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Vorbemerkung

Im Mai 2007 wurde die GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Biro
KéIn, von der Stadt Templin mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes beauftragt.
Die Untersuchung verfolgt das Ziel, ein Entwicklungskonzept fir den Einzelhandel in der
Stadt Templin aufzustellen. Dabei sind Aussagen Uber das kunftig zu erwartende Kauf-
kraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustrebende Ausstattung mit Einzelhandelsfla-
chen, sinnvolle Verédnderungen bzw. Erganzungen der Sortimente und der Standorte so-
wie notwendige Anpassungsmafnahmen zur Weiterentwicklung der Standortqualitat nach
Einkaufslagen zu treffen.

Die inhaltlichen Schwerpunkte und die Abwicklungsmodalitdten wurden mit Vertretern der
Stadtverwaltung und der BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH als

Sanierungstrager der Stadt Templin abgestimmt.

Der nachfolgende Bericht fasst die Ergebnisse der Untersuchung zusammen. Der Dank
der Gutachter gilt allen an den Arbeitskreissitzungen, Befragungen und Gesprachen betei-

ligten Personen und Institutionen.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Biiro Kéin

Kéln, im Juni 2007
SB-aw
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l. Aufgabenstellung und Methodik

1. Aufgabenstellung

Die Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels der Stadt Templin wurden im Frihjahr
2002 umfassend untersucht und bewertet. Es wurden Empfehlungen ausgesprochen zur
Stabilisierung und zum Ausbau der Einzelhandelsfunktion bis zum Jahr 2010, insbeson-
dere fur den Einzelhandel im historischen Stadtkern. Seit Vorlage des Einzelhandelskon-
zeptes hat sich der Templiner Einzelhandel dynamisch entwickelt. Insbesondere der Le-
bensmittel-SB-Einzelhandel expandierte - jedoch aulRerhalb des historischen Stadtkerns,
so dass dort aktuell kein Magnetfunktionen lbernehmender Lebensmittel-SB-Betrieb pra-

sent ist.

Um die weitere Einzelhandelsentwicklung konsequent zu steuern, soll ein gesamtstadti-
sches Einzelhandelskonzept erarbeitet werden, dass die Chancen und Perspektiven der
Templiner Innenstadt bis zum Jahr 2020 bewertet. Hierzu werden die wesentlichen Eck-
daten der Vorlauferuntersuchung aktualisiert und fir die Einkaufslagen im Stadtgebiet
prazisiert. Darauf aufbauend werden Empfehlungen zur einzelhandelsbezogenen Ent-
wicklung der Innenstadt und zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in anderen
Stadtbereichen ausgesprochen. Die Analyse soll somit vor dem Hintergrund der seit 1991
laufenden Innenstadtsanierung die notwendigen Informationen zusammenstellen, wie die

Einzelhandelsfunktion der Innenstadt mittel- und langfristig stabilisiert werden kann.

Die Fortschreibung und Ergénzung der Eckdaten zur Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Templin umfasst dabei im Wesentlichen folgende Leistungsschritte:

. Aktualisierung der einzelhandelsbezogenen Basisdaten auf der Grundlage einer
aktualisierten Bestandsaufnahme und erganzenden gutachterlichen Bewertung der

Leistungsfahigkeit,

. Ermittlung des kiinftigen Verkaufsflachenbedarfs nach Sortimenten, Betriebstypen

und Standorten,
. raumliche Abgrenzung der Einzelhandelslage in der Innenstadt,

. Darstellung und Uberprifung der Funktionsfahigkeit weiterer Einkaufslagen im
Stadtgebiet, wobei sowohl stadtebaulich integrierte als auch dezentrale Einkaufs-

lagen in die Betrachtung einzubeziehen sind,
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. Ableitung eines des stadtischen Zentrenkonzeptes,

. Bewertung von Potenzialflachen zur Starkung / Weiterentwicklung der gewachse-
nen Einzelhandelsstruktur, Vorschldge zur planungsrechtlichen Steuerung der

Einzelhandelsentwicklung in den Aulienbereichen.

2. Methodik

In Analogie zur Systematik der amtlichen Statistik werden die Betriebe und Verkaufsfla-
chen zunachst gemall dem Schwerpunkt ihrer Umsatztatigkeit zugeordnet. Der vorliegen-
den Untersuchung liegt eine Feingliederung zugrunde, die sich an die Einzelhandelsstatis-
tik anlehnt. Dabei unterscheidet die GMA-Systematik:

1. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Getranke, Tabak, Backerei- und

Fleischereihandwerk),

2. Gesundheits- und Kérperpflege (inkl. Drogerie-, Parfimerie- und Apothekenwaren,
Sanitatsbedarf),

3. Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf,

4. Biicher, Zeitschriften, Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS), Spielwaren,

5. Bekleidung, Schuhe, Sport,

6. Elektrowaren (inkl. ElektrogroRgerate, -zubehér, Beleuchtung, Unterhaltungselek-

tronik, Ton- / Bildtrager, Computer / Telekommunikation)

7. Hausrat, Mébel, Einrichtungsgegensténde (inkl. Glas, Porzellan, Keramik (GPK),
Geschenkartikel, Mébel, Kichen, Antiquitadten, Kunstgegenstande, Farben, Tape-
ten, Bodenbeldge, Heimtextilien),

8. Sonstiger Einzelhandel (inkl. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Foto, Optik,
Uhren, Schmuck, Autozubehér, Sportgerate etc.).

Die Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt wird im Zuge der Berechnung der Umsatz- /
Kaufkraftrelation aufgegeben und ersetzt durch eine warengruppenbezogene Betrach-
tungsweise, welche auch fur die Ableitung von Umsatzpotenzialen und Verkaufsflachen-

bedarfen bis 2015 herangezogen wird.
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Die Untersuchungsergebnisse basieren auf ausgewahlten primarstatistischen Erhebun-

gen, die im Rahmen der Aktualisierung notwendig waren:

. Bestandsaufnahme aller im Stadtgebiet anséssigen Betriebe des Ladeneinzel-
handels und des Ladenhandwerks (= Totalerhebung) durch GMA-Mitarbeiter im
Mai 2007,

. Kartierung der integrierten Versorgungslage der Altstadt Ende Mai 2007 zur Do-

kumentation der Nutzungsstruktur.

Das methodische Vorgehen wurde mit dem Auftraggeber abgestimmt.

3. Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

3.1 Kundenverhalten

Die Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahrzehnte ist in entscheidendem Mafe von der
gestiegenen Mobilitat der Verbraucher beeinflusst worden." Einerseits entstanden im Zu-
ge des Suburbanisierungsprozesses in vielen Wohngebieten neue Einzelhandelsstandor-
te. Andererseits wurden durch die Massenmotorisierung zunehmend Konzentrationen von
Einzelhandelbetrieben an Pkw-orientierten Standorten aufl3erhalb gewachsener Innen-

stadte oder Nahversorgungslagen erméglicht.

Im Hinblick auf das Einkaufsverhalten ist zwischen dem Versorgungs- und dem Erlebnis-
einkauf zu unterscheiden. Wahrend die reine Bedarfsdeckung mdéglichst unkompliziert
und preisbewusst erledigt werden soll, avanciert Einkaufen gleichzeitig zur Freizeitbe-
schaftigung, bei der das Einkaufserlebnis im Vordergrund steht.?

Mit der Steigerung der Mobilitat und der Erlebniskomponente des Einkaufens geht eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, so dass sich der Wettbe-

So stieg zwischen 1960 und 2004 der Pkw-Bestand von ca. 5,8 Mio. (alte Bundeslander)
auf ca. 45,0 Mio. Pkw an (Quelle: Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswe-
sen).

Die Inanspruchnahme eines Discountangebotes oder eines Kleinpreiskaufhauses einer-
seits und des Feinkosthandels oder des hochpreisigen Bekleidungsfachgeschéaftes ande-
rerseits stellt fir viele Konsumenten heute keinen Widerspruch mehr dar.

4
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werb um den Kunden intensiviert hat. Die Erwartungen der Kunden an den Einzelhandel

beziehen sich auf folgende Faktoren:

alle Waren des taglichen Bedarfs in einem Geschaft kaufen zu kénnen (One-Stop-

Shopping)
aus einem grof3en Angebot auswahlen zu kénnen (Angebotsvielfalt)
die Geschafte gut erreichen zu kénnen (Erreichbarkeit)

die jeweils gewiinschte Menge eines Produktes kaufen zu kénnen (Mengenverfig-
barkeit)

zur gewiinschten Zeit einkaufen zu kénnen (Offnungszeiten)

in einer ansprechenden Atmosphére einkaufen zu kénnen (Einkaufsatmosphare)
zu niedrigen Preisen einkaufen zu kénnen (Preis)

ein qualitativ ansprechendes Angebot zu erhalten (Qualitat)

in mehreren gleichartigen Geschéaften einkaufen zu kénnen (Vielzahl der Geschéaf-
te)

in unterschiedlichen Geschéaften einkaufen zu kénnen (Betriebsformenvielfalt)

bequem einkaufen zu kénnen (Convenience).

Die in den letzten Jahren eingetretenen Kaufkraftsteigerungen haben im Zusammenwir-

ken mit stabilen Nahrungsmittelpreisen zu tUberdurchschnittlichen Ausgabesteigerungen

aullerhalb des Einzelhandelsangebotes (Wohnen, Verkehr, Gastronomie, Dienstleistun-

gen u.a.) gefiihrt.

Eher langfristig durften sich die demographischen Entwicklungen niederschlagen. Geman

aktueller Prognosen ist von einem Rickgang der Wohnbevélkerung in Deutschland auf

ca. 77 Mio. im Jahre 2030 auszugehen, wobei etwa ein Drittel der Einwohner &lter als 60

Jahre sein wird.

Seit dem Jahr 1990 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsum-
ausgaben von 42,2 % kontinuierlich auf 38,7 % im Jahre 2004 gesunken (Quelle: HDE).

5
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3.2 Flachen- und Standortentwicklung im Einzelhandel

Nach dem Zweiten Weltkrieg nahm die Zahl der Einzelhandelsbetriebe aufgrund steigen-
der Einkommen und Konsumwiinsche bis etwa 1960 stetig zu. In der weiteren Entwick-
lung setzte ein Riickgang der eigenstandigen Betriebe, verbunden mit einer Zunahme von
Filialbetrieben ein (Konzentration). Begleitet wurde dieser Prozess von einem umfangrei-
chen Wachstum der Verkaufsflachen und einer Veranderung der Beschaftigtenstruktur im
Einzelhandel mit mehr Teilzeitbeschaftigten bei gleichzeitig geringerem Qualifikationsni-
veau (Rationalisierung).

Der bundesdeutsche Einzelhandel konnte seit 1990 einen Verkaufsflachenzuwachs um
ca. 35,8 Mio. m? auf insgesamt 112,8 Mio. m? im Jahre 2004 verzeichnen. Das hohe Ver-
kaufsflachenwachstum ist dabei insbesondere auf den Boom grof¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe zurlickzufiihren, so dass die durchschnittliche GréRe eines Ladengeschaftes
in Deutschland mittlerweile rund 270 m? Verkaufsflache betragt. Vor dem Hintergrund des
hohen Verkaufsflachenwachstums bei stagnierenden Einzelhandelsumsétzen ist eine
ricklaufige Flachenproduktivitat im Einzelhandel zu konstatieren; diese Entwicklung wird

sich auch zukiinftig fortsetzen.

Der Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne zeigt im Zeitraum 1992 - 2001 einen nomina-
len Zuwachs um rund 19 Mrd. € auf 381 Mrd. €, gleichbedeutend ca. 5 %. Dies entspricht
einer insgesamt ricklaufigen realen Umsatzentwicklung. Seit dem Jahr 2002 sinkt auch
der nominale Umsatz. Im Jahre 2004 lag der Umsatz bei ca. 365 Mrd. €, fir 2005 wird ein
weiterer Riickgang auf ca. 362 Mrd. € erwartet." Damit wird nominal das Umsatzniveau
des Jahres 1992 erreicht.

Neben einer insgesamt positiven Entwicklung der Volkswirtschaft sowie gesellschaftlicher
und demographischer Veranderungen hat insbesondere eine Neubewertung von Stand-
ortfaktoren und Standortqualitdten eine Veranderung der Handelslandschaft herbeige-
fuhrt. Viele grofR¥flachige Betriebe wie Mébelhduser, Baumarkte, Gartencenter, Heimtexti-
lienfachmarkte oder Autozubehdérfachméarkte haben im Zuge ihres steigenden Flachenbe-
darfs die Innenstadte verlassen. Hierbei waren insbesondere betriebswirtschaftliche

vgl. Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE)
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Grinde (in erster Linie Grundstiickskosten) sowie Aspekte der Flachenverfligbarkeit und

der verkehrlichen Erreichbarkeit ausschlaggebend.

Bundesweit hat sich ein Trend verfestigt, demzufolge sich der Einzelhandel mit Mdbeln/
Einrichtungsgegenstanden sowie Heimwerker- und Gartenartikeln' an dezentralen Stand-
orten konzentriert, wahrend die Innenstadt ihre Position als Standort fir Bekleidung,
Schuhe, Elektronik, Uhren und Schmuck und andere hochwertige Sortimente behauptete.
Die feste Zuordnung einzelner Sortimente zu Betriebstypen oder Standortkategorien wird
jedoch ab Mitte der achtziger Jahre durch die Entwicklung der Randsortimente in Frage

gestellt.?

Das von klassischen Einzelhandelsstandorten unabhangige, Uberwiegend Pkw-orientierte
,sekundare” Netz® hat nach der Entwicklung der Verbrauchermérkte und SB-Warenhauser
durch die zunehmende Ansiedlung von (Nonfood-)Fachmarkten ein betrachtliches Eigen-
leben entwickelt. Zunehmend suchen auch Fachmarkte und Fachgeschéfte gezielt die
Agglomerationsvorteile im sekundaren Einzelhandelsnetz. Unter Berlcksichtigung der
nach wie vor zunehmenden Motorisierung wird dieses sekundare Netz weiter an Bedeu-
tung gewinnen und damit zur Verscharfung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen
und dezentralen Lagen flihren. Durch eine breit und tief gegliederte Angebotspalette am
Stadtrand wird die Stellung der Innenstadte und Stadtteilzentren weiter geschwéacht, so-

fern keine gezielten Gegenmalnahmen ergriffen werden.

3.3 Entwicklung der Betriebstypen

Mit den Flachen- und Standortverdnderungen gehen auch unterschiedliche Entwicklungen

der Betriebstypen einher. Gewinner seit Ende der siebziger Jahre sind die Fachmarkte,
fur die auch zuklnftig mit einer deutlichen Erweiterung des Marktanteils zu rechnen ist.

Einzelhandel mit so genannten nicht zentrenrelevanten Sortimenten, vgl. Auflistung im
Anhang

Beispielhaft konnen Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik u.a. als feste Sortimentsbau-
steine des Modbelhandels angesprochen werden.

B. Tietz bezeichnet das Netz innerdrtlicher Zentren und Streulagen als primares Einzel-
handelsnetz, den Versandhandel und Direktvertrieb als tertidres Einzelhandelsnetz und
das Automobilhandels- und Tankstellenhandelsnetz als quartdres Handelsnetz; vgl. Tietz,
B., Rothaar, B.: City-Studie, Landsberg/Lech, 1991, S. 158 ff.

7
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Gliedert man den Einzelhandel nach den Wachstumschancen, so zahlen insbesondere
Fachmarkte, leistungsfahige Fachgeschéafte, Spezialanbieter, Mehrfachdiscounter, Ver-
brauchermarkte / SB-Warenh&user und der Versandhandel zu den Betriebstypen mit posi-
tiven Entwicklungsperspektiven, wahrend u.a. fur kleine unprofilierte Fachgeschafte und

Warenhauser Schrumpfungsrisiken bestehen.

Abb. 1: Die Entwicklung der Marktanteile der Betriebstypen bis zum Jahr 2010
100%
80%
60%
40%
20%
0%
1980 1995 2010
B Warenh&user ® Fachmaérkte
B Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser M@ filialisierte Fachgeschafte
O traditionelle Fachgeschafte 0 Versender
Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Untersuchungen des IfO-Instituts

Im Bereich der Nahversorgung ist durch die schrittweise VergréRerung der Lebensmittel-
betriebe eine Konzentration auf wenige Versorgungsstandorte eingetreten. Die Entwick-
lung der GréRenstruktur von Lebensmittel-SB-Markten wird sich aufgrund der betriebs-
wirtschaftlichen Aspekte auch zukiinftig zu gréf3eren Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die
betriebswirtschaftliche Mindestgréfie flr einen frischeorientierten Lebensmittelsupermarkt

bei ca. 800 m? Verkaufsflache. Fir die Zukunft ist eine steigende Tendenz zu erwarten.
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Tabelle 1:

Die Betriebstypendynamik im Einzelhandel

Entwicklungstendenzen

bisher

kiinftig

Marktanteilsverluste der Fachgeschéfte
Schwierigkeiten bei den Warenhauskonzernen,
weniger bei Mittelstandswarenh&usern

rapider Aufschwung der Verbrauchermarkte

Aufschwung der SB-Warenhauser

lange Stabilitat und neuerdings Bedeutungszu-
nahme des Versandhandels

Durchsetzung von Fachdiscountern bei Le-
bensmitteln

Durchsetzung der Fachmarkte im Non-Food-
Bereich

Aufbau spezialisierter Hauszustellsysteme, z.B.
Getrénke, Tiefkihlkost

sehr starke Betriebstypendynamik mit Aufkom-
men neuer Betriebstypen

sehr starke Zunahme der Filialunternehmen,
Beginn der Multinetzpolitik

rapide Marktanteilsverluste maRRgebender Nah-
rungs- und Genussmittelanbieter

weitere Marktanteilsverluste der Fachgeschéfte

weitere Probleme einer Revitalisierung der Wa-
renhausformel, aber auch kraftige unterneh-
mensspezifische Unterschiede

stagnierende Marktanteile der Verbraucher-
markte, auch Umstellung auf Grof3supermarkte

Umstrukturierung der Formel vieler SB-
Warenh&auser zu Mehrbranchenfachmarkten

Marktanteilsgewinne des Versandhandels vor
allem aufgrund der Sammelbesteller mit compu-
terisierten Bestell- und Informationssystem

noch gute Entwicklung der Lebensmittelfachdis-
counter mit unterschiedlichen Betriebstypen,
weiter hohe Preisaggression

weitere Durchsetzung der Fachmarkte in allen
Non-Food-Branchen

glinstige Weiterentwicklung der Hauszustellsys-
teme nach Etablierung neuer Medien, vor allem
der Zweiwegekommunikation, aber auch Tele-
fax

eher geringe Betriebstypendynamik, aber Ver-
feinerung und Prazisierung der bisherigen For-
meln

eher noch starkere Zunahme der Filialunter-
nehmen, vor allem auch mit mehreren Netzen

teilweise Spezialisierung auf Feinkost, Einrich-
tung von Markthallen

Quelle:

GMA-Darstellung in Anlehnung an Tietz, B.: Einzelhandelsperspektiven fiir die Bundesrepublik

Deutschland bis zum Jahr 2010, Frankfurt/Main, 1992

Die aktuelle Einzelhandelentwicklung wird insgesamt von folgenden Tendenzen beein-

flusst;

. Der ,,E-Commerce* (= Internet-Handel) zeigt bereits heute in bestimmten Waren-

bereichen hohe Zuwachsraten, z.B. bei Computern, Blichern und Tontragern. Bis

9
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zum Jahre 2010 ist ein Marktanteil von insgesamt ca. 8 % zu erwarten. Bei Bi-
chern und Tontragern werden Anteile von bis zu 40 % prognostiziert. Vorausset-
zung fir den Erfolg von E-Commerce ist der Aufbau von leistungsfahigen Logistik-
und Distributionsstrukturen, die sehr kostenintensiv sind. Der B2B-Ebene, d.h. der
Kommunikation per elektronischen Medien zwischen Hersteller, GroRhandel und
Einzelhandel, wird fir die nachsten Jahre ein deutlich héherer Bedeutungsgewinn
zugeschrieben.

