrukturen geplant (u. a. ein Lebensmittelvollsortimenter).
AusfUhrungen zu den Planungen sowie Empfehlungen zur Weiterentwicklung der
Nahversorgungsituation sind den Kapiteln 7.2.2 und 8 zu entnehmen.

% g, Amtliche Bekanntmachung der Stadt Krépelin zum Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Krépelin
- Am Brusower Weg"
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Administrative Grenzen
[J Kommune

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400 -799 m?
() 800 -1.499 m?

() 1500 - 2.499 m?

M) g 2
\/ 2.500 - 4999 m

‘( \1 ab 5.000 m?
>4

Gehzeit in Minuten

12-Minuten-Isochrone
771 10-Minuten-Isochrone
Bl 8-Minuten Isochrone

480m

tMap (and) contributors, CC-BY-SA

Abbildung 11: R&umliche Nahversorgungssituation von Krdpelin (Kernstadt)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/20217; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdéffentlicht

unter ODbL.

5.6 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fiUr die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in Krépelin dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Krépelinist im RREP MM/R 2011 als Grundzentrum ausgewiesen.
Raumplanerische Zielstellung fUr einen solchen zentralen Ort sind die Si-
cherung und Entwicklung der Grundversorgungseinrichtungen, um eine
flachendeckende Versorgung wahrzunehmen, sowie die Sicherstellung ei-
ner angemessenen Erreichbarkeit.

Die Versorgungsfunktion des Grundzentrums im Bereich des Einzelhandels
umfasst somit insbesondere die Versorgung der Bevélkerung mit Waren
des qualifizierten Grundbedarfs.

Die Stadt Kropelin ist Uberwiegend von Grundzentren umgeben. Die
ndchstgelegenen Mittelzentren sind Bad Doberan (11 Minuten PKW-Fahr-
zeit), Wismar (39 Minuten PKW-Fahrzeit) und GUstrow (51 Minuten PKW-
Fahrzeit). Das ndchstgelegene Oberzentrum Rostock ist in einer Fahrtzeit
von 27 Minuten zu erreichen. Die Fahrtzeit in das Oberzentrum Schwerin
betrdagt rd. eine Stunde. Insgesamt ist von einem eingeschréankt leistungs-
fdhigen Wettbewerbsumfeld auszugehen.

Gesamtstddtische Nachfragesituation

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von rd. 87 liegt die
Stadt Kroépelin leicht unter dem Durchschnitt des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (rd. 91) und deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 100.
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= Das Einzugsgebiet von Krépelins umfasst im Wesentlichen das eigene
Stadtgebiet sowie die Ortschaften des ehemaligen Amtes Kropelin.

= Besondere Effekte des Tourismus nehmen (sortimentsspezifisch) Einfluss
auf die Nachfragesituation der Stadt.

Gesamtstddtische Angebotssituation

= Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 2,22 m? je Einwohner deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner.

= Die Einzelhandelsbetriebe in Krépelin sind nahezu vollstdndig in stadte-
baulich integrierten Lagen verortet. In Bezug auf die Verkaufsflache sind
rd. 39 % der Verkaufsfldche in stddtebaulich nicht integrierten Lagen ver-
ortet. Dies ist insbesondere auf die Lage des Fachmarktes Hinrichs Pflan-
zenhandel zurUckzufUhren, der aufgrund seiner GroBflachigkeit einen
Grof3teil der Verkaufsflache in stddtebaulich nicht integrierten Lagen aus-
macht.

= Die stddtische Einzelhandelszentralitdt betragt rd. 0,74, es sind somit im
Saldo Kaufkraftabflisse insbesondere in die ndchstgelegenen zentralen
Orte festzustellen.

= In der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel werden mit einer
Zentralitdt von rd. 1,08 Umsdtze generiert, die weitgehend der ortlichen
Kaufkraft entsprechen. In der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosme-
tik/Apotheke sind hingegen bei einer Zentralitdt von rd. 0,65 deutliche
KaufkraftabflUsse zu konstatieren. Diese sind insbesondere darauf zurUck-
zufUhren, dass im Stadtgebiet kein Drogeriefachmarkt oder ein Lebens-
mittelvollsortimenter mit einem gréfBBeren Randsortiment in der Waren-
gruppe verortet ist.

= Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandels-
zentralitdt vonrd. 0,52 bzw. rd. 0,37 deutliche Kaufkraftzuflisse insbeson-
dere in die ndchstgelegenen zentralen Orte sowie dem Online-Handel zu
verzeichnen.

Standortbereich Innenstadt

= Am Standortbereich Innenstadt sind insgesamt elf Einzelhandelsbetriebe
(rd. 37 % aller Einzelhandelsbetriebe in Krépelin) mit einer Verkaufsfldache
von rd. 1.400 m? (rd. 13 % der Gesamtverkaufsfldche in Krépelin) angesie-
delt. Neben den Einzelhandelsbetrieben sind 19 zentrenergénzende Funk-
tionen im Innenstadtbereich verortet.

= Der Standortbereich Innenstadt verfigt mit einem Bekleidungsfachmarkt
Uber einen strukturprdgenden Magnetbetrieb, die Einzelhandelsfunktion
ist darUber hinaus Uberwiegend durch Fachgeschafte gepragt. Insgesamt
ist der Innenstadtbereich neben seiner Einzelhandelsfunktion durch eine
Mischung an einzelhandelsnahen Dienstleistungen geprdgt. Das Angebot
in seiner Gesamtheit wirkt dabei deutlich Uber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus.
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Sowohl die verkehrliche Anbindung fur den MIV als auch die OPNV-Anbin-
dung und Erreichbarkeit ist in der Innenstadt Krépelins als gut zu klassifi-
zieren.

Nahversorgungssituation

Die quantitative Nahversorgungssituation in der Stadt Kropelin ist mit ei-
ner Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,73 m? je Einwohner im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel als gut zu bezeichnen. Die Verkaufsflachen-
ausstattung im Bereich Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken ist
hingegen mit 0,06 m? je Einwohner unterdurchschnittlich.

Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich des eingeschrank-
ten Betriebstypenmixes (kein Vollsortimenter vorhanden, strukturprd-
gende Lebensmittelmdrkte lediglich Lebensmitteldiscounter, Getrdanke-
mdarkte) als insgesamt deutlich discountorientiert zu bewerten. In der Wa-
rengruppe Drogeriewaren ist im Stadtgebiet kein strukturprdgender Fach-
markt vorhanden, das Angebot ist im Wesentlichen durch das Randsorti-
ment von Lebensmitteldiscountern geprdgt. Insgesamt sind somit in Kro-
pelin hinsichtlich der qualitativen Nahversorgungssituation deutliche Defi-
zite erkennbar.

Hinsichtlich der raumlichen Nahversorgungssituation ist in Krépelin ein ge-
wisses Optimierungspotenzial zu erkennen. Insbesondere in den westlich,
sUdlich und sUdostlich angrenzenden Wohnsiedlungsbereichen ist die ful3-
laufige Erreichbarkeit (ausgehend von einer Gehzeit von rd. 10 min als
Qualitatskriterium) eines Lebensmittelmarktes nicht hinreichend gewdhr-
leistet.
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6 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kén-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr Kropelin zu erar-
beiten.

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als ab-
satzwirtschaftliche KenngréfBe — der Einordnung und Bewertung zukinftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

6.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwda-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung mdglicher
Handlungsbedarfe auf Basis zukUnftiger angebots- und nachfrageseitiger
Entwicklung. Die Betrachtung liefert keine ,sklavische" Grenze - sie dient
vielmehr als Leitplanke fir die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung.
=  Geringe oder fehlende Handlungsbedarfe stellen keinesfalls ein ,,Entwick-
lungsverbot” dar. Insbesondere Entwicklungen in zentralen Versorgungs-
bereichen sind unter Beachtung landesplanerischer Ziele und Grundsdtze
zu befUrworten.
=  Werden Uber diese Handlungsbedarfe hinaus Verkaufsfldchen geschaffen,
so sind zundchst grundsdtzlich erhéhte Umsatzumverteilungen zu erwar-
ten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stddtebauliche
Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.
= Diesimpliziert, dass der hier beschriebene Handlungsbedarf im engen Kon-
text mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem Zen-
tren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des rdumlich ge-
fassten Entwicklungsleitbilds kann die ErfUllung der Handlungsbedarfe
zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.
FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Krépelin gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegen-
Uber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange mit
der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.
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6.1.2 Rahmenbedingungen fir die zukinftige Entwicklung

Bei der Herleitung moglicher Handlungsbedarfe fir den Krépeliner Einzelhandel
bis 2026 werden u. a. die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, die
Einwohnerentwicklung im Stadtgebiet sowie die Entwicklung der Online-Anteile
nach Sortimentsbereichen zugrunde gelegt.

Einwohnerentwicklung im Versorgungsgebiet

Zur Untersuchung der zukiUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Krépelin
werden Prognosedaten des Ministeriums fUr Energie, Infrastruktur und Digitali-
sierung Mecklenburg-Vorpommern zugrunde gelegt. Die 5. Bevolkerungsprognose
Mecklenburg-Vorpommern berUcksichtigt (nach eigener Berechnung) einen ge-
ringfUgigen Bevdlkerungsrickgang von rd. -0,1% bis zum Prognosejahr 2026.
Diese Entwicklung ist mit einer zunehmenden Alterung der Bevdlkerung verbun-
den, die nachfrageseitige Verdnderungen mit sich bringt.

Y o .
% O O~ -O— —0O O 010%
2021 2022 2023 2024 2025 2026

=0==Becvilkerungsprognose des Ministeriums fUr Energie,
Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern

Abbildung 12: Einwohnerprognose fir Krépelin
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bevolkerungsprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war spUrbarer
Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im
Jahr 2019 bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von
rd. 19 % von 2014 bis 2019. Im Jahr 2020 sind die privaten Konsumausgaben durch
die Corona-Pandemie um rd. 7 % gesunken (geschlossene Gastronomie, geringere
Reisetdtigkeit etc.). Der Nettoumsatz des Einzelhandels stieg allerdings auch
2020 um rd. 6 % (jedoch umfdnglichen Verschiebungen in digitale Absatzkandle)
und folgt dem seit 2010 andauernden Anstieg des Nettoumsatzes. Zwischen 2015
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und 2020 stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels um rd. 21 %. Der Einzelhan-
delsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in
den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil um rd. 3 % und ist im Jahr
2020 sogar auf 3,5 % gestiegen. Dieser deutliche Anstieg ist mit einem erhohten
Anteil an Ausgaben fUr Lebensmittel und GUter des kurzfristigen Bedarfsbereichs
wdhrend der Corona-Pandemie zu erkldren. Der spUrbar gestiegene Einzelhandel-
sumsatz ist u. a. auf eine hohere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln (z. B.
Selbstversorgung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerungen im
Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre
(ausgenommen die Jahre seit 2020) zurUckzufihren. Es ist jedoch darauf hinzu-
weisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch
den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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. Private Konsumausgaben —EEEEE Nettoumsatz Einzelhande| e Finzelhandelsanteil an privaten Konsumausgaben

Abbildung 13: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Mit Ausnahme des Jahres 2020, welches durch die Corona-Pandemie bestimmt
war, ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu ver-
zeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden kann,
ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationdren Einzel-
handels nicht prdzise vorherzusagen. Fur die Ermittlung der absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsperspektiven wird daher fUr die ndchsten Jahre eine insgesamt
stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit sortimentsspe-
zifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente ergeben sich al-
lerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante Kaufkraft im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der
nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung
sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbeson-
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dere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektro-
nik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten Kaufkraft (insb. auf-
grund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitét

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfladchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Fladchenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsfldchenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitdt) sind in der Ver-
gangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel par-
tieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren
hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch un-
terschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass
die Flachenproduktivitdt insgesamt in aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 14).

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e \/erkaufsfldche Nettoumsatz im stat. Einzelhandel e |Gchenproduktivitdt

Abbildung 14: Entwicklung der Fléchenproduktivitdt im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzlichen Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2020 lag der Einzelhandelsumsatz im Online-
Segment bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,4 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes)
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Abbildung 15: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE)..

Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, Bucher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen Mal3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.
Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr
2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird. Die im Zuge
der COVID-19-Pandemie auferlegten Kontaktbeschrdnkungen und Geschdéfts-
schlieBungen haben in der Tendenz zu einem deutlichen Wachstumsimpuls des
Online-Handels gefUhrt. Damit sind die Annahmen zum Online-Anteil als konser-
vative Annahmen einzuordnen.

FUr die Stadt Krépelin werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur ge-
ringe onlinebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des periodi-
schen Bedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die
Digitalisierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare Wirkung. Neben einem er-
hohten (und fiUr kleinere, inhabergefUhrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirt-
schaftlichen) Wettbewerb gegenUber Online-Vertriebsformen, kann die Digitali-
sierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhdhung der Sichtbarkeit/Er-
reichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit sehr
begrenzten Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien). Jedoch
hat auch der Online-Handel die Service- und Erlebnisorientierung der Verbraucher
erkannt und versucht in den letzten ,stationdren Tugenden"” Beratung, Service
und Erlebnis mittels telefonischer Stilberatung (z. B. Outfittery), Same-Hour-De-
livery (z. B. Amazon Prime Now) und stationdren Showrooms in Gro3stddten
(z. B. Zalando) zu punkten.
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Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBe-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmaoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (zentren- und nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fla-
chenseitigen (Flachenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordgumliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Rahmenbedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohne-
rentwicklung, Siedlungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die
Ndhe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkaufe zu
ermdglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und interna-
tionalen Konzernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im beson-
deren MafBe den Lebensmitteleinzelhandel.

Mdgliche sortimentsspezifische Entwicklungsimpulse

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Kropelin betrdgt in der Waren-
gruppe der Nahrungs- und Genussmittel 1,08 sowie in der Warengruppe der Dro-
geriewaren 0,65. Aufgrund der regionalplanerisch zugewiesenen Versorgungs-
funktion Krépelins als Grundzentrum ist aus fachgutachterlicher Sicht ein Ent-
wicklungsimpuls von 1,00 im Bereich des kurzfristigen Bedarfs hinsichtlich des
Versorgungsauftrages plausibel.

Aus den dargestellten Entwicklungsimpulsen (siehe Abbildung 16) ergeben sich
gewisse Entwicklungsperspektiven insbesondere fUr die Sortimentsgruppe der
Drogeriewaren.

Nahrungs- und Genussmittel 108 %

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 % 120 %

Entwicklungsperpektive B Zentralitdt

Abbildung 16: Sortimentsspezifische Zentralitdt und Entwicklungsimpuls
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fur die dargestellte ab-
satzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive zugrunde gelegten Parameter ist
Tabelle 8 zu entnehmen.
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Tabelle 8: Relevanten Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Krépelin
Entwicklungsperspektive
fur die Stadt Krépelin bis 2026

weitgehend stagnierende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. kurzfristiger Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenansprUche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen
sortimentsspezifischen Unterschieden

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden, im Bereich des kurzfristigen Bedarfs prozen-
tual nur geringer Online-Anteil

Entwicklung des Online-Handels

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische Im-
pulse

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des Ver-
sorgungsauftrages als Stadt mit grundfunktionalem Schwerpunkt

& 0200

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

6.1.3 Handlungsbedarfe fur die Einzelhandelsentwicklung in Krépelin

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der moglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fir
die Stadt Kropelin bis 2026 Spielrdume, die in der nachfolgenden Tabelle in quali-
tativer Form dargestellt werden.

Tabelle 9: Entwicklungsprognose fir 2026

Warengruppe Spielrdume Entwicklungsmdglichkeiten & Zielstellung

Gewisser Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung (Ar-

rondierungsspielraum): Fldchenpotenziale sowie MaBBnahmen zur
Nahrungs- und Genussmittel W] Weiterentwicklung des Angebotes sollten angesichts des aus-

schlieBlich discountorientierten Angebots vornehmlich der qualitati-
ven Nahversorgung dienen.

Gewisser Spielraum in Anbetracht der aktuellen Ausstattung; Er-
Drogerie, ParfUmerie & Kos- Bl weiterung des Angebotes als Randsortiment. Ein marktiblicher
metik Drogeriefachmarkt ist angesichts der absatzwirtschaftlichen Rah-

menbedingungen nur bedingt tragfahig.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; MM = hoher Spielraum vorhanden; [JCJ[] = geringer Spielraum vorhanden.

Die Entwicklungspotenziale in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel
sind begrenzt und sollten insbesondere zur Weiterentwicklung des Nahversor-
gungsangebotes genutzt werden. Aufgrund der deutlichen Discountlastigkeit des
Angebotes empfiehlt sich in diesem Zusammenhang insbesondere eine qualitative
Aufwertung der Nahversorgungssituation (Ergédnzung des Angebotes um einen
Vollsortimenter).

In der Warengruppe Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheke sind aufgrund der
aktuellen Ausstattung und der Zentralitdt gewisse Spielrdume hinsichtlich der Er-
weiterung des Angebotes als Randsortimente vorhanden. Ein marktiblicher Dro-
geriefachmarkt ist angesichts der absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
nur bedingt tragfdhig.
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6.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
KROPELIN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Kropelin best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Starkung der grundzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Kropelin.

2. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche: Erhalt und Stdrkung der
zentralen Versorgungsbereiche im Kontext ihrer funktionalen Ausrichtung
bei gleichzeitiger Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Sicherung, Stdrkung und Er-
gdnzung der Nahversorgungsangebote in der Kernstadt an stadtebaulich
integrierten Standorten, wobei schddliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche vermieden werden sollen. Etablierung bzw. Siche-
rung einer ortsteilspezifisch angepassten Nahversorgung in kleineren
Ortsteilen.

Abbildung 17 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Stadt Krépelin.

1. Ziel

Starkung
der Gesamtstadt

= Starkung der grundzentralen

Versorgungsfunktion durch Erhalt
und Weiterentwicklungdes
Einzelhandelsangebotes in der
Stadt Kropelin

Sicherung und Starkung der Ein-
zelhandelszentralitdt insbesondere
im kurzfristigen Bedarfsbereich

BerUcksichtigung von absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungspers-
pektiven

2. Zjel

Stdarkung der zentralen
Versorgungsbereiche

Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche durch Ergénzung
und Weiterentwicklung des
Angebotes sowie Etablierung
leistungsfahiger Strukturen gemaf
des Versorgungsauftrags des
Zentrums

BUndelung von Angeboten und
Nutzungen jenseits des
Einzelhandels als Frequenzbringer
und belebender Faktor fir den
zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt

gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgung
vermeiden

3. Ziel

Sicherung und Stéarkung
der Nahversorgung

grundzentrale Versorgungs-
funktion: stéddtebaulich
erwinschte Standorte sichern,
starken und ergénzen

kleinere Ortsteile: ortsteilspe-
zifisch angepasste Nahversor-
gung ermoglichen bzw. sichern

gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf zentralen Versor-
gungsbereich vermeiden

Abbildung 17: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Krépelin
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prézise abge-

stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des

einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
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tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zentren-
und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente (Krépeliner Sortimentsliste) sowie in Form von
bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze.
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7 Zentrenkonzept

Aufbauend auf der Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze
fUr die Stadt Krépelin entwickelt.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die raumliche und funktionale
Festlegung von zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereichen. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

7.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Neben- bzw. Stadtteilzentren und
Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche
stddtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre
Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich
aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung
ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die Grundlage zur Konkretisierung
der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon langer Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergénzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche"” schlieBlich
auch zum besonders zu berUcksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles
Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. Schlie3lich ist die
hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz
der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nach-
haltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die raumlichen Vorausset-
zungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu schaffen.