. Der Marktanteil des Versandhandels war wahrend der letzten Jahre nur geringen
Schwankungen unterworfen und konnte nicht wesentlich ausgebaut werden, ob-
wohl betrachtliche Investitionen in neue Medien vorgenommen wurden. Bei der zu-
nehmenden Zahl der Versandhandelsanbieter sind gegenwartig einerseits ver-
starkte Spezialisierungsanstrengungen und andererseits gezielte Marketinganséat-
ze zur Verstarkung der Kundenbindung festzustellen. Mit der steigenden Verbrei-
tung neuer Medien in den Haushalten dirfte die Marktbedeutung elektronischer

Versender zunehmen.

= Die Entwicklung von Factory-Outlet-Center (FOC) ist auf ausgewahlte Standorte
begrenzt. Ein FOC stellt eine Agglomeration herstellerbetriebener Ladeneinheiten
innerhalb eines groRflachigen Gebaudekomplexes oder einer Anlage mit einer Ge-
samtverkaufsflache von mindestens 3.000 m? dar. Unabhangig vom Ort der Pro-
duktion mieten und betreiben Hersteller eigene Ladeneinheiten, in denen eigen-
produzierte Sortimente, bestehend aus Auslaufmodellen, Produktionstiberhé&ngen,
2. Wahl-Artikeln, Waren zu Markttestzwecken etc., direkt an den Endverbraucher

verkauft werden."

" GrofRformen des Handels suchen zunehmend die Verknipfung mit Freizeitaktivita-
ten (Urban-Entertainment-Center). Ein UEC stellt eine Kombination von ver-
schiedenen Unterhaltungs-, Erlebnis- und Gastronomieangeboten dar. Dieser An-
gebotsschwerpunkt wird um erlebnisorientierte Einzelhandelsnutzungen erganzt.
Als Vorreiter dieser Entwicklung kann das CentrO. in Oberhausen bezeichnet wer-
den.

vgl. Vogels, P. und Will, J.: Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen von Fac-
tory-Outlet-Center, Grundlagenuntersuchung im Auftrag des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau, Basel/Boston/Berlin, 1999.
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= Die Filialisierungswelle setzt sich zwischenzeitlich in nahezu allen Branchen fort.
Die Marktbedeutung von Franchiseunternehmen, die Existenzgriindern den Weg

in die Selbststandigkeit ermdglichen, wird auch zukiinftig wachsen.

. Betriebstypen, die in den zurlickliegenden Jahren teilweise die Innenstadte verlie-
Ren, versuchen heute mit veranderten Konzepten, die Standortvorteile der In-
nenstadt zu nutzen. Beispiele hierflr sind die zunehmende Akzeptanz des Stand-
ortes Innenstadt durch SB-Warenhauser und ausgewéhlte Fachmarktangeboten
(z.B. Elektrofachmarkte).

" Von der zunehmenden Konzentration auf der Einkaufsseite gehen erhebliche
Wettbewerbswirkungen aus. So ging z.B. in der Lebensmittelbranche die Zahl der
selbststandigen Unternehmen deutlich zurlick. Zukinftig durften die Schwie-
rigkeiten kleinerer und mittlerer Unternehmen mit nur begrenzter Umsatzleistung

zunehmen, aulRerhalb von Verbundgruppen beliefert zu werden.

4, Entwicklungen und Perspektiven der Nahversorgung

41 Ursachen und Folgen der strukturellen Verdnderungen

Seit einigen Jahren ist in der wohnungsnahen Versorgung eine Abwanderung von Einzel-
handelsbetrieben sowohl im landlichen Raum als auch in Stadtteillagen und Wohngebie-
ten festzustellen, die mit den lUbergeordneten Trends der Einzelhandelsentwicklung kor-
respondiert. Die Grundversorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonstigen
Lebensmitteln, Zeitschriften, Schreibwaren, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln,
Blumen und Apothekenartikeln in unmittelbarer Nahe des Wohnortes ist vielerorts nicht
mehr bzw. nur noch eingeschrankt méglich, so dass zunehmend weiter entfernte Ein-

kaufsschwerpunkte mit dem Pkw angefahren werden missen.

Mit dem Rickzug des Handels aus Wohnlagen geraten auch konsumnahe Dienstleister
unter Druck, so etwa der Friseur, die Reinigung, das Kreditinstitut oder die Post. Idealty-
pisch sind einem Nahversorgungszentrum nicht nur Angebote aus dem Lebensmittelbe-

reich, sondern auch aus dem Konsumgiterbereich und dem Dienstleistungssektor zuzu-

vgl. Zentes, J.: Status und Folgen der Handelskonzentration, Wiesbaden, 1997
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ordnen. Je umfassender der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert ist, umso héher ist

die Versorgungsqualitat und damit Attraktivitat.

Die Ursachen fur die Ausdinnung des Einzelhandelsangebotes in Nahversorgungslagen

sind vielfaltig, lassen sich jedoch idealtypisch folgenden Faktoren zurechnen:

. Nach einer Phase der Ausbreitung der Lebensmittelbetriebe in der Flache durch
zusatzliche Kaufkraft und Suburbanisierungsprozesse ist das Netz der lebensmit-
telbezogenen Nahversorgung wieder weitmaschiger geworden (vgl. Abb. 2).
Griinde hierfur sind der harte Kostendruck der Unternehmen, der dazu fuhrt, dass
Grenzertragsstandorte immer wieder auf den Prifstand gestellt und ggf. sogar vor
Ablauf des Mietvertrages aufgegeben werden.

Abb. 2: Zahl der Lebensmittelgeschifte in Deutschland
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Quelle: EHI, Handel aktuell 2005 (ab 1991 inkl. neue Bundeslander)

. Wahrend der discountierende Lebensmitteleinzelhandel in jingerer Zeit stete Zu-
wachse verweisen kann, gerat der ,normale Supermarkt* vielerorts unter Druck.

Auf der einen Seite soll er, so die Winsche der Kunden, ein preisgiinstiges Sorti-

ment wie die Discounter bereithalten, auf der anderen Seite konkurriert er im Fri-
schebereich mit dem Lebensmittelhandwerk. Insgesamt stieg der Marktanteil der

12



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Templin

GMA;

Lebensmittel-Discountmarkte am gesamten Lebensmittel-Einzelhandelsumsatz
von ca. 23 % im Jahr 1991 auf etwa 40 % im Jahr 2005 (vgl. Tabelle 2).

Urlaub, Auto und Wohneigentum stehen oben auf der Prioritatenliste der Bundes-
birger, hingegen wird immer weniger fir Lebensmittel ausgegeben. 1975 flossen
noch ca. 30 % der monatlichen Ausgaben eines 4-Personen-Haushaltes mit mittle-

rem Einkommen in den Lebensmittelbereich, heute sind es deutlich unter 20 %.

Die Verbraucher sind dartber hinaus sehr mobil; auch altere Verbraucher nutzen
haufig den eigenen Pkw zum Einkauf und legen sich nicht nur auf eine Einkaufs-
statte fest.

Als Folgen der Veranderung der Handelsstruktur und des Verbraucherverhaltens sind

bundesweit derzeit folgende Trends festzustellen:

Die Nahversorgung in Einzugsgebieten mit weniger als 4.000 - 6.000 Einwohnern
gestaltet sich zunehmend schwieriger, dabei spielt es kaum eine Rolle, ob diese

Bereiche ,auf dem flachen Land® oder mitten in der Stadt liegen.

Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Expansionsplanung auf wenige

Standorte, wobei die Mindestanforderungen an die Standorteignung steigen.

Auf Grund stagnierender Umsatze nimmt der Verdradngungswettbewerb zu. Die
Zahl méglicher Betreiber bei Supermarkten und Discountern, die als Nahversorger
in Frage kommen, hat sich in den letzten 20 Jahren von Uber zehn auf etwa flnf

leistungsfahige Anbieter reduziert.

In Analogie zu anderen Branchen bzw. Betriebstypen des Einzelhandels sind auch fiir das

Ladenhandwerk die Filialisierung und rdumliche Konzentration als dominante Entwicklun-

gen zu beobachten. Die starke Filialisierung des Ladenhandwerks lasst sich vor allem im

Backereisektor nachvollziehen. Stellten die selbstédndigen Backereibetriebe im Jahr 1980

noch einen Anteil von ca. 76 % an der Gesamtheit aller Backereifachgeschafte, so war

dies im Jahr 2003 lediglich noch ein Anteil von ca. 37 %."

vgl. Zentralverband des Deutschen Backerhandwerks e.V., Bad Honnef.
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Tabelle 2: Struktur im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebstypen in der Bun-
desrepublik Deutschland im Jahr 2005

Anzahl der Verkaufsfliche Umsatz
. Betriebe in Mio. m2 in Mrd. €
Betriebsformen
abs. in % abs. in % abs. in %
SB-Warenhauser / 2.880 47 5,80 20,3 32,9 26,0
Verbrauchermarkte
Discounter 14.610 23,8 9,48 33,2 50,1 39,6
Supermarkte 8.770 14,2 6,83 23,9 297 23,5
Ubrige SB-Geschafte 35.200 57,3 6,46 22,6 13,8 10,9
Gesamt 61.460 100,0 28,57 100,0 126,5 100,0
Quelle: EHI, Handel aktuell 2005

Die raumliche Konzentration und die damit zusammenhangende Standortausdiinnung
vollzog sich hingegen schwerpunktmafig im Metzgereihandwerk. Wahrend die Anzahl der
Backereifachgeschéafte in den vergangenen Jahren weitgehend konstant blieb, reduzierte
sich die Betriebsstattenzahl im Fleischerhandwerk von ca. 28.700 Geschéaften im Jahr
1980 auf zuletzt nur noch knapp 18.270 Geschafte.”

Eine starkere Positionierung der Betriebe des Lebensmittelhandwerks erfolgt durch die
Sortimentserganzung um Artikel aus dem Lebensmittelsektor und dem Nonfood-Bereich.
Damit Ubernehmen vielerorts diese Geschéafte die Funktionen der aufgegebenen Le-
bensmittelmarkte. Als Beispiel lasst sich das Konzept der BAKO-Einkaufsgenossenschaft?

nennen, das eine Ubergangsform zu Convenience-Konzepten darstellt.

Mit dem Rickgang der Handels- und Dienstleistungsbetriebe aus landlichen Gemeinden
und Stadtteillagen kann die wohnortnahe Versorgung an sog. Grenzertragsstandorten
nicht mehr gewahrleistet werden. Zahlreiche, grétenteils fuRlaufig erreichbare Standorte,

wurden zwischenzeitlich aufgegeben oder stehen zunehmend auf dem Prifstand. Als

vgl. Deutscher Fleischer-Verband, Frankfurt/Main.

Das ,BAKO-Konzept‘ (Nahversorger-Ausbaustufe) setzt neben dem Kernsortiment (=
Backwaren / Snacks) auf sog. ,Impulssortimente (Tabak, Presse, Getranke, Snacks),
und ,Erganzungssortimente® (Frische-Produkte, sonstige Nonfoodartikel, sonstige Le-
bensmittel, Dienstleistungen)
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Folge werden kinftig nicht alle Verbraucher im gleichen Umfang und in der gleichen Qua-

litat versorgt werden.

4.2 Voraussetzungen fiir eine funktionsfahige Nahversorgung

Eine wesentliche Grundvoraussetzung fir eine funktionsfahige Nahversorgung ist die
Existenz eines modernen und zukunftsfahigen Anbieters aus dem Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor. Als wichtige Betriebstypen sind dabei sowohl Discounter wie auch Voll-
sortimentsangebote sowie ggf. Lebensmittelhandwerker anzufiihren. Diese ,Magnetnut-
zung“ einer Nahversorgungslage wird i.d.R. durch weitere Versorgungsbetriebe aus dem
kurzfristigen Bedarfsbereich und der konsumnahen Dienstleistungspalette erganzt.

Angaben Uber die notwendigen MindestgréRen einer funktionsfahigen Nahversorgungsla-
ge lassen sich nur pauschal formulieren. Sie weichen in Abhangigkeit von der unter-
schiedlichen Standortqualitat (z.B. Einwohnerzahl des zu versorgenden Zentrums; ver-
kehrliche Erreichbarkeit) voneinander ab. Dennoch ist zur Sicherung einer adaquaten

Nahversorgung folgende idealtypische Branchen- und Verkaufsflachenverteilung anzu-

nehmen:

- Lebensmittelvollsortimenter: ca. 1.000-1.500m? VK
- Lebensmitteldiscounter: ca. 800 m* VK
- Getrankemarkt: ca. 300 -400 m* VK
- Backerei und Metzgerei (ggf. als Konzessionare): ca. 50m2 VK’
- Drogeriemarkt: ca. 150 -200m*> VK
- Blumengeschaft: ca. 50-100m? VK
- Tabak-Toto/Lotto-Geschaft/Zeitschriften: ca. 50m? VK
- Apotheke: ca. 50 m* VK.

Idealtypisch sind einem Nahversorgungszentrum nicht nur Angebote aus dem Lebensmit-
telbereich, sondern auch aus dem Nicht-Lebensmittel-Sektor und dem Dienstleistungsbe-
reich zuzuordnen (vgl. Abb. 3).

ggf. zuzlglich der Flachen von Convenience-Angeboten (z.B. Stehcafé, Heille Theke).
15
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Hinsichtlich der Standortanforderungen sind eine gute Erreichbarkeit seitens des motori-
sierten und nicht-motorisierten Individualverkehrs (Pkw, Rad, FulR) genauso erforderlich

wie ein ausreichendes Angebot an Pkw-Stellplatzen.
Wichtig fur die Akzeptanz einer Nahversorgungslage bzw. eines Stadtteilzentrums ist das
stadtebauliche Umfeld. Kriterien wie Sicherheit, Sauberkeit, Beleuchtung, Begriinung oder

Méblierung sind daher ebenfalls in die Betrachtung einzubeziehen.

Abb. 3: Idealtypische Ausstattung eines Nahversorgungszentrums

Qo
QY PBS, Bucher, Blumen,
\é’\e Burgerbiro, Internet-Pool
Q0
9
S
N
\Q Spirituosen, Tabakwaren, Zeitungen,
b& Zeitschriften
‘DQ Café, Gaststatte, Reinigung, Reisebiro
N
,\? Drogeriewaren, Kérperpflege, Reformwaren, Apothekenwaren
Q§ Arzte, Frisér, Toto/Lotto-Annahme, Fax, Kopiergerat

Nahrungs- und Genussmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren,
Getrénke

Postagentur, Kreditinstitut

* PBS = Papier-, Biro-, Schreibwaren

Quelle: GMA

4.3  Alternative Vertriebskonzepte im Lebensmittelbereich

Bundesweit sind zahlreiche Ansatze zur Sicherung der Nahversorgung auch an ,proble-
matischen Standorten® festzustellen, die von den ,konventionellen Betreibern* (z. B. Dis-
counter, Supermaérkte) nicht mehr akzeptiert werden (vgl. Tabelle 3). Beispielhaft fir alter-

native Nahversorgung lassen sich folgende Konzepte benennen:

. Kleinflachenkonzepte

Kleinflachenkonzepte wurden u.a. von den Gro3handelsfirmen markant / okle (ik

16
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ihr Kaufmann) und der Lebensmittelhandelsgesellschaft (LHG, Um’s Eck), beide
im stddeutschen Raum ansassig, entwickelt. Ziel ist es, eine Nischenstrategie flr
kleinflachige Standorte (bis zu 300 m? Verkaufsflache) in kleineren Gemeinden (ab
ca. 1.000 Einwohner) zu bieten, die Gber keinen Lebensmittelmarkt verfigen. Der
selbstandige Kaufmann ist Franchisenehmer. i.d.R. werden leerstehende Ladenlo-
kale reaktiviert. Voraussetzung fir die Umsetzung sind neben giinstigen Mietkon-
ditionen (ca. 5,00 bis 6,00 €/m? Verkaufsflache), die gute Erreichbarkeit des
Standortes auch fur den Pkw und fehlende gréf3ere Wettbewerbsbetriebe.

. Genossenschaftlicher Ansatz
Versorgungseinrichtungen auf genossenschaftlicher Basis setzen i.d.R. an Stand-
orten unterhalb der wirtschaftlichen Tragfahigkeit an. Die Wohnbevélkerung selbst
kann Mitglied der Genossenschaft werden und wirtschaftliche Defizite im Betrieb
des Ladens ausgleichen. Umgesetzt wurde dieses Konzept u.a. in Weil im Schén-
buch, Pfrondorf (TUbingen).

" Ladengemeinschaften
Eine Moglichkeit zur Steigerung der Ertragskraft einzelner kleiner Betriebe und
damit zur Sicherung ihrer wirtschaftlichen Existenz besteht in der Bildung von La-
dengemeinschaften. Dabei kooperieren einzelne Nahversorger bei Beibehaltung
ihrer betrieblichen Eigenstandigkeit und bieten ihre Leistungen auf gemeinsamer
Flache an. Dieses Konzept erfordert die Kooperationsbereitschaft der einzelnen
Betriebe (vor allem auch Abstimmung der Offnungszeiten, Bildung einer Mieter-
gemeinschaft) und kann je nach Mdglichkeit durch andere Anbieter (z.B. Apothe-

ke, Reinigung, Drogeriefachgeschéft, Blumengeschaft) erganzt werden.

. Laden mit Behinderten (sog. Integrationsmarkte)

Markte, die teilweise mit behinderten Mitarbeitern betrieben werden, unterliegen
den gleichen 6konomischen Gesetzmaligkeiten wie der klassische Supermarkt.
Voraussetzung fir die Realisierung eines solchen Marktes sind ein Mindestein-
wohnerpotenzial im Einzugsbereich (ca. 5.000 Einwohner), eine ausreichende
Verkaufsflache (mind. 500 m? VK) und direkt zugeordnete Parkplatze. Anders hin-
gegen ist die Zielsetzung dieser Markte, bei denen die Integration behinderter
Menschen in den Arbeitsmarkt und weniger die reine Gewinnmaximierung im Mit-
telpunkt steht (z.B. Markte der Landeswohlfahrtsverbande; GDW Genossenschaft
der Werkstatten fur Behinderte e.G., Sindelfingen).
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Tabelle 3: Wesentliche Standortanforderungen unterschiedlicher Betriebstypen des Nahrungs- und Genussmitteleinzelhandels
Kriterien .. Verkaufsfla- Pkw- Einwohner im
Lo Grundstiicks- L, x . .
Standortorientierung fliche in m? cheinm Stellplatze Einzugsgebiet | Wettbewerbsumfeld
Betriebstypen (ca.-Werte) (mind.) (ca.-Werte)
- Randlage - kein Vollversorger
. y oo . bis 1.500 zzgl. - max. 1 Discounter
Supermarkt, inkl. Getran- | - fuBlaufig noch erreichbar | 5 5000 | 200-300 far | bis 100 8.000 - kein Uberbesatz an Le-
ke - entwicklungsfahige Ge- R )
. . Getranke bensmittelhandwerk
meinde/Stadtteil
- zentrale Lage - kein Vollversorger
Supermarkt als Nahver- | ¢ a1 6o aut erreichbar | 2.000 - 4.000 | bis 600 bis 50 4.000 - kein Discounter
sorger ; ; - kein Uberbesatz an Le-
- Pkw-Erreichbarkeit .
bensmittelhandwerk
- zentrale Lage in Gemein-
de/Stadtteil
- fuBlaufig sehr gut erreich- o .
Nachbarschaftsladen bar kein Neubau | bis 300 5-10 1000-1500 |- Keindirekterlebensmit-
. . telversorger
- Pkw-Erreichbarkeit
- in der Nahe von Schulen,
Kindergarten, Bank
- zentrale Lage i.d. Nahe Eingebettet in ]
Convinience-Shop/BAko | von Schule, Bahnhof, Wohnbebau- | 150 5-10 1.000-1.500 |~ KeinUberbesatzan Le-
Firmen, Krankenhaus, un bensmittelhandwerk
Tankstellen 9
10.000 (5.000 - unterschiedlich
Discounter - Pkw-Frequenz 5.000 - 6.000 800 - 1.000 120 Mantelbevoélke-
rung)
Nahversorgungszentrum | - Randlagen 10.000 (5.000 - kein Vollsortimenter
; X | o . . : i ;
(bis 1.500 m2 VK Vollver fullaufig erreichbar bis zu 7.000 bis 2.500 120 Mantelbevélke- max. 1 Discounter

sorger; Getrankemarkt,
kleinere Anbieter)

- entwicklungsfahige Ge-
meinde/Stadtteil

rung)

- kein Uberbesatz an Le-
bensmittelhandwerk

1

Quelle:

GMA-Darstellung 2005

Durchschnittswerte, die in Abhangigkeit vom Betreiber deutlich variieren kénnen.
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= Hofladen
In Hofladen wird in aller Regel nur ein kleines Sortimentsprogramm vertrieben. Er-
hebliche Mangel aus Sicht der Konsumenten sind die eingeschrankten Off-
nungszeiten und ein saisonal variierendes Warenangebot, das keine umfassende
Versorgung garantiert. Das Modellprojekt Konstanz - u.a. unterstiitzt durch das
Land Baden-Wirttemberg - zeigt, dass Hofladen auch in Innenstadten durchaus
Ful} fassen kénnen (z.B. Singen, Radolfzell, Konstanz).