STADTHIANDEL Zentrenkonzept 49



Festlegungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,
= qus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),
= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?
Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.28

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fUr die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdaumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfsllt.30

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - haufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitat der Stadte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdélkerung zu sichern.?

7 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

2 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

#  Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

0 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

1 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdfBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen.

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu berUcksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts «auch der Erhalt und die Entwicklung (i.S.d.
§1Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3
BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 18 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
nZentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein

nZentrale Versorgungsbereiche" Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
(Zielebene) von Entwicklungszielen als zentraler

Versorgungsbereich bestimmt werden.

KONZEPT

Abbildung 18: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Bericksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rédumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstédnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3?

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBldufig er-
lebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.33

Grundsdtzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener GrundstiUckszuschnitte bestimmte einzelne
Grundsticke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

3 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugdngliche Areale wie etwa gréBBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

7.2 ZENTRENSTRUKTUR IN DER STADT KROPELIN

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurde Uberprift, inwieweit der Standort-
bereich Innenstadt sowie andere Standortbereiche im Stadtgebiet die Kriterien
der Rechtsprechung zur Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich erfillen.
Auf Grundlage der stadtebaulichen Analyse (vgl. Kapitel 5.4) und den Untersu-
chungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fUr zent-
rale Versorgungsbereiche werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes fUr die
Stadt Kropelin zwei zentrale Versorgungsbereiche festgeschrieben:

=  ZVB Innenstadt Kropelin
= ZVB perspektivisches Nahversorgungszentrum Rostocker StralBe

Die Kernstadt von Krdpelin ist im RREP MM/R 2011 als Grundzentrum ausgewie-
sen und soll als stddtebauliches, wirtschaftliches und funktionales Zentrum der
Stadt fungieren. Die zentralen Versorgungsbereiche Ubernehmen im Rahmen des
grundzentralen Versorgungsauftrags eine bedeutende Versorgungsfunktion (vgl.
nachfolgende Kapitel 7.2.1und 7.2.2).

Angesichts dessen wird empfohlen, den angesprochenen zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt fUr den Einzelhandel, v. a. fUr den zentrenrelevanten Einzel-
handel zu sichern und im Rahmen der Zuldssigkeiten des LEP M-V und der Még-
lichkeiten weiterzuentwickeln. Im perspektivischen Nahversorgungszentrum
Rostocker StraBBe soll sich v. a. der gro3fldchige nahversorgungsrelevante Einzel-
handel konzentrieren, der aufgrund eines Mangels an Potenzial- und Entwick-
lungsfldchen in der Innenstadt angesiedelt werden kann (bspw. strukturprdgende
Lebensmittelmarkte).

7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Krépelin

Die Innenstadt Krépelins nimmt als Knotenpunkt fir wirtschaftliche als auch so-
ziale Beziehungen eine wichtige Rolle in der Gesamtstadt Krépelin ein. Der fest-
gelegte innerstddtische Bereich weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B.
eine gewisse stddtebauliche Dichte, eine breite Nutzungsmischung sowie eine
Versorgungsfunktion, die deutlich Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus-
geht, auf.

Rdumliche Ausprédgung und Bestandsstrukturen

Die zentralen Funktionen der Innenstadt sind im Wesentlichen entlang der Haupt-
straBe sowie in Teilen entlang der Rostocker StraBe verortet. Die Innenstadt Kro-
pelins weist die héchste Dichte an Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet auf, ins-
gesamt sind rd. 37 % der Einzelhandelsbetriebe Krépelins im Bereich der Innen-
stadt verortet, die insgesamt rd. 1.400 m? Verkaufsfldche aufweisen. Dies ent-
spricht einem relativen, gesamtstddtischen Verkaufsfldchenanteil von rd. 13 %.
Das Verhdltnis der beiden relativen Anteile verdeutlicht bereits, dass der Einzel-
handelsbesatz durch eher kleinteilige Strukturen gepragt ist. Der Fachmarkt KiK
im Bereich der Rostocker Straf3e bildet den einzigen gréBeren Magnetbetrieb der
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Innenstadt. Das Warenangebot der Innenstadt umfasst sadmtliche Bedarfsstufen.
Insgesamt lassen sich dennoch Angebotslicken in den innerstddtischen Leitsorti-
menten konstatieren.

Neben der Einzelhandelsfunktion ist im Innenstadtbereich eine hohe Konzentra-
tion an zentrenergdnzenden Funktionen vorhanden, die wesentlich zur Frequen-
tierung des Zentrums beitragen. Besonders hervorzuheben sind hierbei das Ost-
rockmuseum, die Stadtverwaltung sowie einzelhandelsnahe Dienstleistungen.

Im Innenstadtbereich sind zum Zeitpunkt der Erhebung (09/2021%%#) keine Leer-
stdnde verortet, weshalb sich aktuell keine Handlungserfordernisse ableiten las-
sen. Grundsatzlich bilden Leerstédnde jedoch geeignete Flachenpotenziale fir zu-
kUnftige Nutzungen. Sie unterliegen aufgrund der Dynamik auf dem Miet- und
Immobilienmarkt stdndiger Verdnderung.

Die Festlegungsempfehlung der Innenstadt Krépelins orientiert sich im Wesentli-
chen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stdd-
tebaulichen Zielstellungen fUr die Stadt Krépelin. Somit ergibt sich auf Grundlage
der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen sowie
der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Krite-
rien (vgl. Kapitel 7.1) begrindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches:

= Zentrale Achse der Innenstadt Kropelins ist die Hauptstrale.
= Die 6stliche bzw. nérdliche Begrenzung orientiert sich im Wesentlichen an
den noérdlich der HauptstraBe gelegenen Bestandsstrukturen. Des Weite-
ren schlieBt die nérdliche Begrenzung durch die Abgrenzungen entlang Am
Kirchenplatz und Apothekergarten die verorteten zentrenergdnzenden
und identitdtsstiftenden Funktion Stadtverwaltung, Stadtmuseum und
Stadtkirche mit ein.
= |Im SUden orientiert sich die Abgrenzung von der Wismarsche StrafBe ent-
lang der sudlich der HauptstraBe gelegenen Bebauungsstruktur bis zum
Ubergang zur Rostocker StraBe und schlieBt damit die groBteilige Be-
standsstruktur des Magnetbetriebes KiK mit ein.
= |Im Westen wird der ZVB Innenstadt durch die westliche Bebauungsstruk-
tur der Verkehrsachse Apothekergarten bis zum Ubergang Haupt-
straBe/Wismarsche StraBe abgegrenzt.
FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese ist im Nachgang des Einzelhandelskonzepts
parzellenscharf abzugrenzen. Die in Abbildung 19 dargestellte Abgrenzung dient
lediglich als Orientierung.

#* Anpassung durch Stadt Krépelin 03/2022
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Abbildung 19: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Krépelin
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021, Anpassung durch Stadt Krépelin 03/2022; ZVB-
Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

GroBere Potenzial- und Entwicklungsfldchen fir gro3formatige Einzelhandelsbe-
triebe, die als zusdatzliche Magnetbetriebe fiUr den zentralen Versorgungsbereich
fungieren kénnten, sind im Bereich der Innenstadt nicht erkennbar (bspw. fir ei-
nen Lebensmittelmarkt), so dass die Entwicklungsmoglichkeiten im Innenstadt-
bereich limitiert sind. GeprUft werden sollte dennoch, inwieweit sich bspw. durch
eine Zusammenlegung von Geschdaftsfldchen gréBere Ladeneinheiten realisieren
lassen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND EMPFEHLUNGEN: INNENSTADT KROPELIN

= Sicherung und Stdrkung des kleinteiligen Einzelhandels im innerstddtischen Bereich — Nutzung
von Synergieeffekten durch Dienstleistungen und Gastronomie sowie weiteren zentrenergdn-
zenden Funktionen

= Die pragende Nutzungsmischung der Innenstadt aus Einzelhandel, zentrenergdnzenden Funk-
tionen sowie Gastronomie gilt es langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln. Um maglichen
Funktionsverlusten im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt entgegenzuwirken, sollte auf
die Schaffung von Fldchen fir die Ansiedlung von Fachgeschdften auBBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt im gréBeren Umfang verzichtet werden.

= stadtebauliche Aufwertungspotenziale hinsichtlich Immobilien und des 6ffentlichen Raums zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat nutzen

= Qualifizierung und Quantifizierung des Angebots, hier Schwerpunkt auf Fachgeschdafte,
Dienstleistung und Gastronomie, Schaffung von Kompetenz-Ankerpunkten (s. u.), hierbei ins-
besondere Aufgreifen des touristischen Potenzials und Weiterentwicklung des touristischen
Angebotes (bspw. regionale Produkte, Dienstleistungen fir den Radtourismus etc.)

= bei Verlagerungs- oder Ansiedlungsbegehren von Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment prioritdrer Positivstandort im stddtischen Standortgefige

* bei zentrenergdnzenden Funktionen klarer Fokus auf die Innenstadt; des Weiteren Fokus auf
die Innenstadt bei sonstigen Nutzungen, die zu einer starkeren Frequentierung fUhren (bspw.
Packstation, Fahrradreparaturstation, Veranstaltungen, touristische Einrichtungen o. A.)

STADTHIANDEL Zentrenkonzept 55



=  Weiterentwicklung der Angebotsstrukturenim Rahmen der Profilierung als touristische Modell-
region (u. a. Einzelhandelsbetriebe mit regionalen Spezialitdten, gastronomische Angebote
(z. B. Cafés))

=  PriUfung der Méglichkeiten zur Flachenzusammenlegung (s. u.)