. Convenience-Shops
Zum Convenience-Bereich zahlen Tankstellen-Shops, Backereien mit Zusatzsor-
timenten, Kioske, Bahnhofsmarkte. Das Convenience-Geschaft verzeichnet seit
Jahren steigende Zuwachsraten und ihm werden auch zukinftig deutliche Zu-
wachse prognostiziert. ,Convenience” steht fir bequem und verfligbar, wobei das
Hauptmerkmal die Kombination aus Handel, Dienstleistung und Gastronomie dar-
stellt. Insbesondere Tankstellenshops bieten z.T. bereits deutlich Gber 5.000 Arti-
kel an, bei der Preisgestaltung sind zunehmend preisaggressive Strategien festzu-

stellen.

. Rollende Verkaufswagen, Zustelldienste

Bei Verkaufswagenlésungen sind rollende Laden mit bis zu 1.000 Artikeln glei-
chermalen im Einsatz wie Frischedienste. Wahrend sich die Verkaufswagen mit
einem eingeschrankten Vollsortiment Uberwiegend an &ltere Personen im landli-
chen Raum wenden, sind die Frischedienste auf dem Land wie in den Stadten
gleichermallen erfolgreich - insbesondere bei gréReren Familien. Problematisch
sind allerdings die hohen Kosten flir Warenbeschaffung und Fahrzeughaltung so-
wie eine eingeschrankte Sortimentstiefe, begrenzte Standzeiten, i.d.R. héhere
Preise und nicht zuletzt ein haufig begrenztes Sortiment an den zuletzt angefahre-
nen Standorten.

. Einkauf libers das Internet
Der Einkauf von Nahversorgungsartikeln Uiber das Internet hat sich bislang nur in
groRstadtischen Ballungsgebieten etabliert. Dabei wird die Ware mit einem Preis-
aufschlag den Kunden ins Haus geliefert. Da vielerorts u.a. logistische Fragen
nicht hinreichend geldst werden kénnen, hat sich der Internethandel im Lebensmit-
telbereich bislang nicht flachendeckend entwickeln kénnen.
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es eine ganze Reihe von Nahversorgungskon-
zepten gibt, die allerdings hinsichtlich ihrer Eignung als Alternative zur konventionellen
Nahversorgung unterschiedlich einzuordnen sind. Die Ubertragbarkeit einzelner Konzepte
ist meist nicht ohne weiteres méglich, vielmehr entscheiden individuelle értliche Voraus-
setzungen Uber deren Akzeptanz und Tragfahigkeit. Folgende Faktoren sind von ent-

scheidender Bedeutung:

. Einwohnerpotenzial
Grundsatzlich steigt mit zunehmender Einwohnerzahl das zur Verfiigung stehende
Kaufkraftpotenzial im Standortumfeld. Der konventionelle Lebensmittelmarkt
oder Discounter fordert ein Mindesteinwohnerpotenzial von ca. 5.000 Einwohnern
im engeren Einzugsgebiet, wahrend z.B. der Birgerladen oder die Kleinflachen-
konzepte bereits ab 1.000 Einwohnern im unmittelbaren Standortumfeld tragfahig

sein kdénnen.

. Immobilie
Ein GroRteil der alternativen Konzepte belegt nur brachgefallene Ladenflachen,
Neubauten werden aufgrund der i.d.R. héheren Miet- bzw. Erwerbskonditionen
kaum akzeptiert. Erforderlich ist ein geeigneter Verkaufsraum, z.B. in Bezug auf
Lage, GréRe, Zuschnitt, Erwerbs- und Mietkonditionen. Hofladen und BAKO-Shop
bendtigen z.B. eine LadengréfRe von bis zu 50 m?, Kleinflachenkonzepte wurden
speziell fir Verkaufsflachen ab 100 bis max. 300 m? entwickelt. Deutlich gréRere
Verkaufsflachen (bis zu 500 m?) beanspruchen z.B. Markte, die mit Behinderten

betrieben werden.

" Wettbhewerbssituation
Bei den dargestellten Konzepten handelt es sich um Ansétze, die kaum wettbe-
werbsfahig sind, da aufgrund der meist problematischen Lieferkonditionen (weit-
maschiges Vertriebsnetz mit hohen Belieferungskosten und héheren Belieferungs-
intervallen) vom Kunden i.d.R. erhdhte Preise (teilweise bis zu 10 % im Vergleich

zum ,normalen® Supermarkt) in Kauf genommen werden mussen.

. Verkehrliche Erreichbarkeit, Parkierung
Hinsichtlich der Standortrahmenbedingungen werden &hnliche Voraussetzungen

bendtigt wie beim konventionellen Lebensmittelverbrauchermarkt oder Discounter:
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Gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie ein groRziigig dimensioniertes Parkraum-

angebot im unmittelbaren Standortumfeld.

" Selbststindigkeit
Die Praxis zeigt, dass ein selbststandiger Kaufmann nur in Ausnahmeféallen bereit
ist, das unternehmerische Risiko kleinerer Nahversorgungsbetriebe zu tragen. Ent-
scheidend fiir den unternehmerischen Erfolg sind neben den erforderlichen per-
sonlichen Eigenschaften (insbesondere ein Uberdurchschnittiches Engagement)
die Kapitalausstattung und die Zusicherung der Kommune, keine Wettbewerbs-
standorte ,auf der griinen Wiese" entstehen zu lassen.

. Standortrahmenbedingungen
Als Standortfaktoren beeinflussen die Lage im Raum, die Nahe zu benachbarten
Versorgungszentren und nicht zuletzt auch die strukturelle Ausrichtung (z.B. Frem-
denverkehrsort) der Kommune ebenfalls die Tragfahigkeit der Konzepte.

Es wird deutlich, dass alle aufgezeigten Alternativen nur sehr begrenzt einsetzbar sind.
Die dargestellten alternativen Vertriebsformen kénnen herkémmliche Betriebsformen des
Einzelhandels (Vollsortimenter, Discounter usw.) kaum ersetzen und sind nur punktuell

als Erganzung geeignet.

4.4  Ausstattungsmerkmale im Nicht-Lebensmitteleinzelhandel sowie im Dienst-

leistungssektor

Eine qualifizierte Nahversorgung beinhaltet nicht alleine die Versorgung mit Nahrungs-
und Genussmitteln, sondern auch mit Waren des Weiteren taglichen Bedarfs, und dartber
hinaus bestimmte Dienstleistungen (vgl. Abb. 3). Zu den wichtigsten Bausteinen zahlen
die folgenden:

. Nutzungsbaustein Apotheke
Die Entwicklung von Apotheken erfolgt letztlich, neben wirtschaftlichen Erwagun-
gen, in Folge von Vorgaben der Apothekenkammern. Die Entwicklung der Apothe-
kenzahl zeigt seit Mitte der 90er Jahre eine hohe Konstanz auf. Damit bleibt auch
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die Versorgungsqualitat der Bevélkerung weitgehend unverandert. So entfielen im
Jahr 2004 auf ca. 3.858 Einwohner auf eine Apotheke, was in etwa dem Stand
vom Jahr 1980 entspricht. Entgegen aller Prognosen, die im Zusammenhang mit
den erfolgten Gesundheitsstruktur-Reformgesetzen formuliert wurden, verzeichne-
te der Apothekensektor nach jahrelanger Umsatzsteigerung im Jahr 2004 einen

geringen Umsatzriickgang.”

Dennoch durchliefen die Apotheken einen tief greifenden Strukturwandel. So er-
fordert z.B. die zunehmende Integration sog. ,Randsortimente“ (vor allem Droge-
rieartikel) eine gréRere Verkaufsflachendimensionierung.

" Nutzungsbaustein Postdienst
Mit der Entscheidung zur Uberfilhrung der staatlichen Post in ein privatwirtschaft-
lich ausgerichtetes Unternehmen sind die nach wie vor verfassungsrechtlich ga-
rantierten flachendeckenden Vorgaben zur Postversorgung mit einem konsequen-
ten Wettbewerb in Einklang zu bringen. Die Post hat ein Netz zu unterhalten, das
von allen Bevélkerungsgruppen mit einer maximalen Distanz von bis zu 2 km ab
Wohnung erreichbar ist. Die Nachfrage nach Produkten und Dienstleistungen in
posteigenen Stellen (Postamter und -stellen) geht jedoch kontinuierlich zurtick. In
Folge einer zunehmenden Kostenunterdeckung des Filialsystems wurde ein mas-
siver Abbau der Poststellen ausgehend vom Jahr 1989 eingeleitet. Es ist davon
auszugehen, dass diese Entwicklung auch in Zukunft fortgesetzt wird (Stichwort:
Rickzug aus der Flache). Nach der Postuniversaldienstleistungsverordnung ist die
Post in Gemeinden und Stadten mit mehr als 2.000 Einwohnern zur Unterhaltung
einer stationaren Posteinrichtung verpflichtet (zunachst bis zum Jahr 2007) 2 Dies
bezieht sich nicht nur auf Postamter / -stellen, sondern auch auf sog. Postagentu-

ren.

" Nutzungsbaustein Kreditinstitut

Bei Banken und Sparkassen ist ebenfalls eine ricklaufige Entwicklung des Filial-

vgl. ABDA (Bundesvereinigung Deutscher Apothekenverbande), Die Apotheke: Zahlen,
Daten, Fakten 2004.

PUDL-V vom 15.12.1999, zuletzt geandert durch 2. Gesetz zur Anderung des PostG vom
06.02.2002.
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netzes zu beobachten, wobei insbesondere die so genannten Privatbanken (z.B.
Deutsche Bank, Commerzbank) das Filialsystem ausgediinnt haben, wahrend die
Volks- und Raiffeisenbanken sowie die Sparkassen durch ein ausdifferenziertes
Filialkonzept weiterhin versuchen, dem Anspruch der Flachenversorgung gerecht
zu werden. Dennoch sind auch hier im Rahmen von Kosteneinsparungen weitere
FilialschlieBungen zu erwarten. Fur die Volksbanken / Raiffeisenbanken und Spar-
kassen werden kunftig neue Filialkonzeptionen erarbeitet werden missen, die das
grundsatzlich veranderte Kundenverhalten beriicksichtigen. Aus heutiger Sicht
zeichnen sich folgende Entwicklungen ab:

- Sicherung und Ausbau der sog. Dienstleistungszentren in groRen Stadten
(Allround-Angebot).

- Reduzierung der Filialen in kleineren Gemeinden und Stadten auf sog.
Servicestellen.

- Sicherstellung der ,einfachen Dienste” und damit zusammenhangend stan-
dige Uberprifung des Filialnetzes und Infragestellung der sog. Ein-Mann-
Filiale.

. Nutzungsbaustein Friseure sowie sonstige Dienstleistungen
Obwohl der Friseursektor noch durch einen hohen Anteil an selbstgefiihrten Ge-
schaften gepragt ist, hat auch hier bereits eine Filialisierung eingesetzt. Dennoch
ist die Versorgungsqualitat der Bevélkerung weitgehend gleich geblieben.

Darliber hinaus kann durch zuséatzliche Dienstleistungsangebote das Angebot in einer
Nahversorgungslage sinnvoll erganzt und aufgewertet werden. Dabei sind schwerpunkt-
mafig die nachfolgenden Serviceleistungen und Einrichtungen anzufiihren:

. Toto / Lotto-Annahmestelle
Toto / Lotto-Annahmestellen stellen i.d.R. einen hohen Frequenzbringer dar. Die
Vergabe einer Annahmestelle erfolgt nach der MalRgabe der bestehenden Ver-
triebsdichte, dem Einwohnerpotenzial, nach dem Erscheinungsbild des jeweiligen
Geschafts/Gebaudes sowie der Bewerberperson (Inhaber).

. Annahmestelle fiir Dienstleistungen
Eine sinnvolle Ergénzung des Leistungsspektrums einer Nahversorgungslage

stellt das Angebot von Annahmedienstleistungen (z.B. Reinigungs-, Reparaturar-
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beit, Anderungsschneidereiartikel) dar. Die Annahme und Vermittlung dieser Ar-

beiten wird i.d.R. Uber eine Provision geregelt.

. Fotokopier-, Faxgeritebenutzung/Internet
Diese Leistungen kénnen die Angebotsbreite einer Versorgungslage erweitern.
Jedoch ist auch hier auf einen recht hohen Verbreitungsgrad der jeweiligen Ange-

botsformen hinzuweisen.

5. Planungsrechtliches Instrumentarium zur Steuerung der Standortent-

wicklung im Einzelhandel

5.1 Baugesetz und Baunutzungsverordnung

Den Stadten und Gemeinden ist mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtli-
ches Instrumentarium an die Hand gegeben, mit dem die Standortentwicklung im Einzel-
handel gezielt zu steuern ist. Bei der bauplanungsrechtlichen Beurteilung der Errichtung,
Modifikation und Nutzungsanderung baulicher Anlagen fir Zwecke des Einzelhandels

sind folgende Gebietskategorien zu unterscheiden:

Gebiete mit Bebauungspldanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen resultiert die Art der baulichen Nutzung aus deren
Festsetzungen. Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebie-
te festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Mallgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils
ausdriicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe

benannt - in allen Baugebieten zulassig:

. Sie sind eingeschrankt - bezogen auf die Versorgung des Gebietes- zulassig in

allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie Kleinsiedlungsgebieten,

. sie sind allgemein zulassig in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4
bis 9 BauNVO),
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. in reinen Wohngebieten (§ 3 BauNVO) kénnen nur "Laden, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen" als Ausnahme zugelas-

sen werden.

Fur Einzelhandelsgroflbetriebe enthalt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung, nach
der Einkaufszentren und grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen auller in Kerngebieten nur in speziell ausge-
wiesenen Sondergebieten zuldssig sind. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 BauNVO bein-
haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufin-

den:

. Liegt ein grofR¥flachiger Handelsbetrieb vor? Wenn dies zutrifft (ab ca. 800 m? Ver-
kaufsflache'), dann ist zu klaren:

= Liegen Auswirkungen vor? Wenn dies der Fall ist, gilt die Zulassigkeit nur fur ein

Kern- oder ein Sondergebiet.

Anders als in der vorhergehenden Bewertungspraxis sind fir die Einstufung mehrerer
Einzelhandelsbetriebe als "ein" grofXflachiger Betrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2, die
in der zusammenflihrenden Betrachtung den Schwellenwert der GrolR¥flachigkeit errei-
chen, nicht mehr zu erwartende Agglomerationseffekte, sondern das Vorliegen einer
Funktionseinheit erforderlich.? Die kiinftige Behandlung orientiert sich somit nicht mehr an

den aus der Nachbarschaft resultierenden Marktwirkungen eines Betriebes.

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlielung gesichert ist. Nach § 34
Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden.

! BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 zur Grofiflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben It. § 11
Abs. 3 BauNVO.

2 ebd.
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Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es nach der Verordnung allgemein zuldssig wa-
re. In der Novellierung des BauGB von 2004 wird im Abs. 3 ausgefilhrt, dass von dem
Vorhaben (nach Abs. 1/2) keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Die potenziellen
Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens sind im Rahmen einer Einzelfallprifung

darzulegen.

AuBenbereich (§ 35 BauGB)
Im Aulenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche Betrie-
be genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus.

Die Anwendung der §§ 11 Abs. 3 BauNVO und 34 BauGB erfolgt stets einzelfallbezogen
und stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Lediglich eine Bauleitpla-
nung kann vorbeugende Regelungen treffen und damit zukinftige Entwicklungen syste-
matisch steuern. Die sicherste Form der Problembewaltigung fir die kommunale Praxis
sind die im BauGB und in der BauNVO ausgefilhrten Festsetzungsméglichkeiten in

Bebauungspldanen zum Ausschluss und / oder zur Gliederung von Einzelhandelsflachen.

Uber die Beschrankungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiter-
gehende Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fir nicht
grol¥flachige Betriebe) treffen. Nach §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kénnen - ggf. rdumlich
beschrankt - Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbe-

trieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.

Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind méglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Festsetzungen von zulassigen Ver-
kaufsflachenobergrenzen sind in der Rechtsprechung umstritten. Einzelhandelsbetriebe
einzelner Branchen oder Warengruppen kénnen dagegen ausgeschlossen werden. Posi-
tive wie negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermallen bei Vorliegen der sonsti-
gen materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach §§ 11 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliede-
rungsmaglichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zuléssig.
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Als ,materiell-rechtliche Voraussetzungen” fir differenzierende Bebauungsplanfestset-

zungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO miissen “besondere stadtebauliche Griinde” vorliegen:’

“Einzelhandelsflachenausschliisse missen eine konkrete stadtebauliche Bezugsflache
haben. Der Ausschluss in einem Bebauungsplan ist nur zuldssig, wenn dem ein konkret
zu schitzender oder zu férdernder Bereich gegenibersteht. Die Gemeinde muss hinrei-
chend zum Ausdruck bringen, in welchem anderen rdumlichen Bereich, aus welchen
stadtebaulichen Griinden bevorzugt (gegeniber dem zu Uberplanenden Bereich) und aus
welchen Griinden (infrastrukturelle Ausstattung, Versorgung der Bevélkerung, Sicherung
eines zentralen Versorgungsbereiches) Einzelhandelsflachen untergebracht werden sol-
len. Solche besonderen stadtebaulichen Grinde kénnen in der Planung, Realisierung
und Sicherung von Innenstadt- oder Innerortssanierungen oder stadtebaulichen Entwick-
lungen liegen, wie in der Férderung und Sicherung sonstiger innerstadtischer Bebau-
ungsplanausweisungen.

Die raumlich konkretisierte, stadtebauliche Bezugsflache ist nur dann als (besonderer)
stadtebaulicher Grund tragfahig, wenn jene in den Randbereichen auszuschlieRenden
Einzelhandelsflachen rechtlich und tatsachlich in den zu schiitzenden oder zu férdernden
Innenstadtbereichen zur Verfligung stehen.

Eine bestimmte Nutzungen ausschlieRende Festsetzung ist nur dann planerisch gerecht-
fertigt, wenn das vorgegebene Ziel (z.B. Sicherung und Entwicklung eines innerstadti-
schen Bereiches) aus heutiger prognostischer Sicht (Uberhaupt) erreicht werden kann.
Diese Zielprognose macht im Regelfall ein die Gesamtsituation der Stadt erfassendes
Marktgutachten notwendig.

Besondere stadtebauliche Griinde kénnen fir jene Einzelhandelsbranchen definiert und
festgestellt werden, die nach heutigen stadtebaulichen Vorstellungen aufgrund ihres Fla-
chenbedarfs, ihrer Warengrofe usw. Uiberhaupt noch in den Innenstadten angesiedelt
werden sollen und deren stadtebaulichen Charakter als Marktplatz mitpragen. Die Diffe-
renzierung zwischen innenstadt- bzw. innerortsbedeutsamen oder nicht bedeutsamen
Branchen kann nur konkret und nur im Einzelfall bestimmt werden.

Dem beabsichtigten Erreichen dieser stadtebaulichen Ziele muss ein konsequentes Han-
deln folgen. Die stadtebauliche Sicherung und Entwicklung eines innerstadtischen Berei-
ches kann nur dann funktionieren, wenn nicht nur fur ein Randgebiet, sondern fir alle Be-
reiche geprift wird, welche Auswirkungen von dort sich ansiedelnden Einzelhandelsfla-
chen fir innerstadtische Bereiche ausgehen kénnen. Tendenziell wird es nétig sein, alle
Randbereiche zugunsten der Innenstadt gleich zu behandeln.

Ein weiterer besonderer stadtebaulicher Grund kann z.B. das bewusste Vorhalten und
Zurverfigungstellen eines Bebauungsplan-Gebietes fir das produzierende Handwerk,
Gewerbe oder Industrie sein.”

Zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der aus stadtebaulichen Grinden notwen-

digen Beschrankungen in der Zulassigkeit von einzelnen Branchen oder Warengruppen

vgl. H.-J. Birk: Der Ausschluss von Einzelhandelsflachen in Bebauungsplanen. In: Zeit-
schrift fur 6ffentliches Recht und &ffentliche Verwaltung, Heft 8, Seite 281 ff. 9. Jg., 1. Au-
gust 1988
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kann auf die Klassifikation des Statistischen Bundesamtes zu den Einzelhandelsberei-
chen sowie auf die Differenzierung von innenstadtrelevanten bzw. nicht innenstadtrele-

vanten Sortimenten in der vorliegenden Untersuchung verwiesen werden.

5.2 Landes- und Regionalplanung

Die Lander Berlin und Brandenburg betreiben seit Anfang des Jahres 1996 eine gemein-
same Landesplanung, die sich in den Landesentwicklungsplanen

. zu den Zentralen Orten (LEP I),
. zum engeren Verflechtungsraum (LEP eV),

. zum &auleren Entwicklungsraum (LEP GR)

konkretisierten und gleichzeitig den Rahmen fir die Ausgestaltung der Regionalplanung
auf der Ebene der regionalen Planungsgemeinschaften in Brandenburg vorgab. Verfolgt
wurde dabei der Leitgedanke der ,Dezentralen Konzentration®, der vom Ausgleichsge-
danken gepragt war und Entwicklungsimpulse auch in Stadten und Regionen mit weniger

guten Wachstumschancen vorsah.'

Im Juni 2005 erfolgte eine Neuausrichtung der Koordination fir die gemeinsame Landes-
planung Berlin-Brandenburg, die ausgehend vom neuen Leitbild ,Starken starken® die
Entwicklung eines neuen Landesentwicklungsprogramms (LEPro) und die Zusammenfih-
rung der einzelnen bestehenden Landesentwicklungspléne zu einem integrierten Landes-
entwicklungsplan vorsieht (LEP B-B). Ziel ist es, im Sinne einer polyzentralen Entwicklung
maoglichst vielen Teilrdumen die gleichen Chancen auf Teilhabe an der wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Entwicklung zu erméglichen.?

,Vom 6-Punkte-Papier zum LEP B-B: Die Uberarbeitung der gemeinsamen Landespla-
nung“ von Ingeborg Junge-Reyer, Reinhold Dellmann, in MiR aktuell 1/07

Bislang wurden bereits im Jahr 2005 insgesamt 15 Stadte bzw. Stadteverbiinde als sog.
Regionale Wachstumskerne festgelegt. Fir die Stadt Templin sind dabei mafgeblich
Schwedt / Oder im Osten, Eberswalde im Sudosten, Oranienburg / Velten / Hennigsdorf
im Stiden und Neuruppin im Slidwesten.
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Die mit Blick auf die Einzelhandelssteuerung wichtigsten Inhalte des Uberarbeiteten Lan-

desentwicklungsplans betreffen’

. das Zentrale Orte-System,

" die Steuerung der Ansiedlung des grof3flachigen Einzelhandels.

Das neue Leitbild findet sich daher auch in der Verdnderung des Zentrale Orte Systems
wieder, indem eine verstarkte Orientierung auf leistungsfahige Ober- und Mittelzentren
erfolgt, die als ,Anker” fur ihre jeweiligen Verflechtungsbereiche fungieren sollen. Neben
der Leistungsfahigkeit sind Einwohnerzahl (mindestens 30.000), resp. Tragfahigkeit der
Einrichtungen und der Erreichbarkeit (maximal 30 - 45 Minuten Uber die Strale) wichtige
Kriterien fir die Festlegung der Zentren. Die in der derzeitigen Fassung enthaltenen
Grund- und Kleinzentren entfallen, die Einstufung als ,Mittelzentren in Funktionsergan-

zung® wird in ,Mittelzentren in Funktionsteilung® veréndert.

Die neue Fassung des LEP B-B betont die Funktion gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe
fir die Auspragung zentraler Orte als funktionsfahige, multifunktionale Anker und fixiert

folgende Regelungen zur Ansiedlungssteuerung:

" Bindung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe an Zentrale Orte (Konzentrationsge-
bot),
" Zuordnung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

zu stadtischen Kernbereichen (Integrationsgebot),?

. Ausnahme zur Sicherung der Nahversorgung.

,Uberarbeitung des Landesplanung-Vorentwurfs des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg (LEP B-B)“, Vortrag vom 22.03.2007, Ministerium fir Infrastruktur und
Raumordnung, Gemeinsame Landesentwicklungsabteilung Berlin-Brandenburg.

,otadtischen Kernbereichen” sind die gewachsenen zentralen Lagen des Hauptortsteils -
in enger raumlicher Nachbarschaft mit weiteren zentrenbildenden Funktionen
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5.3 Einzelhandelserlass Brandenburg

Auch der Einzelhandelserlass Brandenburg befindet sich in der Phase der Uberarbei-
tung.” Er definiert wesentliche Begriffe der Einzelhandelsplanung bzw. Genehmigung von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und stellt die Rechtsgrundlage der Beurteilung in
der Landesplanung dar. Dabei werden auch sog. zentrenrelevante und nicht zentrenrele-
vante Sortimente unterschieden. Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente werden als

nahversorgungsrelevant eingestuft:?

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung®

= Nahrungsmittel, Getréanke und Tabakwaren,
. Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel.
= Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf.

Zu den lbrigen zentrenrelevanten Sortimenten zahlen u.a.

. Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor,

. Textilien,

= Bekleidung,

. Schuhe und Lederwaren,

. Beleuchtungsartikel,

. Haushaltsgegenstande,

. keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

. Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren,

. Heimtextilien,

" elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstru-
mente,

Bauplanungsrechtliche Beurteilung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben - Einzel-
handelserlass - Runderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums fir Infrastruktur und Raum-
ordnung vom 10.04.2007.

Aufzahlung unter Berlicksichtigung der GMA-Warengruppensystematik, d.h. Kraftwagen,
Mineraldlerzeugnisse etc. werden ausgeklammert.

Gruppen / Klassen gemal ,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundes-
amt, 2003
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. Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel,

= Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

. Spielwaren,

. Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde,

. zoologischer Bedarf und lebende Tiere,

" Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),

. Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software,

. Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone,

. Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor,

. Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen Sport- und Frei-
zeitboote und Zubehdr,

. Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromébel und Brennstoffe,

. Antiquitaten und Gebrauchtwaren.

Als nicht zentrenrelevante Sortimente zahlen u.a.

. Kraftwagenteile und Zubehér,

. Sanitatskeramik,

. Wohnmobel,

. Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren,

. Anstrichmittel,

. Bau- und Heimwerkerbedarf,

" Tapeten- und Bodenbelage,

= Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde,
. Sport- und Freizeitboote und Zubehér,

. Biromdébel und Brennstoffe.
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Il Strukturdaten und Kaufkraft der Stadt Templin

1. Strukturdaten

1.1 Geographische Lage und Einordnung in die Landesplanung

Die Stadt Templin liegt an der nordéstlichen Grenze des Bundeslandes Brandenburg und
ist dem Landkreis Uckermark zugeordnet." Die Kreisstadt Prenzlau liegt ca. 35 km in

norddéstlicher Richtung entfernt, die Bundeshauptstadt Berlin ca. 80 km sidlich.
Gemal dem derzeit noch giltigen Landesentwicklungsplan (LEP 1) ist die Stadt Templin
als Mittelzentrum eingestuft; auch bei der kiinftigen zentralértlichen Gliederung Branden-

burgs ist die Einstufung Templins als Mittelzentrum vorgesehen.

Weitere bedeutsame landesplanerische Einstufungen sind

o die Zuerkennung des Titels ,Staatlich anerkannter Erholungsort® in den Jahren
1994 und 1998,
o die staatliche Anerkennung als Thermalsoleheilbad mit der Eréffnung der Na-

turThermeTemplin im Jahr 2000 und
. die Einstufung als Schwerpunktort (SPO) mit ergdnzender Funktion im Integ-

rierten landlichen Entwicklungskonzept (ILEK) des Landkreises Uckermark.

1.2 Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung

Ungeachtet der in 2003 erfolgten Eingemeindung weiterer Ortsteile verlauft die Einwoh-
nerentwicklung im Stadtgebiet Templin weiterhin ricklaufig: Ende des Jahres 2005 sind
ca. 17.325 Einwohner in Templin wohnhaft, so dass sich in den letzten Jahren ein durch-
schnittlicher Bevélkerungsriickgang von ca. 1,2 - 1,3 % p.a. ergibt. Die Bevélkerungsver-
teilung lasst eine starke Konzentration in der Kernstadt und landliche Strukturen in den
Ortsteilen erkennen.

vgl. Karte 1: Lage im Raum
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Tabelle 4: Einwohnerverteilung in der Stadt Templin

Einwohner

Ortsteil

abs. in %
Templin 12.700 73,3
Ahrensdorf 319 1,8
Beutel 177 1,0
Densow 281 1,6
Gandenitz 302 1,7
Gollin 138 0,8
Grof3 DélIn 374 2,2
Grunewald 244 1,4
Hammelspring 433 25
Herzfelde 248 1,4
Hindenburg 233 1,3
Klosterwalde 375 2,2
Petznick 232 1,3
Réddelin 425 2,5
Storkow 423 2.4
Vietmannsdorf 420 2.4
Stadt Templin gesamt 17.324 100,0

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben der Stadt Templin, Stand: 31.12.2005

Auch die Flachendichte der Stadt Templin bestatigt im Bundes- und Landesvergleich ei-

nen Uberdurchschnittlichen Wert (vgl. Tabelle 5).
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Tabelle 5: Flachendichte

km?2/1.000 Einwohner

Stadt Templin 21,7
Brandenburg 11,5
Deutschland 43

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben des Statistischen Bundesamtes, Stand: 31.12.2005

1.3 Wirtschaftsstruktur, Arbeitsplatze, Fremdenverkehr

Gemessen an der Zahl der Beschaftigten weist die Wirtschaftsstruktur der Stadt Templin
eine Dominanz des Dienstleistungssektors auf. Im Vergleich mit dem Landesdurchschnitt
zeigen sich fur alle Wirtschaftsektoren annahernd gleiche Werte, wahrend im Kreisver-
gleich in den Bereichen Land-, Forstwirtschaft und Fischerei und produzierendes Gewer-
be unterdurchschnittliche Werte erreicht werden. Gegenséatzlich verhalt es sich in den
Bereichen Handel, Gastgewerbe und Verkehr und sonstige Dienstleistungen, die Uber-
durchschnittliche Werte aufweisen (vgl. Abb. 4).

Die Stadt Templin zahlt ca. 4.886 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte. Allerdings
sank die Zahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter im Zeitraum von 1999 bis 2005
um ca. 2 % von ca. 4.979 auf ca. 4.886"; erst im Jahr 2005 ist eine leichte Erholung zu

konstatieren.

Mit ca. 2.149 Auspendlern im Vergleich zu 1.659 Einpendlern ergibt sich fur die Stadt
Templin ein negativer Pendlersaldo von 490 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten®.

Nach Angaben der Stadt Templin liegt die Arbeitslosenquote fiir den Kreis Uckermark im
Mai 2007 mit ca. 23 % deutlich Uber dem Landesdurchschnitt des Landes Brandenburg
mit ca. 15 %.

! Quelle: LDS, Stand: 31.12.1999 bzw. 30.06.2005
2 Quelle: LDS, Stand: 30.06.2005
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Abb. 4: Die Beschaftigtenstruktur im Vergleich
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I Land- und Forstwirtschaft, Fischerei B Produzierendes Gewerbe
B Handel, Gastgewerbe und Verkehr [Jsonstige Dienstleistungen

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Daten des LDS Brandenburg, in % der Beschaftigten, Stand:
30.06.2005

Die wirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven stiitzen sich in starkem Malle auf den Tou-
rismus. Das touristische Potenzial der Stadt spiegelt sich dabei vor allem in ihrer Bedeu-
tung als Kurort verbunden mit der staatlichen Anerkennung als Thermalsoleheilbad im
Jahr 2000 wider, die mit der Eréffnung der Natur Therme Templin einherging. Dartber
hinaus verfigt Templin mit der mittelalterlichen Stadtstruktur und den vollstandig erhalte-
nen ehemaligen Befestigungsanlagen mit den gotischen Backsteintirmen (Prenzlauer
Tor, Mihlentor, Berliner Tor) Uber weitere touristische Attraktionspunkte. Auch profitiert
der Fremdenverkehr von der Lage der Stadt Templin in der Uckermarkischen Seenland-
schaft, die ideale Voraussetzungen fir den Wassersport bietet, sowie der glnstigen Zu-
ordnung zum Biospharenreservat Schorfheide-Chorin und dem Naturpark Uckermarki-
sche Seen. Als individuelle Angebote strahlen auch das El Dorado und die Fahrraddraisi-

ne aus.

Laut Angaben der Stadt Templin sind jahrlich insgesamt 92.700 Ankinfte und 316.000
Ubernachtungen zu verzeichnen. Davon entfallen auf gewerbliche Unterkiinfte 90.000
Ankiinfte und 292.000 Ubernachtungen, wahrend die privaten Unterkiinfte 2.700 Ankiinfte
sowie 24.000 Ubernachtungen vorweisen kénnen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer

36



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Templin GMA/

im gewerblichen Bereich betragt somit zwischen 3,3 und 3,5 Tage, im Privatbereich zwi-
schen 8,5 und 9,5 Tage. Neben den gewerblichen und privaten Unterkiinften stehen den

Touristen in Templin drei Campingplatze zur Verfiigung.

Fur die Einschatzung der Wertschépfung durch Ubernachtungsgaste ist als mittlerer Wert
eine durchschnittliche Tagesausgabe von ca. 74,60 € anzusetzen,' so dass sich firr die
Ubernachtungen im Stadtgebiet eine Gesamteinnahme durch Ubernachtungsgéste von
ca. 23,6 Mio. € p.a. ergibt.

Von den Gasteausgaben profitieren viele verschiedene Wirtschaftszweige. Dabei entfallt
auf das Gastgewerbe der gréfte Teil der Ausgaben. Die Gibrigen Dienstleistungen und der
Einzelhandel schlagen ebenfalls mit gréReren Anteilen zu Buche.

Der auf den Einzelhandel entfallende Anteil an den durchschnittlichen Tagesausgaben
durch Ubernachtungsgaste belduft sich auf ca. 8 % bzw. 5,70 €. Pro Jahr betragt der An-

teil des Einzelhandels an der touristischen Wertschépfung ca. 1,8 Mio. €.

Hinzu kommen Tagesgaste mit einem durchschnittlichen Ausgabebetrag von ca. 14,50 €
pro Person. Auf den Einzelhandel entfallt davon ein Anteil von ca. 5,50 €°. Laut Angaben
der Stadt Templin sind jahrlich ca. 100.000 Innenstadttouristen zu verzeichnen. In dieser
Zahl sind ebenfalls Besucher der Therme und des ELDORADO enthalten, die neben die-
sen Einrichtungen ebenfalls die Innenstadt aufsuchen. Somit ergibt sich eine Gesamtein-
nahme durch Tagestouristen in H6he von ca. 1.450.000 €; ca. 550.000 € entfallen davon
auf den Einzelhandel.

Damit kann der Einzelhandel aktuell ca. 2,0 bis 2,5 Mio. € durch Tages- und Ubernach-
tungsgaste erwirtschaften.

vgl. dwif, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, Miinchen 2002

vgl. dwif, Tagesreisen der Deutschen, Minchen 1995
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1.4 Stddtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen

Die Einzelhandelsfunktionen der Stadt Templin werden durch topografische, siedlungs-

strukturelle und verkehrliche Rahmenbedingungen gepragt.

Auf Grund der stadtgeschichtlichen Entwicklung durch die in den letzten Jahren vorge-
nommene kommunale Neugliederung mit Einbindung ehemals selbststandiger Gemein-
den in das Stadtgebiet lasst die heutige siedlungsstrukturelle und stadtebauliche Struktur
pragnante Merkmale erkennen. Von den insgesamt 16 Ortsteilen verfugt lediglich die
Kernstadt Templin Uber kleinstadtische Siedlungsstrukturen, wohingegen die peripheren
Ortsteile auf Grund ihrer doérflichen Entstehung und landschaftlichen Pragung eine ver-
gleichsweise geringe Bebauungsdichte aufweisen.

Fur die Templiner Kernstadt ergibt sich durch die Lage der beiden Seen (Stadtsee, Rod-
delinsee) und den Verlauf des die beiden Seen verbindenden Templiner Kanals eine Tei-
lung in ein starker besiedeltes stdoéstliches und ein geringer besiedeltes nordwestliches
Stadtgebiet. Innerhalb des stidwestlichen Stadtgebietes bilden die Schienenstrange und
die in weiten Teilen parallel verlaufende B 109 weitere Zasuren, die insbesondere den
mittelalterlich gepragten Stadtkern von den jiingeren Siedlungsbereichen abtrennen. Die
stadtebauliche Entwicklung des Stadtkerns ist stark von der zu Beginn der 90er Jahre
begonnenen umfassenden Stadtkernsanierung gepragt. Der Hauptgeschéaftsbereich um
den Marktplatz entlang der Stral3enziige Berliner Strale, Ernst-Thalmann-Stralle, Mih-
lenstraRe und Obere Mihlenstralle wurde durch Restauration alter Fassaden und Aufwer-
tungen des offentlichen Raums bereits attraktiviert und konnte dabei seinen historischen
Charakter bewahren. Die Sanierung ist bereits weit fortgeschritten: Anfang des Jahres
2007 konnte festgestellt werden, dass ca. 90 % der StralRen / Wege und Platze und ca. 75
% der Gebaude bereits saniert sind.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung erfolgt Gber die Bundesautobahnen A 11 (Berlin -

Stettin). Die nachstgelegenen Anschlussstellen Joachimsthal und Pfingstberg liegen ca.
30 km in studéstlicher und 25 km in nordéstlicher Richtung.
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Die fur die regionale Erreichbarkeit bedeutende Verbindungsachse B 109 verlauft stidést-
lich des Stadtkerns; weitere Kreis- und Landesstrallen verbinden mit den umliegenden

Stadten und Gemeinden.

Dartber hinaus ist Templin in das Schienennetz der Deutschen Bahn eingebunden und

verfligt Uber ein ausgebautes OPNV-Netz, das die innerstadtische Erreichbarkeit fordert.

2, Das Einzugsgebiet des Einzelhandels in Templin

Als einzelhandelsrelevantes Einzugsgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die
Verbraucher Gberwiegend zum Einkauf nach Templin orientieren. Das Nachfrageverhalten

im Marktgebiet wird durch die spezifische Struktur der Verbraucher beeinflusst.

Als Strukturdaten flieRen u. a. das Alter, das Pendlerverhalten sowie das Kaufkraftniveau

auf Basis der Einkommensstatistik in die Kaufkraftberechnungen ein.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Erhebun-
gen / Bewertungen:

. Bewertung der topographischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen sowie
der VerkehrserschlieBung des Raumes,

. Bewertung der Ubergemeindlichen Wettbewerbssituation,

. die Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler).

Da sich das Einzelhandelsangebot in den Zentren im Untersuchungsraum seit Durchfiih-
rung der Vorlauferuntersuchung nicht wesentlich verandert hat, ist davon auszugehen,
dass die im Jahr 2002 vorgenommene Abgrenzung des Einzugsbereichs des Templiner

Einzelhandels auch aktuell Giltigkeit hat.
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Demnach umfasst das Einzugsgebiet des Templiner Einzelhandels derzeit ca. 30.915
Einwohner, die sich wie folgt auf die Zonen unterschiedlicher Anbindungsintensitat vertei-

len.’

Stadt Templin

als Zone | ca. 17.345 Einwohner

Boitzenburger Land, Amt
Gerswalde, Lychen

als Zone Il ca. 13.570 Einwohner

gesamt ca. 30.915 Einwohner

Fur die Verflechtungsintensitat ist weiterhin von Bedeutung, dass einerseits nicht alle in
der Stadt Templin ansassigen Geschéafte gleichermallen in das Einzugsgebiet ausstrah-
len. Andererseits ist davon auszugehen, dass insbesondere der qualifizierte und speziali-
sierte Einzelhandel der Stadt Templin teilweise auch gréfRere Marktgebiete erschlielt.
Umsatze mit Kunden, die aul3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereichs wohnhaft sind,

werden im Folgenden als Streuumséatze ausgewiesen.

3. Die Kaufkraft

31 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Grundlage fur die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen bildet
das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfligbare Einkommen der priva-
ten Haushalte abgeleitet wird. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienst-

leistungen errechnet sich aus dem verfligbaren Einkommen wie in Abb. 5 dargestellit.

vgl. Karte 2: Einzugsgebiet des Templiner Einzelhandels
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Fur die Planung von Einzelhandelsflachen kénnen Dienstleistungskaufe vernachlassigt
werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenk&ufe der privaten Haushalte. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass die Warenk&ufe sowohl in Ladengeschéaften (Einzelhandel i.e.

S.) als auch in Nichtladengeschéften (z.B. Versandhandel) wirksam werden kénnen.

Die Pro-Kopf-Ausgaben' ohne Beriicksichtigung regionaler Kaufkraftunterschiede belau-
fen sich in den neuen Bundeslandern derzeit auf ca. € 4.380,- pro Jahr, davon entfallen

= ca. € 1.659,- auf Nahrungs- und Genussmittel,
. ca. € 2.721,- auf Konsumguter (Nichtlebensmittel).
Abb. 5: Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Verfugbares Einkommen

Privater Verbrauch Ersparnis

y

Nachfrage der Konsumenten nach

- Waren

- Dienstleistungen

Quelle: GMA-Darstellung

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden um die regionalen Kaufkraftunter-
schiede bereinigt. Die Stadt Templin weist mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten
von 84,4 bezogen auf den Bundesdurchschnitt (100,0) ein unterdurchschnittliches Kauf-

GMA-Berechnungen auf Basis von Angaben des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden

42



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Templin GMA/

kraftniveau auf." Bei der nachfolgenden Berechnung der sortimentsbezogenen Kaufkraft
fir das Verflechtungsgebiet der Stadt Templin werden die standortspezifischen Kaufkraft-

kennziffern und die sortimentsbezogenen Einkommenselastizitadten berlicksichtigt.

3.2 Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Templin

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial® in der Stadt Templin belauft sich im Jahre
2006 auf ca. 69,6 Mio. €; davon entfallen ca. 27,3 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel
und ca. 42,3 Mio. € auf Konsumguter (vgl. Tabelle 6). In dem dariber hinaus zum Ver-
flechtungsgebiet zéahlenden Gemeinden Boitzenburger Land, Amt Gerswalde und Lychen
(Zone ) steht ein Kaufkraftpotenzial von ca. 54,3 Mio. € zur Verfigung. Damit liegt das
Kaufkraftpotenzial im gesamten Einzugsbereich des Templiner Einzelhandels bei ca.
123,9 Mio. €.

Differenziert nach Bedarfsbereichen entfallen

" ca. 60,4 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf (= ca. 49 %)
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege sowie Blumen, Pflan-

zen, zoologischer Bedarf),

" ca. 22,2 Mio. € auf den mittelfristigen Bedarf (= ca. 18 %)
(Bucher, Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung, Schu-
he, Sport),

. ca.41,3 Mio. € auf den langfristigen Bedarf (= ca. 33 %)
(Elektrowaren, Hausrat, Mdbel, Einrichtung, sonstiger Einzelhandel).

Die GfK, Nurnberg, ermittelt auf der Grundlage der Lohn- und Einkommensstatistiken
das Kaufkraftniveau fur Stadte und Gemeinden sowie Kreise bezogen auf die Kaufkraft
im gesamten Bundesgebiet (Stand: 2005). Die Werte fir den Einzugsbereich liegen
zwischen 80,2 und 91,3.

ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.
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Tabelle 6:
2007’

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet im Jahr

Boitzenburger

Gebiet| Stadt Templin cla_:?s%;:i?;, Zonen | +1I

Zone | Lychen

Sortiment/Warengruppe Zonelll
in Mio. € (zu Preisen von 2006)

Lebensmittel, Getranke 16,8 13,1 30,0
Brot- und Backwaren 3,7 2.9 6,6
Fleisch- und Wurstwaren 6,7 53 12,0
Nahrungs- und Genussmittel 27,3 21,3 48,6
Drogerie-, Parfiimeriewaren 2,2 1,7 3,9
Apotheken-, Sanitatswaren 3,2 2,5 57
Gesundheit, Kérperpflege 54 4,2 9,6
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1,2 0,9 21
Biicher, Schreib- und Spielwaren 3.1 2,4 5,5
Bekleidung, Schuhe, Sport 9,4 7,3 16,7
Elektrowaren 5,9 4,6 10,5
Hausrat, Mébel, Einrichtung 8,3 6,5 14,8
sonstiger Einzelhandel 8,9 7,0 15,9
Konsumgiiter 42,3 33,0 75,3
Einzelhandelswaren gesamt 69,6 54,3 123,9

Quelle:

GMA-Berechnungen unter Beachtung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und sortimentsspe-
zifischer Einkommenselastizitaten, Rundungsdifferenzen

Einwohnerzahl x Pro-Kopf-Ausgabe x Kaufkraftkoeffizient
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lll. Einzelhandelsstruktur der Stadt Templin

1. Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Zum Zeitpunkt der Erhebung (Mai 2007) wurde in der Stadt Templin folgender Einzelhan-
delsbestand ermittelt:

. 156 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks,
" eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 22.980 m? und
. ein Bruttoumsatz von ca. 71,7 Mio. €.

Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten fir die Stadt Templin I&sst sich der Tabel-

le 7 entnehmen, wobei folgende Untersuchungsspezifika zu beriicksichtigen sind:

" Die Betriebe wurden nach dem Umsatzschwerpunkt zugeordnet, sofern unter-

schiedliche Sortimente gefiihrt werden.

. Die Verkaufsflache wurde von GMA-Mitarbeitern durch Inaugenscheinnahme ein-
geschatzt.
= Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wurde auf Basis durchschnittlicher

Betriebskennziffern (z.B. Flachenproduktivitdtswerte) eingeschatzt, wobei neben
Erhebungs- und Befragungsdaten aus der Vorlduferuntersuchung in der Stadt
Templin GMA-Erfahrungswerte aus zahlreichen Befragungen des Einzelhandels in

den alten und neuen Bundeslandern zugrunde gelegt wurden.

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Warengruppen sind folgende Ergebnisse festzu-

halten:

. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von 46 Betrieben (= ca. 30 %
der ansassigen Betriebe) auf ca. 42 % der Gesamtverkaufsflache ca. 58 % des
Einzelhandelsumsatzes der Stadt Templin erzielt. Die Betriebsstruktur weist eine
Mischung aus kleinstrukturierten Betrieben, drei Supermarkten und sechs Dis-
countern auf. Zu den Kkleinstrukturierten Anbietern zahlen Spezialanbieter

(Obst/Gemise, Reform- / Biowaren) und Betriebe des Lebensmittelhandwerks
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(Backer, Metzger). Auch die Getrankemarkte und Tankstellenshops wurden auf

Grund ihres Angebotsschwerpunktes in dieser Warengruppe eingeordnet.’

Tabelle 7: Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten
Einzelhandelsausstattung AS:;?;S:" Verkaufsflache Umsatz
Sortiment/Warengruppe Abs. | in% | Inm? | in% |inMio.€| In%

Lebensmittel, Getranke 26 9.285 37,0
s pese g
Nahrungs- und Genussmittel 46 29,5 9.750 42,4 41,5 57,9
Gesundheit, Kérperpflege 14 9,0 1.390 6,0 6,2 8,7
Slumen, Pflanzen, zoologl- 8 5,1 305 1,3 0,9 1,3
"Bvi;::::r, Schreib- und Spiel- 1 7.1 500 2,2 2,2 3,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 32 20,5 3.215 14,0 8,4 11,7
Elektrowaren 1 71 695 3,0 2,6 3,6
Hausrat, Mébel, Einrichtung 16 10,3 3.605 15,7 4,2 5,9
Sonstiger Einzelhandel 18 11,5 3.520 15,3 5,7 8,0
Konsumgiiter 110 70,5 13.230 57,6 30,2 421
Einzelhandelswaren gesamt 156 100,0 22.980 100,0 69,9 100,0
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Mai 2007

. Der Sparte Gesundheit, Kérperpflege sind 9 % der Betriebe, ca. 6 % der Ver-
kaufsflache und ca. 9 % des Umsatzes zuzuordnen. Damit dominieren in dieser
Warengruppe kleinteilige Betriebseinheiten (Drogeriemarkte, ParfUmerien, Apo-
theke). Die Uberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit der Betriebe dieser Waren-

Der Handel mit Mineraldlerzeugnissen wird hingegen nicht in die Berechnungen einbezo-
gen, da er nicht zum Einzelhandel i. e. S. zahlt.
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gruppe - im Vergleich zu anderen Warengruppen des Templiner Einzelhandels -

dokumentiert sich im Verhaltnis von Umsatztatigkeit und Verkaufsflache.

. Bei den Betrieben des Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf sind hingegen
zeigen sich mit ca. 5 % der Betriebe sowie einem Verkaufsflachen- und Umsatzan-
teil von jeweils ca. 1 % kleinteilige und unterdurchschnittlich leistungsfahige Struk-
turen. Kleinere Blumengeschéafte und Zoohandlungen pragen das Templiner An-
gebot.

" Vergleichbar dazu ist auch die Betriebsstruktur bei Biichern, Schreib- und Spiel-
waren, auf die ca. 7 % der Betriebe, ca. 2 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-

che und ca. 3 % des Umsatzes entfallen.

" Die Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport fallt mit ca. 21 % der Betriebe, ca.
14 % der Verkaufsflache und ca. 12 % des Umsatzes in der gesamtstadtischen
Einzelhandelsausstattung auf. Kleinere Fachmarkte und gréRere Fachgeschéafte
bestimmen das Angebot; die Leistungsfahigkeit der Betriebsstéatten variiert jedoch

stark.

. Im Angebot des langfristigen Bedarfsbereiches weisen die Elektrowaren mit ca. 7
% der Betriebe und ca. 3 % der Verkaufsflache und des Umsatzes eine eher un-
tergeordnete Bedeutung auf. Auch der leistungsfahige Facheinzelhandel belegt

nur kleinere Betriebseinheiten.

. Hingegen ist in der Warengruppe Hausrat, Einrichtung, Mébel eine hohe FI&-
chenausstattung (ca. 10 % der Betriebe, ca. 16 % der Verkaufsflache und ca. 6 %
des Umsatzes) enthalten. Die Einzelhandelsstruktur wird durch gréf3ere Betriebe
(z.B. Mébelhaus, Kichenstudio) und spezialisierte Fachgeschafte (z.B. Hausrat /
Geschenkartikel) gepragt. Ein Teppich- und Tapetenfachmarkt ist bislang nicht in
Templin vertreten.

" Auf die sonstigen, Uberwiegend dem langfristigen Bedarf zugeordneten Sorti-
mente entfallen ca. 12 % der Betriebe, ca. 15 % der Verkaufsflache und ca. 8 %
des Umsatzes. Als flachenstarke Betriebstypen mit vergleichsweise geringer
Raumleistung sind in dieser Sparte Baumarkte und Baustoffhandlungen festzuhal-
ten. Spezialisierungen auf kleinerer Betriebsgréf3e sind in den Sortimenten Foto,
Optik sowie Uhren, Schmuck gegeben.
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2. Die Verteilung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe

Die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe kénnen - je nach sortimentspolitischer Ausrich-
tung und Standortlage - Magnetfunktionen fiir den kleinstrukturierten Facheinzelhandel
Ubernehmen. Dem grol¥flachigen Einzelhandel werden Betriebe zugeordnet, die eine Ver-
kaufsflache von jeweils mindestens 800 m2 aufweisen (vgl. Tabelle 8).”

Tabelle 8: Struktur der groRflichigen Einzelhandelsbetriebe?

Anzahl der Betriebe nach Betriebstypen

liberwiegend nahversorgungs- / FG/FM™ mit
Ortsteilteil zentrenrelevante Sortimente iiberwiegend
Lebens- | Warenhaus, | Fachge- | hichtzentren-| Gesamt

mittelein- (Textil-) schift, relevanten

zelhandel Kaufhaus | Fachmarkt | Sortimenten
Templin 3 - - 2 5
Templin gesamt 3 - - 2 5
* Verbrauchermarkt, Lebensmittel-Supermarkt, -Discountmarkt
*x Fachgeschaft, -markt

Quelle:  GMA-Bestandserhebung, Mai 2007, Betriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache

Auf den grol¥flachigen Einzelhandel in Templin entfallen insgesamt ca. 3 % der Betriebe
(= 5 Betriebe) mit einem Verkaufsflachenanteil von ca. 30 % (= ca. 6.815 m?) und einem
Umsatzanteil von ca. 25 % (= 17,9 Mio. €), so dass im interkommunalen Vergleich eine
unterdurchschnittliche Bedeutung der Grol3betriebe im gesamtstadtischen Kontext festzu-
stellen ist.’Allerdings ist darauf zu verweisen, dass sich finf weitere Betriebe des Le-
bensmitteleinzelhandels in der GréRenordnung von ca. 700 bis 799 m? Verkaufsflache
befinden.

Nach neuer Rechtsprechung wird die Grenze der Grofflachigkeit bei ca. 800 m? Ver-
kaufsflache gesetzt, vgl. hierzu Kapitel I.

Ein Discounter wurde in der Phase der Berichtslegung auf die genehmigte nicht grof3fla-
chige Verkaufsflache zurtickgebaut.

vgl. Karte 3: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe
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Zudem sind in die Wertung auch die Verteilungen in branchenbezogener und raumlicher
Hinsicht einzubeziehen. Es fallt auf, dass die innenstadtpragenden Betriebstypen, némlich
Kauf-/Warenhauser und Fachmarkte mit innenstadtrelevanten Sortimenten, in Templin
nicht vertreten sind. Die Angebotsstruktur wird dominiert von Lebensmittelanbietern, die
Standorte aullerhalb der Altstadt belegen und die nicht alle als Nahversorgungsstandorte
zu klassifizieren sind. Erganzungsfunktionen Ubernehmen Fachmarkte mit nicht zentren-

relevanten Sortimenten (Mébel, Bau- und Gartenbedarf).

3. Veranderung in Einzelhandelssituation und -bedeutung seit 2002

Fir die Stadt Templin ist in den letzten finf Jahren eine stagnierende Einzelhandelsent-
wicklung zu konstatieren. Die Zahl der Betriebe ist mit 156 aktuell im Vergleich zu 2002
(169 Betriebe) um 4 bzw. 2 - 3 % zurlickgegangen, wahrend die Verkaufsflache um 80 m?

bzw. 0,3 % ausgebaut werden konnte (von ca. 22.900 auf 22.980 m?2).

Abb. 6: Verkaufsflaichenausstattung nach Warengruppen 2002 - 2007 (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
Blcher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Mébel, Einrichtungen

sonstiger Einzelhandel

0 1000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000 10.000

m 2002 W 2007

Quelle: GMA-Bestandserhebungen
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Auch die Umsatztatigkeit hat sich mit einem Zuwachs von ca. 4,1 Mio. € unter Berlicksich-
tigung der jahrlichen Preissteigerungsrate von ca. 0,5 % nur um ca. 1 - 2 % im Beobach-

tungszeitraum verbessert.

In der Sortimentsdifferenzierung sind die starksten Verkaufsflachenzuwachse bei Ge-
sundheit, Kérperpflege und im Segment Hausrat, Mébel, Einrichtung zu verzeichnen. In
allen anderen Warengruppen stagniert die Verkaufsflache oder hat sich riicklaufig entwi-
ckelt.

51



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Templin GMA/

IV. Bewertung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Templin

1. Kennziffernvergleich

Die Bewertung des Einzelhandelsbestandes l&sst sich anhand eines Vergleichs von Ver-
sorgungskennziffern und Leistungskennziffern vornehmen. Fir den Vergleich werden
Stadte herangezogen, die in punkto Ortsgréfie und Lage bzw. Wettbewerbssituation zu
benachbarten Mittel- und Oberzentren eine ahnliche Bedeutung wie Templin Uberneh-
men. Alle Daten stammen aus GMA-Untersuchungen, die sich auf Totalerhebungen stt-

zen.

1.1 Versorgungskennziffern

Der Einzelhandel Ubernimmt einen wichtigen Teil der Versorgung der Bevélkerung. Zur
Bewertung werden die Bestandsdaten - bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt Templin
(vgl. Tabelle 9) - zunachst den Kennziffern ausgewahlter Vergleichsstadte gegeniberge-
stellt.

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich lassen die Versorgungskennziffern eine tenden-
ziell Uberdurchschnittliche Betriebsstattenzahl und Verkaufsflachenausstattung erkennen.
Bei den Konsumgtitern zeigt der Vergleich eine Uber den Vergleichsstadten liegende Be-
triebsstattenzahl mit einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung. Damit sind
im Konsumguitersektor tendenziell kleinere Betriebseinheiten als in anderen Stadten vor-

zufinden.
In der Gesamtbetrachtung liegt die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Templin mit ca.

1,3 m? Verkaufsflache je Einwohner um ca. 20 % unter den Vergleichswerten. Das Ver-

kaufsflachendefizit ist dabei ausschlieRlich bei Konsumgutern zu verzeichnen.
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Tabelle 9: Vergleich ausgewahlter Versorgungskennziffern des Einzelhandels

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
je 1.000 Einwohner in m? je 1.000 Einwohner
Stadt/Gemeinde Nahrungs- Konsum- Einzel- |Nahrungs- Konsum- Einzel-
und Ge- iiter handel und Ge- iiter handel
nussmittel 9 gesamt | nussmittel 9 Gesamt
Templin
(ca. 17.345 EW) 2,7 6,3 9,0 562 763 1.325
Zehdenick
(ca. 14.605 EW) 2,3 53 7,6 540 944 1.483
Torgelow
(ca. 11.460 EW) 29 6,8 9,7 670 1.110 1.780
Kirchlengern
(ca. 15.442 EW) 1,7 3,9 5,6 515 1.017 1.532
Straelen 2,8 58 8,6 510 1.245 1.755
(ca. 15.590 EW) k ' ’ ' '
Rahden
(ca. 15.400 EW) 2,3 6,6 9,0 393 1.586 1.979
Kennziffernstudie 2,5 54 7,9 529 1.130 1.659
Quelle: GMA-Kennziffernstudie, GMA-Einzelhandelsuntersuchungen (Einwohnerzahlen zum Zeitpunkt

der GMA-Untersuchung)

In Ergénzung dieser Betrachtung kann der Vergleich der branchenbezogenen Verkaufs-
flachenausstattung zum einen Angebotsstarken, zum anderen aber auch Ruckschlisse
auf Angebotsdefizite in Templin aufzeigen. Hier zeigt sich, dass lediglich im Segment Ge-
sundheit, Kérperpflege Uberdurchschnittlich viel Verkaufsflache bereit steht. Alle anderen
Warengruppen weisen Defizite auf, die bei

. Blumen, Pflanzen, zoologischem Bedarf bei ca. 50 %,
= Bicher, Schreib- und Spielwaren bei ca. 35 %,

= Bekleidung, Schuhe, Sport bei 25 %,

= Elektrowaren bei ca. 20 %,

= Hausrat, Mébel, Einrichtung bei ca. 45 % und

53



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Templin GMA,

. Im sonstigen Einzelhandel bei ca. 45 %

liegen und die Notwendigkeit von Angebotsergéanzungen aufzeigen.

Abb. 7: Branchenbezogene Ausstattung im Vergleich (Verkaufsflache je 1.000
Einwohner)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
Blcher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Mébel, Einrichtung

sonstiger Einzelhandel
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600

B GMA-Vergleichsstadte 15 - 20 TEW B Templin
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Mai 2007 und GMA-Standortforschung 2007

1.2 Leistungskennziffern

Die Leistungsfahigkeit des Templiner Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufsfla-
chenproduktivititen eingeschatzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhaltnis der
branchenbezogenen Umsatze und vorhandenen Verkaufsflachen (Umsatz in € / m? Ver-
kaufsflache). Gegenwartig werden demnach im Templiner Einzelhandel folgende Umsat-
ze je m? VK / Jahr erreicht:

. Nahrungs- und Genusmittel ca. € 4.300,-/m? VK
. Gesundheit, Kérperpflege ca. € 4.500,-/m? VK
= Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf ca. € 3.000,-/m?2 VK
= Bicher, Schreib- und Spielwaren ca. € 4.300,-/m2 VK
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. Bekleidung, Schuhe, Sport ca. € 2.600,-/m?2 VK
. Elektrowaren ca. € 3.700,-/m2 VK
. Hausrat, Einrichtung, Mébel ca. € 1.200,-/m?2 VK
. Sonstiger Einzelhandel ca. € 1.600,-/m?2 VK

Die errechneten Produktivitdten kénnen in den Warengruppen des kurz- und des mittel-
fristigen Bedarfs als Uberdurchschnittlich eingestuft werden; erreichen im langfristigen
Bedarf allerdings nur den Durchschnitt.