= Entwicklungsziel: Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Krépelin

Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten

Neben dem Einzelhandel spielen auch die zentrenergdnzenden Funktionen als
Frequenzbringer eine wichtige Rolle fUr die Funktionsvielfalt der Innenstadt. Es
sollte daher auf die Sicherung bereits bestehender zentrenergdnzender Funktio-
nen sowie die gezielte Neuansiedlung solcher Funktionen, wie z. B. Banken und
Arzte im zentralen Versorgungsbereich hingewirkt werden. Hierbei empfiehlt sich
zudem die Etablierung von Ankerpunkten an denen Einzelhandel, Dienstleistungen
und weitere Funktionen eine gebiUndelte Angebotskompetenz aufweisen. Bei-
spiele hierfUr sind z. B. Einzelhandelsbetriebe mit regionalspezifischen Produkten
in einer Kombination mit tourismusbezogenen Dienstleistungen, wie bspw. ein
Fahrradverleih, eine Tourismusinformation und gastronomische Angebote. Auch
im gesundheitsorientierten Bereich bietet sich die Etablierung von Kompetenz-
Ankerpunkten an - gerade vor dem Hintergrund des demografischen Wandels. So
ist z. B. die Kombination aus verschiedenen Arzten, einer Apotheke, altengerech-
tem Wohnen sowie Einzelhandelsbetrieben wie Sanitdtshdusern und Anbietern
von Reformwaren eine zukunftsfdhige Form, das Zentrum belebt zu halten. Ein
etablierter ,Gesundheitscluster” kann entscheidend héhere Besucherfrequenzen
erzeugen als die einzelnen Betriebe fUr sich alleine.

Fldchenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Prifung von Méglich-
keiten zur Fldchenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Die Innenstadt
von Kroépelin ist geprdgt durch Uberwiegend kleinteilige VerkaufsflachengréBen
der einzelnen Ladenlokale. Aktuelle, filialisierte Betriebskonzepte fragen regelma-
Big deutlich groBere Ladenfldchen nach. Um hier marktaddquate und moderne
Verkaufsflacheneinheiten zu schaffen und somit die Innenstadt entsprechend den
ausgesprochenen Empfehlungen nachhaltig zu stdrken, sollte das Zusammenle-
gen von Ladenlokalen bzw. die Méglichkeiten Verkaufsflachen zu vergréBeren ge-
proft und wo moglich umgesetzt werden. Infolge dieser MaBnahmen sind gréBere
Ladeneinheiten eher fUr gdngige Filialkonzepte nutzbar. Voraussetzung ist jedoch
eine Sensibilisierung von Immobilieneigentimern von geeigneten Objekten. Die
Stadtverwaltung selbst kann in solchen Prozessen lediglich unterstUtzend steu-
ernd und ggf. moderierend tatig sein.

Als Beispiel fUr eine erfolgreiche Flachenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellte Projekte aus der Stadt Plauen verwiesen.
Dort sind jeweils zwei zuvor getrennte Ladenfldchen zusammengelegt worden,
sodass ein zusammenhdngendes gréBeres Ladenlokal entstanden ist. Ersichtlich
wird, dass eine Fldchenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als auch hin-
tereinander gelegenen Verkaufsrdumen erfolgen kann.
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Abbildung 20: Beispiele fir Fldchenzusammenlegungen aus der Stadt Plauen
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.

7.2.2 Perspektivisches Nahversorgungszentrum Rostocker StraBBe

Der Standortbereich Rostocker Straf3e ist ostlich der Innenstadt gelegen und ist
aktuell gepragt durch ein Einkaufszentrum mit Uberwiegend nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsstrukturen (Magnetbetrieb Penny, ergdnzt durch einen Ge-
trankemarkt, Lebensmittelhandwerk sowie einen Bekleidungsfachmarkt
Ernstings Family). Der Standortbereich Ubernimmt somit bereits im Bestand
Nahversorgungsfunktionen fiUr die ostliche Kernstadt sowie fiUr die siedlungs-
rdumlich abgesetzten Ortsteile (u. a. Brusow). SUddstlich des Plangebietes sowie
entlang der StraBe Brusower Weg ist eine Schaffung von weiteren Wohnsied-
lungsflachen geplant, so dass perspektivisch ein durchgehender Siedlungskérper
zwischen der Kropeliner Kernstadt und dem Ortsteil Brusow entsteht (vgl. Abbil-
dung 21). Hierzu wurde bereits die Aufstellung eines Bebauungsplans (Bebauungs-
plan Nr. 15 ,Krépelin Brusower Weg") beschlossen.

Ostlich der bestehenden Einzelhandelsstrukturen am Standortbereich ist dartber
hinaus die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe projektiert. So ist in diesem
Bereich u. a. die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters vorgesehen. Die
genaue Dimensionierung und die Ausgestaltung der Einzelhandelsstrukturen sind
noch offen.

Der Standortbereich inkl. dem Planstandort befindet sich mit der Realisierung der
sUdostlich geplanten Wohnbebauung in einem Siedlungszusammenhang mit we-
sentlichen Wohnanteilen. Mit der Realisierung der geplanten Wohnbebauung ist
auch eine direkte Zuwegung fir Fu3- und Radfahrer zwischen dem Brusower Weg
und dem Standortbereich Rostocker StraBe geplant, so dass der Standortbereich
perspektivisch auch fir mobil eingeschrankte Personen aus den geplanten Sied-
lungsstrukturen im SUdosten sowie aus Brusow (rd. 600 m Entfernung) fuBBlaufig
bzw. durch das Fahrrad direkt erreicht werden kann, ohne dass stadtebauliche
Barrieren Uberwunden werden missen.
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Bebauungsplan Nr. 15 "Kropelin - Brusower Weg", Stadt Kropelin
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Abbildung 21: Geplante Wohnbaufléchen siidéstlich des Standortbereiches Rostocker StraB3e
Quelle: Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Krépelin — Am Brusower Weg"
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Die Schaffung von weiteren Einzelhandelsstrukturen am Planstandort soll Teil ei-
nes Gesamtkonzeptes fir die weitere Siedlungsentwicklung im SUdosten Krope-
lins sein. In diesem Zusammenhang ist der konzeptionelle Umgang mit dem
Standortbereich zu prifen. Im Fokus steht eine mogliche Ausweisung eines per-
spektivischen Nahversorgungszentrums (im Sinne eines zentralen Versorgungs-
bereiches), die im Folgenden anhand der Kriterien der Rechtsprechung an solche
gepriUft wird.

Prifung und Bewertung des Standortes Rostocker StraBBe bzgl. der Anforderun-
gen der Rechtsprechung an zentrale Versorgungsbereiche

Stddtebaulich integrierte Lage

Nordlich sowie 6stlich des Standortbereiches befinden sich Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Fldchen. Im Westen und SUden der bestehenden Einzelhan-
delsstrukturen befindet sich jedoch Wohnbebauung, in welcher die vorhandenen
Einzelhandelsstrukturen siedlungsrdumlich eingebettet sind. Der Planstandort fir
die Ansiedlung mdglicher weiterer Einzelhandelsstrukturen am Standortbereich
ist 6stlich der Bestandsbetriebe verortet. Durch eine perspektivische Realisierung
der geplanten Wohnbebauung und der fu3lgufigen und radfahrseitigen Zuwe-
gung im SUden ist ein direkter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohn-
anteilen weitgehend gegeben.

Die OPNV-Anbindung des gesamten Standortbereichs ist lediglich Uber die Bus-
haltestelle ,Krépelin Rostocker StraBe"” gegeben. Die Bushaltestelle wird durch
mehrere Buslinien regelmafig Uber den gesamten Tagesverlauf bedient. Aufgrund
der fuBlaufigen Entfernung von 450 m ist die Anbindung jedoch als nicht optimal
zu werten.

Das Kriterium der stadtebaulich integrierten Lage wird mit der Realisierung der
geplanten Wohnbebauung und der Umsetzung einer Zuwegung aus dem Siden
fUr FuBgdnger und Radfahrer perspektivisch weitgehend erfillt. Zur Verbesse-
rung der st&dtebaulichen Integration sollte eine Verbesserung der OPNV-Erreich-
barkeit vorgenommen werden (Schaffung einer Bushaltestelle innerhalb oder in
einer direkten Nachbarschaft zum Standortbereich).

Mindestens ein gréBerer Nahversorgungsbetrieb

Mit dem Lebensmitteldiscounter Penny ist an dem Standortbereich bereits ein
grofBerer Nahversorgungsbetrieb vorhanden. Mit der Realisierung des projektier-
ten Lebensmittelvollsortimenters wdren am Standortbereich zwei Lebensmittel-
markte vorhanden.

Das Kriterium von mindestens einem gréBeren Nahversorger ist durch den - be-
reits vorhandenen — Nahversorgungsbetrieb Penny im Lagebereich erfullt.

Versorgungsfunktion iiber den Nahbereich hinaus

Durch die bereits vorhandenen Einzelhandelsstrukturen im Einkaufszentrum
weist der Standortbereich bereits im Bestand ein umfdngliches Nahversorgungs-
angebot auf (Lebensmitteldiscounter, Getrdnkemarkt, Lebensmittelhandwerk),
die Versorgungsfunktion erstreckt sich hierbei auf das 6stliche Kernstadtgebiet
sowie die umliegenden Ortsteile (u. a. Brusow). Bei einer Realisierung des Planvor-
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habens Lebensmittelvollsortimenter weist der Standortbereich den einzigen Voll-
sortimenter im Grundzentrum Kropelin auf. Dieser wird somit Versorgungsfunk-
tionen fUr das gesamte Stadtgebiet Ubernehmen.