2, Kaufkraftbewegungen

21 Kaufkraftbewegungen der Stadt Templin

Zur Berechnung der Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen werden die Umsatzwerte
(unbereinigte Umséatze) herangezogen und um den Umsatz, der mit auswartigen Kunden
erzielt wird, sowie um sortimentsfremde Umsatzanteile’ bereinigt. Fir den Einzelhandel

der Stadt Templin insgesamt stellt sich die Berechnung wie folgt dar:

ca. 71,7 Mio. € unbereinigter Umsatz
- ca. 25,7 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 46,0 Mio. € Umsatzanteil der Wohnbevélkerung der Stadt Templin

(bereinigter Umsatz)

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung wird der bereinigte Umsatz der Kaufkraft der Bevélke-
rung der Stadt Templin gegeniibergestellt:

ca. 46,0 Mio. € bereinigter Umsatz ca. 69,6 Mio. € Kaufkraft
= ca. 65 % Kaufkraftbindung

beispielsweise Umsatz mit Konsumgutern im Nahrungs- und Genussmitteleinzelhandel
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Der Einzelhandel in der Stadt Templin bindet insgesamt ca. 65 % der vorhandenen Kauf-
kraft, d.h. ca. 35 % der Kaufkraft flieRen in andere Einkaufsorte ab. Mehr als ein Drittel
des Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Templin (ca. 39 %) wird mit auswartigen Kunden

erzielt (Kaufkraftzufluss).

Es ist somit festzuhalten, dass die Stadt Templin unter Berlicksichtigung der Wettbe-
werbswirkungen benachbarter Einkaufsstadte eine Gibergemeindliche Versorgungsbedeu-
tung besitzt.

Die Kaufkraftbewegungen fur die einzelnen Warengruppen sind Tabelle 9 zu entnehmen.

Die héchsten Kaufkraftbindungsquoten werden in den Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfs' (ca. 80 - 85 %) erreicht. Im mittel- und langfristigen Bedarf sind Werte zwischen 40
% und 65 % zu verbuchen. In der Zone |l des Einzugsgebietes erreicht der Templiner
Einzelhandel im kurz- und mittelfristigen Bedarf Marktanteile von ca. 40 - 45 %, die eine
starke Anbindung belegen. Im langfristigen Bedarf hingegen sinkt der Anteil auf ca. 20 -
25 %.

Damit erreicht der Templiner Einzelhandel trotz einer deutlich unterdurchschnittlichen

Verkaufsflachenausstattung eine beachtliche Marktposition im Einzugsgebiet.

2.2 Kaufkraftbewegungen im interkommunalen Vergleich

In der Gegeniberstellung der Kaufkraftbindung in Templin mit Vergleichswerten aus an-
deren Stadten und Gemeinden (vgl. Tabelle 11) zeigt sich, dass die Kaufkraftbindungs-
quote im Nahrungs- und Genussmittelbereich ein leicht Uberdurchschnittliches Niveau

erreicht.

Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Kérperpflege, Blumen, Pflan-
zen, zoologischer Bedarf
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Tabelle 10: Umsatzleistung nach Kundenherkunft im Templiner Einzelhandel
Zone | Zone ll auBerhalb Gesamt
Hauptwarengruppe Kauf!(raft in Marktanteil Ums_atz* in Kauf_kraft in Marktanteil Ums.atz* in Ums.atz in Ums_,atz in
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 27,3 85 23,2 21,3 50 10,7 1,6 35,5
Gesundheit, Kérperpflege 54 85 4.6 4.2 45 1,9 0,7 7,2
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1,2 80 0,9 0,9 45 0,4 0,2 1,5
kurzfristiger Bedarf gesamt 33,9 85 28,7 26,5 50 13,0 2,5 44,2
Bicher, Schreib- und Spielwaren 3,1 65 2,0 2,4 55 1,3 0,7 4.0
Bekleidung, Schuhe, Sport 9,4 55 52 7,3 40 2,9 0,5 8,6
mittelfristiger Bedarf gesamt 12,5 55 7,2 9,7 45 4,2 1,2 12,6
Elektrowaren 59 40 2,4 4.6 20 0,9 0,1 3,4
Hausrat, Einrichtung, Mébel 8,3 45 3,7 6,5 25 1,6 0,5 5,8
sonstiger Einzelhandel 8,9 45 4,0 7.0 20 1,4 0,4 5,8
langfristiger Bedarf 23,2 45 10,1 18,1 20 3,9 1,0 15,0
Nichtlebensmittel insgesamt 42,3 55 22,8 33,0 30 10,4 3.1 36,3
gesamt 69,6 65 46,0 54,3 40 211 4,7 7,7

*

Quelle: GMA-Berechnungen, Rundungsdifferenzen

bereinigt: Aufteilung der Umséatze von Mehrbranchenunternehmen auf jeweilige Warengruppen
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Dies ist auf das Uberzeugende Nebeneinander von Supermarkten und Discounter zurtick-
zufihren. Die Kaufkraftbindung im Lebensmittelsektor in Templin ist daher aus GMA-Sicht

als kaum steigerungsfahig zu bewerten.

Im Konsumgiiterbereich ist die Kaufkraftbindungsquote in Templin zwar Uberdurch-
schnittlich, aber - vor dem Hintergrund der unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenaus-
stattung und der Uberschaubaren Wettbewerbsposition im Umland - grundsatzlich in vie-
len Warengruppen auszubauen. Eine Erhéhung der Bindungsquote erfordert allerdings
sowohl eine Veranderung der Sortimentsstrukturen ansassiger Betriebe als auch eine
gezielte Angebotserganzung durch Verkaufsflachenerweiterungen ansassiger Unterneh-
men oder durch Ansiedlung zusatzlicher Anbieter.

Tabelle 11:  Vergleich der Kaufkraftbindung des Einzelhandels

Kaufkraftbindung in % des Kaufkraftpotenzials

Stadt/Gemeinde Nahrungs-_und Konsumgiiter Einzelhandel

Genussmittel Gesamt
Templin 85 55 65
Zehdenick 87 47 63
Torgelow 92 61 73
Kirchlengern 75 36 49
Straelen 75 43 54
Rahden 88 65 73
sDtl;';jc:tZSChnitt der Vergleichs- 83 50 62
Quelle:  Berechnungen auf Basis von GMA-Einzelhandelsuntersuchungen
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3. Stiadtebauliche Situation

3.1 Zentrenkonzept

Fur die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Templin wird ein Zentren-
konzept vorgeschlagen, das nach versorgungsstrukturellen Einheiten differenziert ist. Da-
bei wird unterschieden in stadtebaulich integrierte Versorgungszentren und nicht integrier-
te Agglomerationsbereiche des Einzelhandels.

Die Definition der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren stitzt sich auf die
stadtraumlich-funktionale Einbindung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes
innerhalb eines Uberschaubaren, fulllaufig erlebbaren Lebensraumes der Ortsteilzentren.

Fur die Ausweisung eines stadtebaulich integrierten Versorgungszentrums gelten folgen-

de Kriterien:

. Kompaktheit der Bebauung,

. stadtebauliche Identifikationswirkung der Baustruktur,

. Nutzungsdichte und -vielfalt des Geschafts- und Dienstleistungsbesatzes,

. Konzentration der zentraldrtlich bedeutsamen Versorgungseinrichtungen in einem

fullaufig erlebbaren Bereich (Nachbarschaftsidee),

. Schwerpunktbildung des Einzelhandels in punkto Betriebsbesatz, Verkaufsflachen-

bestand und Umsatztatigkeit,

. funktionsfahige Einbindung in das Netz des fuRlaufigen Verkehrs, des motorisier-
ten Individualverkehrs sowie des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

In Ergénzung zu den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren werden gutachterli-
cherseits dezentrale Einzelhandelsagglomerationen in das Zentrenkonzept einbezo-
gen, die auf Grund ihrer Angebotsbiindelung und -verdichtung die Kriterien eines Einzel-
handelsschwerpunktes erfillen. Sie Ubernehmen wichtige Ergéanzungsfunktionen zu den
stadtebaulich integrierten Versorgungszentren, indem insbesondere grof¥flachige Betriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgehalten werden, die aus stadtebaulichen,

verkehrlichen und betriebswirtschaftlichen Griinden nicht in stadtebaulich integrierte Ver-
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sorgungszentren eingebunden werden kénnen. Es handelt sich dabei Uberwiegend um

Standorte, die dem Pkw-orientierten Zieleinkauf (,one stop-shopping“) gewidmet sind.

Sowohl fur die Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren als auch
der dezentralen Einzelhandelsagglomerationen gilt das Kriterium der Angebotsverdich-
tung und -ergadnzung. Die raumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben un-
terschiedlicher Gréf3en, Betriebstypen und Sortimente erzeugt Kopplungseffekte, indem
Einkaufsvorgange in benachbarten Einkaufsstatten miteinander kombiniert werden. Die
sog. Verbundeffekte raumlich-funktional miteinander korrespondierender Einzelhandels-
betriebe ermdéglichen es kleinstrukturierten Einzelhandelsfachgeschaften, an der Fre-
quenz- und Attraktionswirkung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zu partizipieren. Dem-
gemal bilden die Kopplungseffekte eine wesentliche Grundlage fur die Funktionalitat und
Wirtschaftskraft stadtebaulich integrierter Versorgungszentren, wohingegen grofflachige
Betriebstypen des Einzelhandels auf Grund ihrer Angebotsvielfalt und / oder des Bekannt-
heitsgrades des Unternehmens u. a. auch in dezentralen Solitarlagen ausreichende Be-

sucherfrequenzen auf sich ziehen kénnen.

Unter Einbeziehung der Siedlungsstruktur der Stadt Templin wird eine Differenzierung

der Versorgungsstruktur nach drei Kategorien zugrunde gelegt:

A-Zentrum * Hauptzentrum als gréfite stadtebaulich integrierte Geschaftslage mit
gesamtstadtischen/ibergemeindlichen Versorgungsfunktionen
* Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungsfunktion mit vielfalti-
gem privaten und éffentlichen Dienstleistungsangebot
* spezialisierte Guter und Dienstleistungen des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs

B-Zentrum * stadtebaulich integrierte Geschaftslage
* auf wohnungsnahe Versorgung ausgerichtet, nur teilweise erganzt
durch private und éffentliche Dienstleistungen
* Uberwiegend nahversorgungsrelevante Waren und Dienstleistungen
* Mindeststandard: 5 Betriebe / 1.200 m? Verkaufsflache
* davon: 1 Lebensmittel-SB-Markt (mdglichst Vollsortimenter)

Dezentrale Agglo-
merationsstandorte

gesamtstadtische/libergemeindliche Versorgungsfunktionen

keine ergéanzenden privaten und &ffentlichen Dienstleistungen
stadtebaulich nicht integriert

auf wenige Branchen des grof¥flachigen Einzelhandels spezialisier-
tes Angebot

Waren und Dienstleistungen in verschiedenen Bedarfsbereichen

* Mindeststandard: 5 Betriebe / 3.000 m? Verkaufsflache.

* X * X

*
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Im Hinblick auf 6konomisch und stadtebaulich tragfahige Versorgungsstrukturen wird un-
ter Berlcksichtigung der StadtgréfRe und Siedlungsstruktur der Stadt Templin als Unter-
grenze fur die Weiterentwicklung von stadtebaulich integrierten Versorgungszentren eine
Mindestzahl von 5 Betrieben und eine Mindestflache von 1.200 m? Verkaufsflache, gleich-
bedeutend ca. 2.000 m? Geschossflache, angesetzt. Unterhalb dieser Schwellenwerte
sind die Mindeststandards fir funktionsfahige Nahversorgungsstrukturen aus gutachterli-

cher Sicht nicht gewahrleistet.

Tabelle 12: Zentrenstruktur in der Stadt Templin

Zentren bzw. sonstige Ein- Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
kaufslagen im Stadtgebiet Betriebe in m? in Mio. €
VZ Altstadt 83 5.705 19,8
VVZ Dargersdorfer Stralle 10 1.850 7,4
VZ Stadt-Center 10 2175 72
D nérdl. Lychener StraRRe 8 4.050 8,9

Quelle:  GMA-Bestandserhebung, Mai 2007

In der Stadt Templin pragen drei Einzelhandelsagglomerationen an stadtebaulich integ-
rierten Standorten und eine dezentrale Einzelhandelsagglomeration das Einzelhandels-
standortgefiige (vgl. Tabelle 12)." Damit sind ca. 71 % der Betriebe und jeweils 60 % der
Verkaufsflache und des Umsatzes zusammenhangenden Einzelhandelslagen zuzuord-

nen.

vgl. Karte 4: Integrierte Versorgungszentren, dezentrale Agglomerationsstandorte und
potenzielle Ansiedlungsstandorte
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3.2  Versorgungszentrum Altstadt

3.2.1 Einzelhandelssausstattung

Das Versorgungszentrum Altstadt bildet den gré3ten zusammenhangenden, stadtebaulich
integrierten Einkaufsbereich der Stadt Templin, der in Bezug auf die Zahl der Betriebe, die
Sortimentsschwerpunkte und die Ausstrahlungskraft die zentralen Versorgungsfunktionen
wahrnimmt. Insgesamt sind dort ca. 53 % der Betriebe, ca. 25 % der Verkaufsflache und
ca. 28 % der Umsatzleistung zu verorten. Diese Strukturdaten lassen erkennen, dass

. ca. drei Viertel der Verkaufsflache auRerhalb der Altstadt angesiedelt wurde, so
dass die erforderliche Dominanz dieses Standortbereichs derzeit nicht gegeben
ist,

. die Betriebe deutlich kleinere DurchschnittsgréRen aufweisen als an anderen
Standorten.

Das Angebot im integrierten Versorgungszentrum Altstadt verteilt sich relativ gleichmatig
auf die kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgruppen, wobei der Verkaufsflachenschwer-

punkt in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs liegt.

Bezogen auf die Einzelhandelsausstattung im Stadtgebiet erreicht die Altstadt im Seg-
ment des mittelfristigen Bedarfs eine dominierende Bedeutung. Ca. 84 % aller Betriebe
mit einem Umsatzschwerpunkt in dieser Sparte sind in der Altstadt angesiedelt, sie bele-
gen ca. 77 % der Verkaufsflache und tatigen ca. 84 % des Umsatzes. Damit sind diese fur
die Wahrnehmung der mittelzentralen Versorgungsfunktion bedeutsamen Warengruppen
adaquat raumlich zugeordnet.

Die Nahversorgungsfunktion hingegen ist schwach ausgepragt: Zwar sind 32 % der Be-
triebe in der Altstadt ansassig; sie belegen allerdings nur ca. 10 % der Verkaufsflache und
erwirtschaften 15 % des Umsatzes. Damit sind die i.d.R. stark frequentierten Magnetbe-
triebe des taglichen Bedarfs nahezu ausschlie3lich auerhalb der Altstadt angesiedelt.
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Im langfristigen Bedarf werden die Strukturdaten dadurch beeinflusst, dass die groRflachi-
gen Betriebe dieser Bedarfsgruppe (mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten) aul3er-
halb des Versorgungszentrums Altstadt liegen. Fir die kleinteiligen Anbieter dieser Be-
darfssparte (u.a. Elektrowaren, Hausrat, Optik, Uhren/Schmuck) sind die Werte zufrieden

stellend. Eine differenziertere Betrachtung ist aus Datenschutzgriinden nicht méglich.

Tabelle 13: Einzelhandelsausstattung im Versorgungszentrum Altstadt

Einzelhandelsausstattung Anzal:nl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe

Sortiment/Warengruppe abs. in% in m? in% |inMio.€| in%

Nahrungs- und Genussmittel,

Gesundheit, Kérperpflege, Blu-

men, Pflanzen, zoologischer

Bedarf

Kurzfristiger Bedarf 32 32 1.165 10 6,6 15

Bicher, Schreib- und Spielwa-

ren, Bekleidung, Schuhe, Sport

Mittelfristiger Bedarf 36 84 2.855 77 8,8 84

Elektrowaren, Hausrat, Mébel,

Einrichtung, Sonstiger Einzel-

handel

Langfristiger Bedarf 25 56 1.685 22 44 35

Einzelhandelswaren gesamt 83 53 5.705 25 19,8 28

* der Gesamtausstattung der Stadt Templin

Quelle:  GMA-Bestandserhebung, Mai 2007

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb liegt bei ca. 69 m? so dass eine hohe
Konzentration der klein strukturierten Betriebe auf das Versorgungszentrum Altstadt fest-
zustellen ist. Wie vorne aufgezeigt, ist derzeit kein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb in
der Altstadt angesiedelt, der Magnetfunktionen fiir den umgebenden kleinstrukturierten

Einzelhandel Gibernehmen kénnte.
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3.2.2 Stadtebauliche Situation

Zur Uberpriifung der Standortsituation des Einzelhandels im integrierten Versorgungs-
zentrum wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung eine parzellenscharfe Analyse
der Nutzungsstruktur in Erdgeschosslage durchgefiihrt. Als wesentliches Ergebnis ist fest-
zuhalten, dass die Templiner Altstadt unter den Aspekten der Angebotsvielfalt, des Ange-
botsniveaus und der daraus resultierenden zentralértlichen Ausstrahlung tber eine hohe
Bedeutung fir die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur verfugt. Die Nahversorgungs-
standorte Dagersdorfer Strale und Stadt-Center sowie der dezentral gelegene Agglome-
rationsstandort Nordliche Lychener Stralle hingegen Ubernehmen Erganzungsfunktionen.
In Bezug auf die &ffentliche Infrastruktur hingegen ist festzustellen, dass sich diese - mit
Ausnahme des historischen Rathauses, in dem jedoch keine publikumswirksamen Leis-
tungen untergebracht sind, sowie zweier Kirchen - weitgehend aul3erhalb der Altstadt be-
findet.

Unter Berlicksichtigung stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Prifkriterien ist das

integrierte Versorgungszentrum der Stadt Templin wie folgt zu bewerten:’

" Unter dem Aspekt der Kompaktheit und Nutzungsdichte umfasst das integrierte
Versorgungszentrum einen Teil des historischen Stadtkerns innerhalb der Stadt-
mauer. Der Hauptgeschéaftsbereich erstreckt sich Gber die vier den Marktplatz um-
gebenden Strallen sowie entlang der Haupterschliellungsachse Obere Mihlen-
stralle / Muhlenstralle. Weitere Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen
finden sich in den angrenzenden Stral3enziigen, insbesondere entlang der Ernst-
Théalmann-Stralle.

. Der Einzelhandels- / und Dienstleistungsschwerpunkt liegt damit im stdéstlichen
Teil der Altstadt, die neben dem geschlossenen barocken Stadtgrundriss auch
Uber ein gitterférmiges Stralennetz mit traufstdndiger Randbebauung verfigt, die
einerseits als Charakteristika der Stadtstruktur zu werten sind, andererseits be-
achtliche stadtebauliche Potenziale aufweisen. Insgesamt vermittelt der bereits

vgl. Karte 5: Nutzungsstruktur der Altstadt
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sanierte Bereich der Altstadt ein dullerst attraktives Erscheinungsbild und bietet
damit ein hohes Mal} an Aufenthaltsqualitat. Die sanierte Substanz von H&ausern
und StraRenziigen befindet sich in einem sehr guten Zustand; es entfaltet sich der
typische Charme historisch gewachsener Stadtkerne. Fir den Einzelhandel erge-
ben sich hieraus attraktive Rahmenbedingungen, auch wenn diese Situation mit

einer kleinteiligen BetriebsgréfRenstruktur verbunden ist.