Das Kriterium einer Versorgungsfunktion Gber den Nahbereich hinaus wird bereits
durch die Bestandsstrukturen im Lagebereich erfillt. Bei einer Realisierung eines
Lebensmittelvollsortimenters wirde die Versorgungsfunktion zusdtzlich gestarkt.

Stddtebauliches Gewicht

Zur Beurteilung des Kriteriums stddtebauliches Gewicht sind verschiedene Einzel-
aspekte sowie die Gesamtschau aller Aspekte zu bewerten.

Baustruktur sowie Ladengestaltung/-prdsentation

Der Standortbereich umfasst neben dem bestehenden Baukérper des Einkaufs-
zentrums auch die Vorhabenstandorte 6stlich der Bestandsbetriebe. Das vorhan-
dene Einkaufszentrum ist funktional gestaltet und ist durch einen vorgelagerten
grofBzUgigen Parkplatz geprdgt. FUr die Einzelhandelsplanungen 6stlich des Ein-
kaufszentrums ist von einer modernen und ansprechenden wenngleich nutzungs-
orientierten Baustruktur auszugehen.

Dimensionierung der Bauké&rper/Einfigen in stddtebauliche Umfeldstrukturen

Grundsdtzlich steht das bestehende Einkaufszentrum durch seine eingeschossige
Dimensionierung nicht im Dissens zu den sUdlich und sUdoéstlich anschlieBenden
Wohnsiedlungsbereichen, was weiterhin auch fUr die Vorhabenplanungen gilt. Die
Strukturen fUgen sich in ihrer Ausprdgung bzgl. Gebdudehdhen in das umgebende
Umfeld ein.

Freiraumgestaltung/nutzbare &ffentliche RGume

Durch die Vorhabenplanungen ist von einer grundsdtzlichen Verbesserung der
Freirdume auszugehen, die sich aktuell als ausbaufdhig darstellen. Im Kontext der
Entwicklungen ist eine Aufwertung der 6ffentlich nutzbaren Rdume anzustreben.
Dies gilt insbesondere auch fur die geplanten Zuwegung aus dem SuUden.

Offnung nach auBen/Orientierung der Baukérper

Das Einkaufszentrum und dessen Nutzungen sind sowohl aktuell wie auch zukinf-
tig auf die Verkehrsachse der Rostocker StraBBe bzw. die Parkierungsanlage aus-
gerichtet. Eine Ausrichtung des Einkaufszentrums auf die sUdlich und sUGdwestlich
gelegen Wohnbereiche wirde jedoch bzgl. Ladrmschutz (Kunden, Anlieferverkehr)
und Verkehrssicherheit einer funktionalen Offnung in Richtung der Wohngebiete
entgegenstehen und ist daher aus fachgutachterlicher Sicht nicht zu praferieren.

Um die fuBldaufige Erreichbarkeit und die Erreichbarkeit fUr Fahrradfahrer aus den
sUdlichen vorhandenen sowie geplanten Wohngebieten zu verbessern, ist die
Schaffung einer attraktiven Zuwegung fUr FuBgdnger und Radfahrer geplant.

OPNV-Anbindung

Die OPNV-Anbindung des gesamten Standortbereichs ist lediglich Uber die Bus-
haltestelle ,Kropelin Rostocker StraBe"” gegeben. Die Bushaltestelle wird durch
mehrere Buslinien regelmafig Uber den gesamten Tagesverlauf bedient. Aufgrund
der fuBBladufigen Entfernung von 450 m ist die Anbindung jedoch als nicht optimal

STADTHIANDEL Zentrenkonzept 60



zu werten. Zur Qualifizierung des Standortbereiches als zentraler Versorgungs-
bereich ist eine Verbesserung der OPNV-Anbindung (Bushaltestelle im Standort-
bereich oder in unmittelbarer Nachbarschaft) vorzunehmen.

Durchléssigkeit/barrierefreie Gestaltung

FUr den MIV ist die Anfahrbarkeit des Einkaufszentrums weiterhin Uber die
Rostocker StrafR3e vorgesehen. Die fuBldufige bzw. fahrradbezogenen Erreichbar-
keit soll gemdR der aktuellen Vorhabenplanung auch durch einen Ausbau bzw. der
Aufwertung der Anbindung aus dem sidlichen Siedlungsgebiet fUr FuBgdnger und
Radfahrer verbessert werden.

Eine grundsdatzliche Barrierefreiheit der Betriebe des bestehenden Einkaufszent-
rums ist gegeben, auch die geplanten Einzelhandelsstrukturen werden voraus-
sichtlich eine barrierefreie Gestaltung aufweisen.

Das Kriterium des stddtebaulichen Gewichts kann trotz der funktionalen Ausrich-
tung des Bereichs als weitgehend erfUllt angesehen werden, in diesem Zusam-
menhang ist neben einer Schaffung einer attraktiven Zuwegung aus dem SUden
fur Radfahrer und FuBgdnger auch eine Verbesserung der OPNV-Anbindung vor-
zunehmen.

Zentrenergdnzende Funktionen

Am Standortbereich befinden sich im Bestand mit einem asiatischen Imbiss und
einem Computerservice zwei zentrenergdnzende Funktionen. Das Angebot an
zentrenergdnzenden Funktionen ist somit deutlich beschrankt. Aufgrund der ho-
hen Angebotskompetenz der Innenstadt hinsichtlich zentrenergdnzender Funkti-
onen ist am Standortbereich jedoch auch nur ein deutlich untergeordneter Be-
stand an zentrenergdnzenden Funktionen zu empfehlen.

Der Standortbereich Rostocker StraBBe erfillt die Anforderungen, die seitens der
Rechtsprechung an die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche gestellt wer-
den im Bestand nur eingeschrénkt. Aufgrund der Planungen ist perspektivisch je-
doch die Erfillung der Kriterien mdglich. Die Voraussetzungen hierfir sind:

= Verbesserung der stddtebaulichen Integration durch eine Bebauung wei-
terer Wohnsiedlungsbereiche im SUden des Standortbereichs und Schaf-
fung einer siedlungsraumlichen Verbindung zwischen der Kernstadt und
Brusow

= Schaffung einer attraktiven Zuwegung fir Radfahrer und FulBgdnger ins-
besondere fiur die Bewohner im Siden des Standortbereiches (geplante
Wohngebiete und Brusow)

= Stddtebauliche Aufwertung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt am
Standortbereich

* Verbesserung der OPNV-Verbindung

Aufgrund der perspektivischen Erfillung der Kriterien an einen zentralen Versor-
gungsbereich wird der Standortbereich als perspektivisches Nahversorgungs-
zentrum ausgewiesen. Dieses Ubernimmt primar Versorgungsfunktionen fir den
kurzfristigen Bedarfsbereich. Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment soll am Standort nicht Uber den Bestand hinaus ausgebaut werden, um
maogliche erhebliche negative stddtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt zu
vermeiden.
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Funktion

Rdaumliche Ausprdgung und Bestandsstrukturen

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Rostocker Strafe umfasst den
Standortbereich, der mit bedeutenden Magnetbetrieben (Penny, perspektivisch
Lebensmittelvollsortimenter) eine wesentliche Nahversorgungsfunktion fUr die
Stadt Kropelin Ubernimmt. Ergdanzt wird das Angebot durch kleinteilige Betriebe
des Lebensmittelhandwerks, einem Getrdnkemarkt sowie dem Bekleidungsfach-
geschdft Ernstings Family.

Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen
und perspektivisch angedachten Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der
stddtebaulichen Zielstellungen fur die Stadt Krépelin. Es ergibt sich auf Grund-
lage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen so-
wie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kri-
terien (vgl. Kapitel 7.1) begrindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches:

= |n noérdlicher Richtung begrenzt die Rostocker StrafBe das Zentrum.

= |Im Osten begrenzen landwirtschaftlich genutzte Fldchen den zentralen
Versorgungsbereich.

= |Im SUden stellen das bestehende Wohngebiet sowie die perspektivische
Wohnbauflache die Abgrenzung des Zentrums dar.

= |n westlicher Richtung wird das Zentrum durch anschlieBende Siedlungs-
flachen begrenzt.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese ist im Nachgang des Einzelhandelskonzepts
parzellenscharf abzugrenzen. Die in Abbildung 22 dargestellte Abgrenzung des
perspektivischen Nahversorgungszentrums dient lediglich als Orientierung.

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

e langfristiger Bedarf

Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

-

L.

unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?

2.500 - 4.999 m?

ab. 5.000 m?

-_: Perspektivisches Nahversor-

gungszentrum Rostocker
Stral3e

#/7 Bereich Planvorhaben

Geplante Wohnbebauung

100 m

Abbildung 22: RGumliche Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrums Rostocker StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021, Anpassung durch Stadt Krépelin 03/2022; ZVB-
Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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Das perspektivische Nahversorgungszentrum Rostocker Straf3e nimmt zukUnftig
aufgrund von fehlenden Fldchenpotenzialen im Innenstadtbereich (vgl. Kapitel
7.2.1) eine Ergdnzungsfunktion ein. Insbesondere durch die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters sollen eine Verbesserung der qualitativen Versor-
gungssituation erreicht werden.

Aufgrund dieser bedeutsamen Versorgungsfunktion stellt vor allem die Entwick-
lung und Sicherung der Angebote insbesondere im nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich eine kinftige Herausforderung dar, aus welcher nachfolgende
Entwicklungsziele und Empfehlungen abgeleitet werden.

ENTWICKLUNGSZIELE UND EMPFEHLUNGEN: PERSPEKTIVISCHES NAHVERSOR-
GUNGSZENTRUM ROSTOCKER STRARBE

Weitere Qualifizierung des Angebots mit dem Schwerpunkt nahversorgungsrelevante Sorti-
mente im Rahmen des grundfunktionalen Versorgungsauftrages sowie zur wesentlichen Ver-
besserung der qualitativen Nahversorgungssituation in Krépelin.

Angebotsfokus: Nahversorgungsrelevante Sortimente, diese kénnen durch Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten ergdnzt werden.

Kein Ausbau von Einzelhandelsstrukturen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, v. a. in der
Dimensionierung von Fachgeschdaften (v. a. spezialisierte Anbieter oder Optiker und Apothe-
ken) oder zentrenergdnzende Funktionen, die als wesentlicher Frequenzerzeugerim ZVB Innen-
stadt Kropelin wirken (kdnnten).

Verbesserung der Erreichbarkeit durch den OPNV sowie der Erreichbarkeit durch FuBgédnger
und Radfahrer. Die fuBlaufige Anbindung ist insbesondere in Richtung SUden (perspektivische
Wohnsiedlungsbereiche) zu verbessern. In diesem Zusammenhang ist bereits eine deutliche
Verbesserung der Anbindung fUr FuBgdnger und Radfahrer im Rahmen des Planvorhabens vor-
gesehen.

Stddterbauliche Aufwertung des Standortbereiches sowie Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litat

Am Standort des bestehenden Einkaufszentrums ist ein B-Plan vorzusehen, um mdégliche Fehl-
entwicklungen zu verhindern und negative stddtebauliche Auswirkungen auf den ZVB Innen-
stadt zu vermeiden.

Bei sadmtlichen Planvorhaben am Standortbereich miUssen mehr als unerhebliche negative
stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (insbesondere ZVB Innenstadt
Krépelin) sowie auf die Nahversorgung innerhalb und auBerhalb Krépelins ausgeschlossen wer-
den kénnen.

Entwicklungsziel: Ausweisung als perspektivisches Nahversorgungszentrum Rostocker StrafBe
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8 Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 5.5 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Krépelin ausge-
sprochen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Kropelin die Ausweisung so-
genannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzel-
handelsstandorte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil ergdnzenden klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die Anforderungen der Rechtsprechung an
zentrale Versorgungsbereiche erftllen (vgl. Kapitel 7.1). Die gezielte Ausweisung
solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen begUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Krépelin dau-
erhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prufung von Nahversorgungsstandorten in diesem Konzept orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Krépelin. Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt
der Konzeptausarbeitung absehbare und noch nicht absehbare Standortentwick-
lungen bewerten zu kdnnen, werden im Folgenden die durch das Nahversorgungs-
konzept vorgegebenen Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufgefiUhrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Stddtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten rdaumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu groBeren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.

=  OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

= Ausrichtung auf Nahversorgung: Das Einzelhandelsangebot (Bestand/geplant) ist Uberwie-
gend auf Nahversorgung ausgerichtet (90 % der Verkaufsfldche periodischer Bedarf, abwei-
chend max. Fachgeschdafte).

= Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort trdgt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-
ation bei.

Stddtebauliche Integration

Der Standort muss im direkten rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu gréBBe-
ren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. ist idealerweise grof3tenteils von
Wohnbebauung umgeben.

DariUber hinaus soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
StrafBen, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer bau-
leitplanerisch gesicherten Realisation der stddtebaulichen Integration gilt dieses
Kriterium ebenfalls als erfillt.

Ein nur teilweise stddtebaulich integrierter Standort erfdhrt bei der Bewertung
eine entsprechende Abwertung. Ein stadtebaulich nicht integrierter Standort
stellt ein Ausschlusskriterium dar.
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OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfugt Gber einen re-
gelmaBig frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstand-
ort. Von einer immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftli-
nienentfernung von 300 m zwischen Prifstandort und OPNV-Haltepunkt auszu-
gehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die OPNV-
Anbindung als nicht mehr optimal dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der Re-
gel als nicht erfUllt.

Ausrichtung auf Nahversorgung

Das Einzelhandelsangebot eines Einzelhandelsbetriebes (Bestand/geplant) ist
Uberwiegend auf die Nahversorgung ausgerichtet. Dieses Kriterium gilt als erfUllt,
wenn mind. 20 % der Verkaufsfldche fUr den periodischen Bedarf aufgewendet
werden. Hiervon abweichen kénnen max. Fachgeschafte.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimie-
rung der rdumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

Zur Sicherung oder Optimierung der rdumlichen Nahversorgungssituation soll der
Lebensmittelmarkt wesentlich zur Verbesserung der fuBlaufigen/wohnortsnahen
Nahversorgungssituation beitragen.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben,
wenn der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung der Verkaufsfldchenausstattung bzw. Zentralitdt im Stadtteil liefert. Dies
kann der Fall sein, wenn der Stadtteil Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung verfigt.

Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung des Betriebstypenmixesim Stadtgebiet liefert bzw. zum Erhalt attraktiver
und vielfdltiger Nahversorgungsstrukturen beitrdgt, ist eine Sicherung oder Opti-
mierung der qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann z. B. die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden vollsortimen-
tierten oder nicht mehr marktgdngigen Angebot zur Optimierung der qualitativen
Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevdlkerung vorhanden ist, kann
z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmit-
teldiscounter aufgrund der méglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Be-
triebstypenmixes die Nahversorgungssituation im Stadtgebiet verbessern, ob-
wohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nah-
versorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
einer stddtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage
bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrankter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtgebiet ei-
nen positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.3s

3 Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumli-
chen Verlagerung sind i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu prifen.
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8.1 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE IN KROPELIN
Die aufgezeigten Kriterien wurden bei der Ausweisung von Nahversorgungsstan-
dorten und entsprechenden Entwicklungszielen der Nahversorgung bertcksich-

tigt.
In Krépelin wird zur langfristigen Sicherung und der zielgerichteten Weiterent-
wicklung und Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung die Ausweisung eines
Nahversorgungsstandortes vorgesehen. An diesem Nahversorgungsstandort soll
die Bestandsstruktur zukiUnftig erhalten und, sofern zur Bestandssicherung not-
wendig, bedarfsgerecht ausgebaut werden. Planvorhaben mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment ist restriktiv zu begegnen.
Es zeigt sich, dass die zwei auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche verorte-
ten strukturpragenden Lebensmittelmarkte

Rostocker StraBe/SchulstraBe (Netto und Lidl)

in der Bestandssituation in hinreichendem MaBe die Kriterien an einen Nahversor-
gungsstandort erfUllen. Die beiden Lebensmittelmdrkte Gbernehmen eine bedeu-

tende Versorgungsfunktion im zentralen Bereich der Kernstadt Kropelins.

STANDORTBEREICH ROSTOCKER STRABE/SCHULSTRARBE

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m? °
unter 100 m?
100 - 399 m? S ——
400 - 799 m? / !
800 - 1.499 m? H 1
7Y
1.500 - 2.499 m? 1 1
1
) 2.500 - 4999 m? ’:' !
N\ 1} \
ab. 5.000 m? ! N
/ \
r==1 s ! 5 \
L__1Abgrenzung Standortbereich L ’\‘
! o
\ o
\‘ =" s
\ .
\ i
\‘v”¢
100 m
.. . > Ausrichtun Sicherung/
. Stddtebauliche OPNV- 9 .. 9 .
Standortbereich . . . auf Optimierung der Fazit
Integration Erreichbarkeit
Nahversorgung Nahversorgung
Rostocker
StraBe/Schul- P P S
NVS
straBe (Netto und
Lidl)
Quelle: Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021, Anpassung durch Stadt Krépelin 03/2022; Karten-
grundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; NVS = Nahversorgungsstandort.
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Erhalt der Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche

= sofern zur Bestandssicherung notwendig: bedarfsgerechter Ausbau

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentrenrelevanten sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (nur als Konzessiondr, kein Ausbau
der Agglomeration durch gréBere Fachmdarkte)

= Entwicklungsziel: Ausweisung als Nahversorgungsstandort

8.2 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusatzliche Ansiedlungspotenzial fUr Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren in Kropelin ist begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige
Umsatzumverteilungen stddtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen, die
wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen
kénnen, sollten die zukUnftigen AnsiedlungsbemUhungen der Stadt Krépelin aus
einer nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:
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EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN KROPELIN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den
zentralen Versorgungsbereichen

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auf3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche resultieren kénnten
Verbesserung der Nahversorgungssituation in der Innenstadt, aufgrund
der mangelnden Flachenverfigbarkeit ist hier der Fokus auf Angebote ab-
seits von ,Standard”-Lebensmittelmdrkten zu setzen (bspw. Lebensmit-
telhandwerker mit erweitertem Angebot oder spezialisierte Lebensmitte-
langebote).

Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsstandorte entwickeln, sichern und bedarfsgerecht weiterentwi-

ckeln

Entwicklung, Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung konzept-
konformer Nahversorgungsstandorte

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultie-
ren kdnnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglich-
keit fUr dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)
ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche oder die Nahversorgung auszuiben

Orientierung an den Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte bei betriebli-
chen Neuansiedlungen an konzeptionell winschenswerte Standorte

Ziel 3: Keine Neuansiedlungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

In staddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Le-
bensmittelmadrkten auszuschlieBen. Ausnahmsweise kénnen an diesen
Standorten Tankstellenshops, Kioske oder Hofldden zugelassen werden
(siehe Steuerungsleitsdtze Kapitel 10.2).

Sonstige Empfehlungen:

grundsdatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Ge-
bietes und wenn keine negativen Auswirkungen fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind

qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf den Be-
triebstypenmix (Ansiedlung eines Vollsortimenters zur Arrondierung des
Betriebstypenmix), Parkpldatze und Service

Prifung der Moglichkeit von Angeboten der Nahversorgung in kleineren
(unterversorgten) Ortsteilen (z. B. mobiler Handel, Dorfladen)

FUr diese Empfehlungen gelten die Steuerungsleitsdtze, die ein ausgewogenes

Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungs-

bereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten. Zudem

wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bau-

leitplanerische Festsetzungen umzusetzen.
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Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Krépelin als
zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer sol-
chen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden, ob
ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen
dieses Konzeptes entspricht.