= Die Nutzungsstruktur lasst dabei eine enge Nachbarschaft von Einzelhandelsbe-
trieben und ergdnzenden privaten Versorgungseinrichtungen erkennen. Frequenz-
fordernde offentliche Einrichtungen hingegen sind nicht prasent. Die gastronomi-
schen Angebote weisen einen Schwerpunkt rund um den Marktplatz auf. Fir Tou-
risten ist neben der Bausubstanz auch das in der &stlichen Altstadt gelegene

Volkskundemuseum von Bedeutung.

. Die Flachenstruktur des Einzelhandelsbesatzes im integrierten Versorgungszent-
rum dokumentiert, dass es offenbar in den letzten Jahren nicht gelungen ist, gré-
Rere bzw. grolflachige Einzelhandelsbetriebe in die gewachsene Baustruktur des
historischen Stadtkerns einzugliedern. Stattdessen wurden zwar in rdumlicher N&-
he, jedoch aullerhalb der Stadtmauer und an Erschliellungsstrallen gelegen, Er-
ganzungsstandorte mit grélieren Geschéaftseinheiten aufgebaut, die auf Grund ih-
rer Lage und rdumlichen Zuordnung keinen wirtschaftlichen Leistungsaustausch
mit dem Geschafts- und Dienstleistungsbesatz des inneren Stadtkerns auslésen

(z.B. Prokopiusstralle, Vietmannsdorfer Stral’e, Lychener Stral3e).

" Die durchschnittliche Betriebsgrofie in der Altstadt liegt bei ca. 69 m? Verkaufsfla-
che pro Betrieb, wahrend die Nahversorgungslagen Dargersdorfer Strafe und
Stadtcenter durchschnittliche Flacheneinheiten von 185 m? bzw. 217 m? Verkaufs-
flache aufweisen. Im dezentralen Agglomerationsbereich Nérdliche Lychener
Stralle liegt die durchschnittliche Betriebseinheit bei 506 m? Verkaufsflache. Die
kleinste Betriebseinheit innerhalb des Hauptgeschaftsbereichs umfasst ca. 10 m?
Verkaufsflache, die grofite ca. 520 m? Verkaufsflache.

. Unter siedlungsstrukturellen Aspekten ist positiv zu vermerken, dass das integrier-
te Versorgungszentrum im Mittelpunkt der Kernstadt gelegen ist, so dass grund-
satzlich positive Standortvoraussetzungen fir die Frequentierung gegeben sind.
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Allerdings umfasst die Wohnbevélkerung innerhalb der Stadtmauer nur ca. 2.220
Einwohner und damit ein begrenztes Nahversorgungspotenzial." Allerdings ist
auch ein beachtlicher Teil der daran angrenzenden Wohnbevélkerung in der Lage,
das integrierte Versorgungszentrum mit zumutbaren Zeitaufwand zu Fuld oder mit

dem Fahrrad zu erreichen.

. Innerhalb des gutachterlicherseits abgegrenzten Geschafts- und Dienstleistungs-
zentrums wurden zum Zeitpunkt der Stadtbegehung (Stand: Mai 2007) insgesamt
21 leerstehende Ladeneinheiten festgestellt. Im Verhaltnis zu den im integrierten
Versorgungszentrum ansassigen 83 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
errechnet sich eine Leerstandsquote von ca. 25 %, die erheblich tGiber dem Durch-
schnittswert vergleichbarer Einkaufsstadte liegt.> Bei der Bewertung der Leerstan-
de ist zu bericksichtigen, dass es sich auller einem gréf3eren, zentral gelegenen
Leerstand in der Muhlenstrale teilweise um kleinstrukturierte, ungiinstig zuge-
schnittene und in Randlagen befindliche Ladeneinheiten handelt - mit z.T. Gberal-
terter Bausubstanz. Insofern kann nur im Rahmen einer Einzelfallbewertung tber-
prift werden, welche Nutzungsarten fur die leerstehenden Objekte in Frage kom-

men.

" Im Rahmen der gutachterlichen Stadtbegehung wurden auch Fehinutzungen er-
fasst, die sich zum Beispiel auf den Ersatz einzelhandelsbezogener Nutzungen in
Erdgeschossen durch Dienstleister (z.B. Reisebiliro, Versicherung) beziehen. Da
die vorgenannten Nutzungen im Allgemeinen Uber keine attraktiv gestalteten
Schaufensteranlagen verfligen, leisten sie auch keinen Beitrag zur Belebung bzw.

zur gestalterischen Aufwertung des Stadtkerns.

. Zu den verkehrlichen Rahmenbedingungen des integrierten Versorgungszentrums
von Templin ist anzuflihren, dass mit der ErschlieBungsachse Obere Mihlenstra-
Re / MiuhlenstralRe die derzeit einzige Pkw-Verbindung zwischen dem sidéstlichen
und dem nordwestlichen Stadtgebiet und der dabei notwendigen Uberquerung des
Templiner Kanals durch das integrierte Versorgungszentrum verlauft. Die zu Spit-

Angaben der Stadtverwaltung Templin

Nach GMA-Recherchen liegt die durchschnittliche Leerstandsquote ,gesunder” innerstad-
tischer Versorgungszentren bei ca. 5 - 8 %.
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zenzeiten starke Verkehrsbelastung geht allerdings auch mit der Mdglichkeit ein-
her, die Aufmerksamkeit der vorbeifahrenden potenziellen Kunden auf die dort an-

sassigen Geschafte zu lenken.

. Der grolte Teil der Stellflachen in der Altstadt ist stralenbegleitend angeordnet;

grollere Stellplatzanlagen sind nicht auszumachen.

. Die OPNV-Erreichbarkeit der Templiner Altstadt hingegen ist unterdurchschnittlich
zu bewerten: der fur die Anbindung der Region bedeutsame Busbahnhof ist der
Stadtmauer vorgelagert; der fur Touristen / Tagesbesucher wichtigere Bahnhof be-
findet sich ca. 1,2 km sudwestlich der Altstadt.

Das integrierte Versorgungszentrum von Templin verflgt Gber einen maflgeblich durch
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe gepragten Schwerpunkt mit erheblichem stad-
tebaulichem Potenzial, das grundsatzlich giinstige Rahmenbedingungen fir die Weiter-
entwicklung der Versorgungsfunktionen des integrierten Versorgungszentrums bietet.

Auf Grund seiner geschichtlich bedingten Kleinteiligkeit der Flachenparzellierung und der
zum Teil starken Uberalterung der Baustruktur liegen jedoch auch problematische Rah-
menbedingungen fir die Weiterentwicklung vor. Die festgestellten Strukturmé&ngel betref-
fen sowohl die Standortgliederung im Einzelhandelsbesatz in Bezug auf grél3ere Betriebs-
typen als auch das unattraktive werbliche Erscheinungsbild bei einer Reihe von Einzel-

handels- und Dienstleistungsbetrieben.

Aus der Standortanalyse ist abzuleiten, dass ein umfassendes Erneuerungskonzept er-
forderlich ist, das insbesondere die einzelhandelsbezogenen als auch den nutzungsstruk-
turellen Mix im integrierten Versorgungszentrum verbessert. Hierzu erhalt die bauleitpla-
nerische Steuerung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung eine Schllisselrolle fiir Ent-
wicklungsimpulse, so dass der Stadt Templin eine sorgfaltige Abwagung der Standortent-
wicklung, insbesondere fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, empfohlen wird.
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3.3 Dargersdorfer Strale

Der integrierte Versorgungsbereich Dargersdorfer Straflle ist dem sudéstlichen Stadtge-
biet zuzuordnen. Er versorgt nach Angaben der Stadt Templin einen ful3laufigen Einzugs-
bereich von ca. 3.200 Einwohnern; das Kaufkraftpotenzial fir Produkte des taglichen Be-
darfs belauft sich auf ca. 6,2 Mio. €..

Das Einzelhandelsangebot umfasst 10 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 1.850
m?, die Umsatztatigkeit liegt bei ca. 7,4 Mio. €. In diesem Betrag sind auch die Umséatze
enthalten, die mit Produkten des aperiodischen Bedarfs erzielt werden. Unabhéangig da-
von wird durch die Gegeniberstellung von Kaufkraft der umliegenden Wohnbevélkerung
und Umsatz deutlich, dass beachtliche Umsatzanteile an diesem Nahversorgungsschwer-
punkt durch Streuumsatze mit vorbeifahrenden Kunden oder Mitarbeitern und Besuchern
der im Standortumfeld ansassigen Uberwiegend o&ffentlichen Infrastruktureinrichtungen

erwirtschaftet werden.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarf, wobei Betriebe aus den Bereichen
Gesundheit, Kérperpflege und Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf das Lebensmittel-

angebot erganzen.

Als Magnetbetriebe fungieren ein Lebensmittelvollsortimenter (Edeka) und ein Discounter

(Penny), deren Verkaufsflachen jedoch nicht die GroRflachigkeit erreichen.

Die Standortsituation und Attraktivitat ist allerdings durch die zweiteilige Struktur des Ver-
sorgungsbereichs beeintrachtigt. Zur Dagersdorfer Strale, die als zentrale Erschlie-
Rungsachse zwischen dem Sidosten des Stadtgebietes und des Umlandes sowie der
Altstadt fungiert, ist der Baukérper des Vollsortimenters ausgerichtet, der damit trotz einer
wenig zeitgemalen Aullengestaltung eine hohe AulRenwirkung erzielt. Er verdeckt eine
rickwartig gelegene separate Ladenzeile, die neben dem Discounter kleinere Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen aufweist. Die Flache zwischen den beiden Lebens-
mittelbetrieben dient als Stellplatz des Discounters; sie ist jedoch nur Uber die Stral3e des
Friedens, eine von der Dargersdorfer Stralle abzweigende Ringstralle, anzufahren und

auch fulaufig nicht vom Vollsortimenter aus zu erreichen.
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Die Lagegunst setzt sich aufgrund der Pkw-Erreichbarkeit und den im Umfeld ansassigen

offentlichen Infrastruktureinrichtungen (u.a. Schulen) hoch zu bewerten.

34 Stadt-Center

Der integrierte Versorgungsbereich Stadt-Center an der sudlichen Lychener Strale ist
dem nordwestlichen Stadtgebiet zuzuordnen. Er versorgt nach Angaben der Stadt Temp-
lin einen fuBlaufigen Einzugsbereich von ca. 2.700 Einwohnern; das Kaufkraftpotenzial fur
Produkte des taglichen Bedarfs belauft sich auf ca. 5,2 Mio. €.

Das Einzelhandelsangebot umfasst 10 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 2.175
m?; die Umsatztatigkeit liegt bei ca. 7,2 Mio. €. In dieser Summe enthalten sind auch die
Umsatze, die mit Produkten des aperiodischen Bedarfs erzielt werden. Unabhangig davon
wird durch die Gegenulberstellung von Kaufkraft der umliegenden Wohnbevélkerung und
Umsatz deutlich, dass auch an diesem Standort beachtliche Umsatzanteile auf Streuum-
satze entfallen. Da an diesem Standort jedoch - im Unterschied zur integrierten Versor-
gungslage Dargersdorfer Stralle - keine stark frequentierten 6ffentlichen Einrichtungen
angesiedelt sind, werden die Streuumsatze ausschlieldlich mit vorbeifahrenden Kunden

erreicht.

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit 5 Betrieben und einer Verkaufsflache von ca. 1.285 m?
im kurzfristigen Bedarf, allerdings findet mit 5 Betrieben auf einer Verkaufsflache von ca.
890 m? bereits aktuell eine umfassende Arrondierung durch Betriebe des mittel- und des
langfristigen Bedarfs statt.

Als Magnetbetriebe fungiert ein grof¥flachiger Lebensmittelvollsortimenter (Rewe), dessen
Angebot durch einen separaten Getrankemarkt erganzt wird.

Das Stadtcenter ist als Ladenzeile konzipiert, die als zweiteiliger Trakt in Verbindung mit
einem alteren Gebaudeteil, einer ehemaligen Scheune, in U-Form mit vorgelagertem,
jedoch knapp bemessenen Stellplatzangebot zur Lychener Strale ausgerichtet ist. Diese
ist als HaupterschlielBungsachse in nordwestlicher Richtung stark frequentiert. Weitere

entlang der Lychener Strale angesiedelte Einzelhandelsbetriebe (u.a. Neubau Netto-
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Discounter) und die Nahe zum dezentralen Agglomerationsbereich nérdliche Lychener
Stralle ermdglichen zudem Synergieeffekte. Der Rewe-Markt ist im mittleren Teil der La-
denzeile platziert und wird umgeben von kleineren und mittleren Betriebseinheiten entlang
der beiden Achsen der Ladenzeile. Der altere Gebaudeteil wird derzeit durch Gastrono-
mie belegt. Alle Betriebe sind gut einsehbar und kénnen eine bestmdégliche Aullenwirkung

entfalten.

Der Standort weist eine hohe Leistungsfahigkeit auf; ein Ausbau ist geplant (vgl. hierzu
Kapitel V1., Abschnitt 2.4).

3.5 Nordliche Lychener StraRe

Weiter nérdlich an der Lychener Stralle ist am Siedlungsrand ein weiterer Agglomerati-
onsbereich des Einzelhandels gelegen, der im Hinblick auf die Standortsituation insbe-
sondere vor dem Hintergrund der fehlenden Integration in die gewachsene Siedlungs-
struktur als dezentral einzustufen ist. Der dezentrale Agglomerationsbereich nérdliche
Lychener Stralle. Er versorgt nach Angaben der Stadt Templin einen ful3laufigen Ein-
zugsbereich von maximal ca. 70 Einwohnern; das Kaufkraftpotenzial fiir Produkte des
taglichen Bedarfs belauft sich auf ca. 0,15,2 Mio. €.

Das Einzelhandelsangebot umfasst 8 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 4.050 m?;
die Umsatztatigkeit liegt bei ca. 8,9 Mio. €. In dieser Summe enthalten sind auch die Um-
satze, die mit Produkten des aperiodischen Bedarfs erzielt werden (z.B. Bau- und Garten-
bedarf), die aber im Vergleich mit dem periodischen Bedarf untergeordnet sind.

Als Magnetbetriebe in dieser Einkaufslage fungieren ein neu errichteter und am Standort
verlagerter/erweiterter Discounter (mit Konzessionaren), ein Getrankemarkt und ein Bau-
und Heimwerkermarkt. Die an den Baumarkt angrenzende alte Verkaufsflache des Dis-
counters steht leer mit Ausnahme einer kleineren Teilflache, die durch die ehemaligen
Konzessionare weiterhin belegt ist. Damit wird das Erscheinungsbild des Standortes nérd-
liche Lychener Stralle gepragt durch zwei versetzte Baukérper (neuer Discounter, alte

Discountflache/Bau- und Gartenmarkt), denen ausgedehnte Stellflachen vorgelagert sind.
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Ungeachtet der Umsatzverteilung ist die Bewertung des Standortes je nach Betriebstyp

und Kernsortiment unterschiedlich zu werten:

3.6

Fur die Nahversorgungsbetriebe ergibt sich ein fehlendes Bevélkerungs- und
Kaufkraftpotenzial im direkten Standortumfeld, so dass nicht von einer klassischen
Nahversorgungslage ausgegangen werden kann. So wird durch den Vergleich des
Umsatzes auch unter Berlicksichtigung eines hohen Umsatzanteils mit dem aperi-
odischen Bedarf mit der Kaufkraft der umliegenden Wohnbevélkerung deutlich,
dass der GrofRteil des Umsatzes an diesem Standort durch Streuumséatze erwirt-
schaftet wird. Auch in und im Umfeld dieser Versorgungslage sind keine stark fre-
quentierten &ffentlichen Einrichtungen angesiedelt, so dass sich die Streuumsatze
ausschlielllich aus der guten Pkw-Erreichbarkeit und der Nachbarschaft zum Bau-

und Heimwerkermarkt rekrutieren.

Der Bau- und Heimwerkermarkt bedarf aufgrund seines nicht zentrenrelevanten
Kernsortimentes nicht der Integration in integrierte Versorgungslagen. Ungeachtet
dieser Einschatzung wére zu prifen, ob der Standort am Siedlungsrand eine
bestmdgliche Versorgung groRer Bevdlkerungsteile im Stadtgebiet sicherstellt. Da
der Bau- und Heimwerkermarkt eine Erweiterung um die vormals durch den Dis-
counter belegte Verkaufsflache plant, ist diese fehlende Eingliederung in die Sied-

lungsstruktur im weiteren Verfahren ggf. zu beachten.

Sonstige Einzelhandelslagen im Stadtgebiet

In der Stadt Templin erfullen derzeit das integrierte Versorgungszentrum Altstadt, die

Nahversorgungslagen Dargersdorfer Stral’e und Stadt-Center sowie die dezentrale Ein-

zelhandelsagglomeration nérdliche Lychener Stralle die v. g. Kriterien. Allerdings exisie-

ren in der Stadt Templin weitere Agglomerationen, bei denen derzeit die Kriterien der An-

gebotsverdichtung und -ergadnzung jedoch noch nicht oder nicht mehr zutreffen. Hierbei

handelt es sich um folgende Bereiche:

73



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Templin G"A

. Friedrich-Engels-StraBe: vier Betriebe (Sonderposten, Getranke, Textilien, Apo-
theke) mit insgesamt ca. 1.240 m? Verkaufsflache; hier ist die erforderliche Ver-

kaufsflache zwar erreicht, es fehlt jedoch der Lebensmittelmagnetbetrieb;

. Lychener StraBe: aufgrund der starken Frequentierung haben sich entlang der
Lychener Stralle eine Reihe von Einzelhandelsbetrieben angesiedelt, die teilweise
auch die Altflachen zwischenzeitlich verlagerter/erweiterter Lebensmittelbetriebe
belegen (u.a. Lebensmitteldiscounter, Mébelmarkte, An- und Verkauf); die Stand-
orte lassen allerdings keine ful3laufige Verbindung erkennen, so dass nicht von ei-
ner Verbundsituation bzw. einer Agglomerationswirkung ausgegangen werden

kann;

. ProkopiusstraBe: auch der hier angesiedelte Lebensmitteldiscounter mit Konzes-
sionar erfillt nicht die notwendige Angebotsvielfalt (Zahl der Betriebe, Verkaufsfla-
chenausstattung); der Einzugsbereich umfasst nach Angaben der Stadt Templin
ca. 1.450 Einwohner,

" Vietmannsdorfer Strae: die hier ansassigen Lebensmittelvollsortimenter und
-discounter erreichen mit ihren Konzessionaren zwar die notwendige Verkaufsfla-
chenausstattung, nicht aber die Zahl der Betriebsstatten; im Einzugsbereich sind

nach Angaben der Stadt Templin ca. 3.200 Einwohner wohnhaft.

Mit den o. g. Standortbereichen stehen weitere potenzielle Versorgungslagen zur Verfi-
gung. Nach der Ermittlung des 6konomischen Spielraums flr die zuklinftige Einzelhan-
delsentwicklung ist zu prifen, inwieweit ein zukinftiger Ausbau dieser Standortbereiche
sinnvoll ist. Dabei sind auch mégliche Uberschneidungen mit Einzugsbereichen anderer
Versorgungslagen und der Aspekt der siedlungsstrukturellen Integration zu bertcksichti-

gen.

74



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Templin G"A

V.  Zukiinftiger Verkaufsflachenbedarf in der Stadt Templin

1. Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung bis 2020

1.1 Bevdlkerungsentwicklung

Far die zuklnftige Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet kann auf vorliegende Progno-
sen zuriickgegriffen werden. Das ,Wohnungswirtschaftliche und wohnungspolitische Kon-
zept” fur die Stadt Templin geht von einer weiterhin ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung
im Stadtgebiet aus. Bis zum Jahr 2020 wird von einem Rickgang auf ca. 15.030 Einwoh-
ner ausgegangen. Fir die Prognose der Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet wird auf
Daten des Statistischen Landesamtes zurlickgegriffen, die bis zum Jahr 2010 fir den
Landkreis Uckermark einen Rickgang um ca. 1,1 % p.a. erwarten, der sich in der folgen-
den Dekade auf ca. - 0,8 % p.a. abschwacht. Angaben auf kommunaler Ebene liegen

nicht vor.

Demnach ist in der Stadt Templin von einem Ruckgang der Einwohnerzahl bis zum Jahr
2020 auf insgesamt ca. 15.030 Personen (- ca. 13,4 %) auszugehen. In der Zone Il des
Einzugsgebietes wird sich die Bevélkerungszahl auf ca. 12.035 Einwohner (- ca. 11,3 %)
reduzieren. Damit reduziert sich die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet des Templiner Ein-
zelhandels auf ca. 27. 065 Einwohner (aktuell: ca. 30.915 Einwohner).