9.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kUnftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstarkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fir sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell prd-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne PKW transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stdd-
tebaulichen Zielperspektive kUnftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die den Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Versorgung fUr die Wohnbevdlkerung bei-
tragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht prdgen und

die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

angeboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-

nen.
Zusdtzlich basiert die Erstellung der Sortimentsliste auf den Zielen des LEP M-V.
Im LEP M-V werden die folgenden Sortimente verbindlich als zentrenrelevant de-
finiert und sind unter BerUcksichtigung der zuvor genannten Beurteilungskriterien
entsprechend auch in der Kropeliner Liste als zentrenrelevante bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente definiert worden (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Bekleidung, Wasche

Bucher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren

Schuhe, Lederwaren

Elektrogerate, (ohne ElekirogroBgerite, Lampen / Leuchtien) Gerate der Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik, Foto und optische Erzeugnisse

medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel

Uhren, Schmuck

Parfimeriewaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgroBgerate)

und
- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Abbildung 23: Liste der zentrenrelevanten Kernsortimente im LEP M-V 2016
Quelle: LEP M-V 2016.

STADTHIANDEL sortimentsliste

70



9.2 KROPELINER SORTIMENTSLISTE

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, unter BerUcksichtigung der aktuellen
stddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen sowie den dargestellten stéadte-
baulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Krépelin als sog. ,Kropeliner

Liste".

Tabelle10:
zentrenrelevante
Sortimente

Sortimentsliste fir die Stadt Krépelin (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Briefmarken und Minzen

Bucher

Campingartikel (ohne Campingmd-
bel)

Elektrokleingerdate
Fahrréader und Zubehor
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen, Deko-
stoffe, Sicht-/Sonnenschutz)

Kinderwagen
KUnstler- und Bastelbedarf

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.

Reformwaren)

Baumarktsortimenti. e. S.***

Bettwaren/MatratzenBoote und
Zubehor

ElektrogroBgerdte

Gartenartikel (ohne Gartenméobel)
Kfz-Zubehor

Lampen/Leuchten

Mdébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Motorrdder und Zubehor (inkl. Mo-
fas)

Pflanzen/Pflanzartikel
Teppiche (ohne Teppichboden)
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Zoologischer Bedarf und lebendige

Kurzwaren/Schneidereibe- Tiere

darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wdsche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopddische Ar-
tikel (inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik
Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mé-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/Kunstgegenstdnde

Zeitungen/Zeitschriften

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig auch zentrenrelevant; **gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitdr- und Installationsbedarf, Far-
ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdatzlich diese Neuaufstellung des Einzel-
handelskonzeptes als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdahr-
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leistung einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im An-
hang eine Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern
des Warengruppenverzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeich-
nungen (vgl. Anhang).
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10

Steuverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kinftigen Einzelhandelsentwicklung fUr alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Krépelin und ermdéglichen somit eine Steuerung
der stddtebaulich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

10.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der
Zentren- und Standortsteuerung des kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie ei-
ner Spezifizierung der zentrenrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssig-
keitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt
jedoch eine VerknUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstru-
ment. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur
Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Krépelin insbesondere zugunsten einer gesamtstddtisch
gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MaRe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
ladssigkeitsentscheidungen und Bauleitpl@nen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdn-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.
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10.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR KROPELIN

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Krépelin empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Krépelin konzentriert werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig prioritdr in der Innenstadt fokussiert werden, um eine weitere At-
traktivierung, Spezialisierung und Qualifizierung des Zentrums zu begins-
tigen.

= |Im perspektivischen Nahversorgungszentrum Rostocker StraBBe Einzelhan-
del mit zentrenrelevanten Sortimenten nur im deutlich untergeordneten
Umfang (bspw. Randsortiment). Mehr als unerhebliche negative stddte-
bauliche Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche (insbe-
sondere ZVB Innenstadt Krdpelin) missen in dem Zusammenhang ausge-
schlossen sein.

= In nicht integrierten Lagen sollen zukiUnftige Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment im Rahmen planungsrechtlicher Még-
lichkeiten restriktiv gehandhabt und i. d. R. nicht angesiedelt werden.

Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll prioritér auf den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt Krépelin konzentriert werden.

So befinden sich im Bereich des ZVB Innenstadt Krépelin neben einem Magnetbe-
trieb in Form eines Bekleidungsfachmarktes insbesondere Fachgeschafte, teil-
weise mit spezialisiertem Angebot, die zusammen mit weiteren Nutzungen wie
Dienstleistungen, Gastronomie oder 6ffentlichen Einrichtungen prdagend sind.
Diese Nutzungsmischung gilt es langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln. Um
moglichen Funktionsverlusten im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ent-
gegenzuwirken, sollte auf die Schaffung von Flachen fir die Ansiedlung von Fach-
geschdaften auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt verzichtet
werden. Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im perspektivischen Nahversorgungs-
zentrum Rostocker StraBe begrindet sich aus dem Schutz des ZVB Innenstadt
vor einem zu deutlichen Standortgewicht im hierarchisch nachgeordneten zent-
ralen Versorgungsbereich in dieser Sortimentsgruppe.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass
das geplante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentra-
len Versorgungsbereichs dient und daraus keine mehr als unerheblichen negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Krépelin oder
den Nachbarkommunen resultieren.

Zusdtzlich zu den genannten Regelungen kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stddtebaulich integrierten
Lagen ausnahmsweise, in stark begrenztem Mafe und deutlich untergeordnet zu-
|dssig sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment eine strukturprdagende
GroBenordnung nicht Uberschreiten und Uberwiegend das auf die Nahversorgung
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bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet" be-
grenzt ergdnzen. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe des ,enge-
ren Gebietes" zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmdrkte
oder Standortagglomerationen entstehen, die gegenUber dem zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt ein zu groBes Standortgewicht aufweisen.

In nicht integrierten Lagen soll ein restriktiver Umgang mit Einzelhandel, der ein
zentrenrelevantes Hauptsortiment aufweist, erfolgen.

Leitsatz ll: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll zukinftig primdr im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und im
perspektivischen Nahversorgungszentrum Rostocker StraBe sowie an konzept-
konformen Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment sollen aufgrund der hohen Bedeutung als Frequenzbringer zukUnftig primar
und ohne Verkaufsflachenbegrenzung (klein- und groBfldchig) auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt fokussiert werden. Aufgrund der beschrdankten
Flachenverfigbarkeit ist eine Ansiedlung von groBfldchigen Strukturen sowie
Fachmarktstrukturen in der Innenstadt momentan nicht moéglich. FUr entspre-
chende Angebote Ubernimmt das perspektivische Nahversorgungszentrum
Rostocker Strae Ergdnzungsfunktionen.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an konzeptkon-
formen Nahversorgungsstandorten (siehe Kriterien zu Nahversorgungsstandor-
ten) im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorgesehen werden, sofern die
stadtebauliche Zielsetzung zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche dem nicht entgegensteht und negative Auswirkungen auf zentra-
len Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden wer-
den. Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung der stadtebaulichen
und raumordnerischen Vertraglichkeit herzuleiten.

Unabhdngig davon kann in stddtebaulich integrierten Lagen und deutlich nachge-
ordnet kleinfldchiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden oder Convenience-
Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, so-
fern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukUnftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise konnen Tankstellenshops, Kioske oder Hofldden (vgl. Kapitel 8.2) zugelassen
werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wo dies nach bauplanungsrechtlichen Vorgaben
zuldssig ist sowie stdadtebauliche und raumordnerische Griinde nicht dagegen-
sprechen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kdnnen grundsdtzlich im gesamten
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Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegensprechen.

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsflache der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente3¢
auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu begrenzen. Eine ausdiffe-
renzierte Steuerung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsre-
levanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter
BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortimentes zum
Hauptsortiment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehoér als Randsortiment
in Mébelmarkten). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits des zentralen Versorgungsbereiches ver-
mieden.

Leitsatz IV: Handwerkerprivileg

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Be-
trieben, wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdaBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und die GrofR3flachigkeit nicht Uberschreitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter
BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Maf3 selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehér
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf" bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE). FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die
Bestimmungen Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

% Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment moglich sein.
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Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Krépelin kinftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht

werden kann.
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11 Schlusswort

Die Stadt Kropelin verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Uber
die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Starkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere der zentralen Versorgungsbereiche und des Nahversorgungsstandor-
tes mit klar definierten Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieses
Einzelhandelskonzeptes wurden Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitli-
nien erortert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und
genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kUnftigen Vorhaben
abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung zu
einer insbesondere zu berUcksichtigenden sonstigen stddtebaulichen Planung, die
also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente
hierdurch ihre groBtmaogliche Wirkung fUr die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, die Effizienz
der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten (siehe
Abbildung 24).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Réaygliches Entwicklungslé

(e

Steuerung

Vertiefende
stddtebauliche Analyse

Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
Genehmigungspraxis (ggf. vertiefende stédtebauliche Analyse)

Stadtebauliche Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

§ 9 Abs. 2a BauGB
Anpassung Bauleitplane

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierung von
Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimern

e
| svAmaBacs
| AmpossungBauleitplne

O Weitere Schritte

Abbildung 24: Das Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdar stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsforderung oder eines moglichen Citymanagements. Das
Konzept bietet zudem AnknUpfungspunkte fUr neue groBBe wie auch kleinere Ent-
wicklungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fUr Detailkon-
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zepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) so-
wie fUr prozessbegleitende Maf3nahmen bzw. die Einbindung der Hdndlerschaft
und der Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbe-
sondere kann das Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Wei-
terentwicklung der Innenstadt bieten, die sich stdrker gegenUber Konkurrenz-
standorten (insbesondere benachbarte Stdadte) sowie dem Online-Handel positi-
onieren sollte. Eine entsprechende Positionierungsstrategie ist als umsetzungs-
orientierter Folgebaustein und in starker inhaltlicher VerknUpfung mit diesem
Konzept zu empfehlen.
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Glossar

Andienung

Im Zusammenhang mit Einzelhandel versteht man unter Andienung die Anliefer-
maoglichkeiten, diese kann bspw. Uber einen Parkplatz oder einen speziell dafir
vorgesehenen Bereich geschehen.

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merkmalsauspra-
gungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer Betriebsform,
wdhrend sich Betriebsformen in einem oder mehreren Merkmalen deutlich vonei-
nander unterscheiden. Um Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zu-
rUckgegriffen, die das Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegenUber den Ab-
nehmern gestalten. Sowohl im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebs-
formen unterschieden. Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es
entstehen neue Betriebstypen und alte scheiden aus. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhdaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An ihrist
ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abfliet (< 100 %). An-
hand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes ermittelt werden, je
nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vorliegt (Kaufkraft).

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Giter, die
sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen Marktteilnehmern be-
schaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Einzelhan-
delsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen bezeichnet, deren
wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Einzelhandel im
funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerech-
net, wenn die Wertschépfung der Einzelhandelstatigkeit gréBer ist, als aus sons-
tigen Tatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel ausge-
geben wird. Nicht berUcksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleistungen.

Fachgeschaft

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich durch
eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Qualitdtsniveau
auszeichnet. Die Verkaufsfldche liegt meistens bei weniger als 400 m2. Neben
der VerkaufsflachengréBe ist fUr die Abgrenzung zu Fachmdrkten vor allem der
Service (z. B. Kundendienst und Beratung/ Bedienung) entscheidend.
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Fachmarkt

Betriebstyp der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwerpunkten
(Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes Sortimentsangebot
verfugt, dabei aber nur eine knappe Personalbesetzung und als Verkaufsverfah-
ren Selbstbedienung oder Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Be-
ratung einsetzt; Ubersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb
mit niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Verkaufsfldche in der Regel > 400 m?2.

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine
Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer Dienstleistungen
an. Bei diskontorientierten Fachmdrkten wird zugunsten des Preises auf jed-
wede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der Spezialfachmarkt fUhrt Aus-
schnittssortimente aus dem Programm eines Fachmarktes.

Factory-Outlet-Center (FOC)

GrofBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in denen im Direktver-
trieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in separaten Ladeneinhei-
ten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten werden. Neben den Markens-
hops finden sich in FOCs oft gastronomische und freizeitorientierte Angebote im
Gebdudekomplex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikldden) unterscheiden sich FOCs
durch die raumliche Trennung von Produktion und Verkauf. FOCs liegen meist
auBerhalb urbaner Zentren auf der ,grinen Wiese" in verkehrsgiUnstiger Lage
und in Fabrikndhe. In jUngerer Zeit fanden jedoch auch Ansiedlungen von Fac-
tory-Outlet-Centern in historischen Innenstddten statt (bspw. in Bad Minsterei-
fel).

Fristigkeitsstufen

Warengruppen lassen sich in 3 Fristigkeitsstufen - oder auch Bedarfsstufen ge-
nannt - aufteilen. Der kurzfristige Bedarf beinhaltet z. B. Lebensmittel und Dro-
geriewaren und wird auch als periodischer Bedarf bezeichnet. Die mittelfristige
Fristigkeitsstufe ist bereits dem aperiodischen Bedarf zuzuordnen, entspre-
chende Sortimente werden mindestens Uber mehrere Wochen oder Monate ge-
nutzt. Typische Sortimente dieser Fristigkeitsstufe sind z.B. Bekleidung, Schuhe
oder Sportartikel. Die Sortimente der langfristigen Bedarfsstufe werden Uber ei-
nen langen Zeitraum (bspw. mehrere Jahre) hinweg genutzt, entsprechende
Sortimente sind bspw. Elektrowaren, Mébel und Uhren und Schmuck.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums
zur VerfUgung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen zuzUglich der

Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abziglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben wird.
Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft auBerhalb
dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn Kaufkraftanteile
aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.
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Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment mit ei-
ner niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung, einfache
Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien. Die LadengréfBe liegt in
der Regel zwischen 700 - 1.400 m?, in Einzelfdllen auch darUber. Der Umsatzan-
teil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben und aus ergdnzenden Dienstleistungsbetrieben wie
etwa einer Bank, Reinigung oder Postannahmestelle. Das Nahversorgungszent-
rum Ubernimmt die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevélkerung und ist
i. d. R.innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauli-
che Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fUr die Definition eines
NVZ relevant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (gro3flachig) mit mindestens 5.000 m?2 Verkaufsfldche in
meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in Selbstbedienung und ohne
kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitdt in Dauerniedrig-
preis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist umfassend und bietet ein
Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Arti-
keln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-
Food-Anteil kommt auf 60 = 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunterneh-
mens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitdrprodukte
(Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitdrhdndler. Die Waren des Kernsor-
timents sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern. Mit dem Kernsorti-
ment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gré3te Umsatz gemacht
wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen bei einigen Un-
ternehmen aber voneinander ab. Dies wdare der Fall, wenn der Sanitdrhandler
Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz bringen als die Sanitdrpro-
dukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel werden ge-
fUhrt, um den Kunden einen zusdatzlichen Service zu bieten (Abgrenzung gegen-
Uber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten eines Arti-
kels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hdngt proportional davon ab,
wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fUhrt.
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In Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage /st&dtebaulich integrierte Lage

Als in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage werden diejenigen Siedlungsbe-
reiche bezeichnet, die Uberwiegend in Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauli-
che Dichte sowie die Dichte der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktio-
nen reichen in dieser Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbe-
reich einzuordnen.

Nicht integrierte Lage (niL)/ autokundenorientierter Standort

Nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den in Wohnsiedlungsbereichen
integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohnbe-
bauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach alle Siedlungsbereiche au-
Berhalb der Zentren und in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lagen. I. d. R.
trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbege-
bieten sowie im AuBenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf von
Waren des tdaglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedienung. Die Ver-
kaufsflachen liegen zwischen 400 - 2.500 m?, das Sortiment umfasst Uberwie-
gend Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Weitere Sortimente
werden nur auf einem geringen Verkaufsflachenanteil angeboten.

Trading down Prozess

«Trading down" bezeichnet den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger
Anbieter durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von héherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige Artikel.
Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des Angebotes, des
Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer Branche,
einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Standortes innerhalb
einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden Bericht wird der Umsatz

i. d. R. als monetdrer Brutto-Jahresumsatz angegeben.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Verbrauchs-
gUtern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites Sortiment an
meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder innerhalb Einzel-
handelszentren. Grof3formatiger Betriebstypus (rd. 2.500 - 5.000 m? Verkaufs-
flache), Uberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 -

60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Verkaufsfldche

In die Verkaufsfldche eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich nicht nur
die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, sondern auch die Kas-
senzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kdse-, Fleisch- und Wursttheken,
Pfandrickgaberdume und ein Windfang. Weitere RGumlichkeiten wie Personal-
bUros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerfldchen und fir Kunden nicht
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sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zdhlen jedoch nicht zur Ver-
kaufsflache.

Warenhaus

Zentral gelegener, gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tiefem
Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und mittlerem bis ge-
hobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf Bekleidung oder Texti-
lien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleistungen (Gastronomie, Friseur,
Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf erfolgt in Bedienung, Vorwahl und
Selbstbedienung. Die Verkaufsfldche liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz
der Non-Food-Artikel macht i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sdmtliche stddtebaulich-funktio-
nalen Zentren (Innenstadt, Stadtteilzentren, Stadtteil- oder Ortsteilzentren,
Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist gleichbedeutend mit
dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich begrindeter Gegenstand der Bau-
leitplanung.

Zentralitdtskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das
relative Verhdaltnis zwischen den erzielten Umsdtzen und der potenziell verfig-
baren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein
Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -
abflUsse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abfliet; ein Wert Uber 100 %
beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Anhang

Tabelle 11: Sortimentsliste fir die Stadt Krépelin (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Briefmarken und Minzen aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
und -minzen)
Bucher 47.61 Einzelhandel mit Buchern
47.79.2 Antiquariate
Campingartikel (ohne Campingm&- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmobel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich N&h- und Strickmaschinen)
Fahrrdder und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehor
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeré&te, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
Sicht-/Sonnenschutz) zelhandel mit Vorhéngen und Gardinen)
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche und Einzel-
handel mit Dekorations- und M&belstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. d.)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
KUnstler- und Bastelbedarf aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinstler- und Bastelbedarf)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien {(daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
arbeiten sowie Meterware fur Beklei- handelsfertig aufgemachte Ndh-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
dung und Wdsche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln
rate (inkl. Hérgerdte)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)  47.73 Apotheken
Schuhe,Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
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Nr. WZ

Kurzbezeichnung Sortiment Bezeichnung nach WZ 2008*

2008*
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
men/Kunstgegensténde und -minzen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln
Putzmittel)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)
Reformwaren)

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)

Bettwaren/Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u. a.
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Boote und Zubehor Aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikel (daraus NUR: Einzelhandel mit Booten)

ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kuhl- und Gefrierschrdanken

Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-

und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fir den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengeréten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenméhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

aus 47.67.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde)

Kfz-Zubehér 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Mébel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdobeln

mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmobeln)

Motorrader und Zubehor (inkl. Mofas) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehér)

Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dungemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbdden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und Ldufern)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-
gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Krépelin als nicht kritisch gesehen
werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und
Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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