1.2 Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben

Die fur die Kaufkraftprognose bis zum Jahre 2020 wesentlichen Annahmen zur Entwick-

lung des Verbraucherverhaltens lassen sich wie folgt skizzieren:

= Der Verbraucher verhélt sich flr die Dauer des Untersuchungszeitraumes ,nor-
mal”’. Dies gilt sowohl flir das Spar- als auch flr das Ausgabeverhalten. Langfristig

dirfte die Sparquote nach gutachterlicher Schatzung bei ca. 13 % liegen.

. Umgerechnet auf den wertmaRigen Gesamtverbrauch ergeben sich reale Kauf-
kraftsteigerungen; nach gutachterlicher Einschatzung wird der aus dem verfiligba-

ren Einkommen in den Einzelhandel flieRende Anteil jedoch kiinftig weiter zurlick-
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gehen, d.h. die realen Umsatzsteigerungen im Einzelhandel werden hinter den
Einkommenszuwachsen zuriickbleiben. Dies liegt u. a. daran, dass die Preise flr
Dienstleistungen, Mieten etc. insgesamt schneller steigen als die Preise fur Ein-

zelhandelswaren.

. Die dem Einzelhandel zuflielenden Einkommenszuwachse werden sich unter-
schiedlich auf die einzelnen Branchen auswirken, wobei diejenigen Branchen, die
dem Freizeitsektor zuzuordnen sind, héhere reale Zuwachse erfahren dirften.

Fur die Kaufkraftentwicklung gehen die GMA-Berechnungen davon aus, dass die durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben im Bundesgebiet bis zum Jahre
2020 einen Betrag von € 5.402,- (zu Preisen von 2007) erreichen. Dieser Entwicklung
liegt die Annahme zugrunde, dass sich das Bruttosozialprodukt jahrlich um ca. 1 - 1,5 %
erhéht, gleichzeitig jedoch die finanziellen Belastungen der privaten Haushalte durch
Steuern, Abgaben etc. zunehmen, so dass der private Verbrauch nur unterdurchschnittlich

ansteigen wird."

1.3 Kaufkraftprognose

Bei Zugrundelegung der v.g. Bevdlkerungs- und Verbrauchsausgabenprognosen sowie
der Annahme, dass die regionalen Kaufkraftkoeffizienten unverandert bleiben, wird gu-
tachterlicherseits fur den Prognosezeitraum 2020 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca.
123,1 Mio. € fur das Einzugsgebiet des Templiner Einzelhandels prognostiziert.? Damit ist
fur die Entwicklung des Kaufkraftpotenzials bis zum Jahre 2020 ein Rickgang um ca. 0,7
Mio. € zu erwarten (vgl. Tabelle 14). Im Stadtgebiet steht im Jahr 2015 voraussichtlich ein
Kaufkraftpotenzial von ca. 68,5 Mio. € zur Verfiigung, auf die Zone Il des Einzugsgebietes
(Boitzenburger Land, Amt Gerswalde, Lychen) entfallt ein Kaufkraftpotenzial von ca. 54,6
Mio. €.

Auf Grund der aktuellen weltpolitischen und gesamtwirtschaftlichen Lage sind fir die
Prognose der Binnennachfrage erhebliche Risiken zu beachten, so dass eine ,vorsichti-
ge" Kaufkraftprognose geboten erscheint.

jeweils Preisbasis 2007
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Tabelle 14:

handels der Stadt Templin im Jahr 2020

Prognostiziertes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich des Einzel-

Boitzenburger

Gebiet| Stadt Templin cla_:?s%;:i?;, Zonen | +1I

Zone | Lychen

Sortiment / Warengruppe Zonelll
in Mio. € (zu Preisen von 2006)

Lebensmittel, Getranke 18,9 15,0 33,9
Brot- und Backwaren 2,2 1,8 40
Fleisch- und Wurstwaren 2.1 1,7 3,9
Nahrungs- und Genussmittel 23,2 18,5 41,8
Drogerie-, Parfiimeriewaren 2,7 2,2 49
Apotheken-, Sanitatswaren 5,8 46 10,4
Gesundheit, Kérperpflege 8,5 6,8 15,3
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1,56 1,2 2,7
Biicher, Schreib- und Spielwaren 3,3 2,7 6,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 8,8 7,0 15,8
Elektrowaren 6,2 4,9 11,1
Hausrat, Mébel, Einrichtung 6,7 53 12,0
sonstiger Einzelhandel 10,2 8,2 18,4
Konsumgiiter 45,3 36,1 81,4
Einzelhandelswaren gesamt 68,5 54,6 121,3

Quelle:

GMA-Berechnungen unter Beachtung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und sortimentsspe-
zifischer Einkommenselastizitaten, Rundungsdifferenzen
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2. Die Umsatz- und Verkaufsflachenentwicklung bis zum Jahr 2020

21 Umsatzerwartung bis zum Jahr 2020

Die Umsatzprognose fur den Einzelhandel in der Stadt Templin wird unter Verwendung
unterschiedlicher Pramissen fur den Prognosezeitraum 2020 berechnet. Dabei differieren
die Annahmen Uber die erreichbaren Marktanteile, die auf das prognostizierte Kaufkraft-
potenzial bezogen werden. Die im Rahmen einer modellhaften Betrachtung der kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung zugrunde gelegten Varianten sind als Entwicklungskorridor zu
betrachten.

Variante A: Konstante Marktanteile fiir den Prognosezeitraum bis 2020
(konstante Einzelhandelsentwicklung)

Unter der Annahme, dass der Einzelhandel in der Stadt Templin seine Versorgungsbe-
deutung fir die Verbraucher der Stadt und des Umlandes bis zum Jahre 2015 erhalten,
aber nicht ausbauen kann, ist ein Umsatzvolumen von ca. 70,0 Mio. € (zu Preisen von

2007) zu erwarten. Zur Berechnung wird folgende Formel angewandt:

Marktanteile 2007 x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2020

Nahrungs- und Genussmittel

Templin ca. 85 % von ca. 23,2 Mio. € = ca. 19,8 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 10,7 Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 30,5Mio. €
Konsumgiiter

Templin ca. 55 % von ca. 45,3 Mio. € = ca. 24,9 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 14,6 Mio. €
Umsatz Konsumguter gesamt = ca. 39,5Mio. €

Bei einer unveranderten Marktposition des Einzelhandels in der Stadt Templin ist - auf
Grund der negativen Bevdlkerungs-, trotz der tendenziell positiven Kaufkraftentwicklung -

ein leichter Riickgang der Umsatzerwartung zu prognostizieren (- ca. 2 %).
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Variante B: Erweiterte Marktanteile fiir den Prognosezeitraum bis 2020 (aktive
Einzelhandelsentwicklung)

In Variante B wird die Annahme getroffen, dass der Einzelhandel in der Stadt Templin
durch Verbesserung der Angebotsstruktur, des Branchenmixes und durch absatzpolitische
MafRnahmen seine Marktposition bis zum Jahre 2020 ausbauen kann. Diese Annahme
findet sich in einer Erhéhung der angesetzten Marktanteile um ca. 2 % bei Nahrungs- und
Genussmitteln sowie um ca. 5 % bei Konsumgttern wieder. Die Einkaufsattraktivitat der
Stadt fur die Verbraucher der angrenzenden Stadte und Gemeinden und fur auswartige

Besucher wird ebenfalls als héher eingeschatzt. Die Berechnungsformel lautet somit:

Erweiterte Marktanteile x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2020

Nahrungs- und Genussmittel

Templin ca. 87 % von ca. 23,2 Mio. € = ca. 20,2 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 10,8 Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 31,0 Mio. €
Konsumgiiter

Templin ca. 60 % von ca. 45,3 Mio. € = ca. 27,2 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 15,9 Mio. €
Umsatz Konsumguter gesamt = ca. 43,1 Mio. €

Unter Berticksichtigung erweiterter Marktanteile des Einzelhandels in der Stadt Templin
und einem im Umland kann bis zum Jahr 2020 insgesamt ein Umsatzvolumen (zu aktuel-
len Preisen) von ca. 74,1 Mio. € erreicht werden. Dies entspricht einer Umsatzsteigerung

um ca. 2,4 Mio. €, gleichbedeutend einem Anstieg um ca. 3 % gegenliber dem Basisjahr.
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Tabelle 15: Die Varianten der Umsatzerwartung fiir den Einzelhandel in der Stadt

Templin im Prognosezeitraum bis 2020
Waren- Nahrungs- und Genuss- Konsumgiiter Einzelhandel gesamt
gruppe mittel

Temp- Zufluss Ge- Temp- Zufluss Ge- Temp- Zufluss o

lin vonau- | __ lin vonau- | lin von au- | Gesamt
Rerhalb Rerhalb Rerhalb
Varianten Umsatz in Mio. € (zu Preisen von 2006)

A Konstante
Marktanteile | 198 10,7 30,5 24,9 14,6 395 | 447 25,3 70,0
B Erweiterte 202 10,8 31,0 27,2 15,9 431 47 .4 26,7 741
Marktanteile
E‘g;;s‘ah’ 23,2 12,3 355 | 228 13,5 36,3 | 46,0 | 258 71,7

Quelle: GMA-Berechnungen

2.2 Der zusitzliche Verkaufsflachenbedarf bis zum Jahr 2020

Der Verkaufsflachenbedarf wird aus der prognostizierten Umsatzerwartung unter Verwen-

dung durchschnittlicher Verkaufsflachenproduktivitdtswerte errechnet. Es handelt sich

dabei um Angaben, die Mindestwerte fir den leistungsfahigen Einzelhandel darstellen.

Im Einzelnen wird eine Raumleistung angesetzt von

= ca. 5.000,- € je m? Verkaufsflache bei Nahrungs- und Genussmitteln,

. ca. 2.500,- € je m?* Verkaufsflache bei Konsumgdttern.

Stellt man der prognostizierten Umsatzleistung im Jahre 2020 in Variante A - konstante

Marktanteile - die v. g. Flachenproduktivitdtswerte gegentber, so ldsst die gegenwartige

Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Templin nur im Konsumgutersektor einen fla-

chenbezogenen Entwicklungsspielraum erkennen. Dieser Zusatzbedarf liegt bei ca. 1.300
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m? Verkaufsflache. Bei Nahrungs- und Genussmitteln hingegen ergibt sich ein Uberhang

von ca. 1.000 m? Verkaufsflache.

Bei Ansatz der ermittelten Umsatzleistungen im Jahre 2020 in Variante B - erweiterte
Marktanteile - (Steigerung der Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in Templin)
errechnet sich mit den v. g. Flachenproduktivitdten ebenfalls nur im Konsumgiterbereich
ein Entwicklungskorridor, der mit ca. 2.700 m? zusatzlicher Verkaufsflache anzusetzen ist.
Der Uberhang im Nahrungs- und Genussmittelbereich reduziert sich leicht auf ca. 900 m?
Verkaufsflache. Da seit dem Zeitpunkt der Bestandsaufnahme keine wesentlichen Veran-
derungen im Templiner Einzelhandel entstanden sind, kann diese Flachenprognose ohne

Korrekturen als Grundlage fir weitere Planungen herangezogen werden.’

Aus der Modellrechnung wird deutlich, dass im Vergleich zu anderen Standorten nur ge-
ringe Entwicklungspotenziale in der Verkaufsflachenausstattung gegeben sind, die in ers-
ter Linie auf die ricklaufige Einwohner- und Kaufkraftentwicklung zuriickzufiihren sind.
Zudem ermdglicht die aktuelle Marktposition in Verbindung mit der geringen Siedlungs-

dichte im Untersuchungsraum nur geringe Ausbaupotenziale.

Es ist darauf zu verweisen, dass eine rentable Bewirtschaftung der zuséatzlichen Verkaufs-
flache nur dann ohne Umsatzriickgdnge bei den bereits ansassigen Betrieben erfolgen
kann, wenn eine Ausweitung der Marktbedeutung - bei der eigenen Bevdlkerung, aber
auch im Einzugsbereich und bei auswartigen Besuchern / Touristen - erreicht werden
kann. Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben, die diesen Zielsetzungen nicht entspre-
chen oder den aufgezeigten Flachenkorridor Gberschreiten, kénnen einen Rickgang der
Flachenproduktivitédt der ansassigen Einzelhandelsbetriebe auslésen und ggf. Betriebs-
schliefungen zur Folge haben.

Die Erganzungsflachen beziehen sich auf die Verkaufsflachenausstattung zum Zeitpunkt
der Erhebung im Mai 2007. Die durch Betriebsaufgabe nach Abschluss der Erhebung
ggf. frei gewordenen Verkaufsflachen kénnen somit dem grundsatzlich errechneten Fla-
chenzusatzbedarf hinzugefuigt werden. Andererseits sind ggf. zwischenzeitlich durch Be-
triebsansiedlungen bzw. -VergréRerungen hinzugewonnenen Verkaufsflachen abzurech-
nen.
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Aus Griinden der Wettbewerbsfreiheit gilt unter dem Vorbehalt der regionalen Abstim-
mung, dass Einzelhandelsentwicklungen in integrierten Lagen ohne Einschréankungen
madglich sein sollten. Steuernde Eingriffe der Stadt Templin sind aus gutachterlicher Sicht
nur im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung an nicht integrierten Standorten notwendig.
Damit sind Neuansiedlungen in den abgegrenzten Versorgungszentren grundsatzlich oh-
ne Flachenbeschrankungen méglich, sie fuhren dann aber ggf. zu Umverteilungseffekten
bei den ansassigen Betrieben. Eine bauplanungsrechtliche Steuerung und Begrenzung
der Einzelhandelsentwicklung fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe wird dagegen fur
dezentrale Standorte fur notwendig erachtet, um negative versorgungsstrukturelle und
stadtebauliche Auswirkungen auf die Altstadt oder auf die wohnungsnahe Versorgung zu

vermeiden.

Die angegebenen GréRenordnungen gelten als grobe Orientierungswerte fur eine wirt-
schaftlich tragfahige Erweiterung des Verkaufsflachenbestandes. Da im Rahmen der Bau-
leitplanung grundséatzlich nicht in den Wettbewerb eingegriffen werden soll, ist eine unmit-
telbare Ubertragung der Verkaufsflachenempfehlungen in Planungsrecht nicht méglich. Im
Rahmen der Marktmechanismen des Wettbewerbs kann die Stadt Templin lediglich in
begrenztem Male Einfluss auf die Verkaufsflachenentwicklung austben, indem die Inves-
titionstatigkeit auf zentrale Standorte gelenkt und dezentrale Standorte fir die Ansiedlung
grol¥flachiger Betriebe mit zentren-/nahversorgungsrelevanten Sortimenten gesperrt wer-

den.

3. Branchen- und Standortkonzept

Zur Verbesserung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Templin werden zur quantita-
tiven Verkaufsflachenausstattung im Rahmen einer Modellrechnung die in Tabelle 16 auf-
gefiihrten Ergénzungen vorgeschlagen.

Die Differenzierung des Ergaénzungsbedarfs nach Sortimenten macht deutlich, dass sich
die Entwicklungspotenziale auf wenige Sortimente des mittel- und des langfristigen Be-
darfs konzentrieren. Die Standortplanung der Stadt Templin sollte sich in ihrer Ansied-
lungspolitik an der Zentrenrelevanz der Sortimente orientieren. Bei den Erganzungspo-

tenzialen im Segment der zentrenrelevanten Sortimente wird empfohlen, Ansiedlungen
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und Erweiterungen auf die Altstadt zu lenken. Erganzungsbedarf an den Gbrigen integrier-
ten Standorten (= B-Zentren) ist aus der aktuellen Einzelhandelsausstattung nicht abzule-
sen. Im nicht zentrenrelevanten Angebotsbereich wird eine Ausweitung des Angebotes im
Bereich Hausrat, Mébel, Einrichtungen und im sonstigen Einzelhandel (z.B. Bau- und Gar-
tenbedarf, Autozubehor) zur Diskussion gestellt. Hier bietet sich der bereits bestehende
Agglomerationsstandort an der nérdlichen Lychener Stralle an; alternativ ware eine sied-
lungsstrukturell besser eingebundenen Flache zu prifen.

Tabelle 16: Branchenmix der zusiatzlichen Verkaufsflache fiir das Jahr 2020 (Mo-
dellrechnung)

dezentrale

Standort gesamt Altstadt
Lagen

Sortiment Verkaufsflichenzusatzbedarf in m?

Nahrungs- und Genussmittel - - -

Drogerie- und Parfimeriewaren - - -

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 100 100 -
Bucher, Schreib- und Spielwaren 200 200 -
Bekleidung, Schuhe, Sport 700 700 -
Elektrowaren 300 300 -
Hausrat, Mébel, Einrichtung 700 200 500
Sonstiger Einzelhandel 700 200 500
Einzelhandel gesamt 2.700 1.700 1.000
* Verkaufsflachenzusatzbedarf gegentiber Mai 2007

Quelle:  GMA-Berechnungen

Es ist darauf zu verweisen, dass sich die ausgewiesenen maximalen Ergéanzungsbedarfe
grinden auf eine moderate Steigerung der Marktbedeutung des Templiner Einzelhandels
im eigenen Stadtgebiet sowie im Umland und im touristischen Sektor. Sie basieren damit
auf der zu erwartenden zentralértlichen Einstufung und derzeitigen Marktbedeutung. Vor-
haben, die auf Grund ihrer Spezialisierung oder Dimensionierung eine weitaus héhere

Ausschopfung oder Ausdehnung des Einzugsbereichs erwarten lassen, sind daher in die-
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sen Entwicklungskorridor nur in Teilen einzuordnen. Hier sind ggf. gesonderte Stellung-
nahmen erforderlich, welche die zu erwartenden Marktwirkungen des Vorhabens (z.B.
weitere Baumarkt-Ansiedlung oder Mébelhaus-Erweiterung) im Hinblick auf die Versor-

gungsstrukturen in der Region und das zentralértliche Geflige im Detail aufzeigen.
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VI. MaBnahmen und Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Ein-
zelhandelsstandortes Templin

1. Planungsgrundlagen und -ziele

Die Versorgungsqualitat der Stadt Templin als Einzelhandelsstandort steht in engem Wir-
kungszusammenhang mit der Vielzahl und Qualitat des Waren- und Dienstleistungsange-
botes und den stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen des integrierten
Versorgungszentrums Altstadt. Hieraus folgt, dass neben den &konomischen Entwick-
lungsperspektiven auch die standortbezogenen Merkmale des Einzelhandelsstandortes
fur die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur zu berticksichtigen sind. Unter Anle-
gung gewerbeplanerischer Prifkriterien ist neben der Betrachtung der Einzelhandelsfunk-
tionen der Stadt insgesamt die Funktion und Bedeutung des integrierten Versorgungs-

zentrums im Spannungsfeld zu dezentralen Standortlagen zu bewerten.

Unter Beriicksichtigung des bundesweit anhaltenden Konzentrationsprozesses im Einzel-
handel und einer ricklaufigen Entwicklung im Bereich der inhabergefiihrten Einzelhan-
delsbetriebe wird den Entscheidungstradgern der Stadt aus Politik, Verwaltung und Ge-
werbe empfohlen, die kiinftigen ékonomischen und stadtebaulichen Entwicklungschancen
schwerpunktmaRig fir eine Strukturverbesserung und Attraktivierung der Altstadt zu nut-
zen. Nachfolgend werden Vorschlage zur Sicherung und Verbesserung der Einzelhan-
delsstruktur vorgelegt, die sich an den Ubergeordneten Zielen einer stadtebaulich und
sozial vertraglichen Einzelhandelsstruktur, einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-

lung und einer wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung orientieren.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden Leitlinien zur Weiterentwicklung der
Einzelhandelsfunktionen der Stadt Templin zur Diskussion gestellt, die im Wesentlichen
durch bauleitplanerische, verkehrliche und gestalterische MalRnahmen der Stadt umge-
setzt werden missen. Das zur Diskussion stehende Konzept kann jedoch nur durchge-
setzt werden, wenn das 6&rtliche Gewerbe in Zusammenarbeit mit den Grundstiickseigen-
tumern durch entsprechende Investitionen und Marketingmallnahmen ebenfalls einen
Beitrag dazu leistet, bestehende Strukturdefizite in der Versorgungssituation abzubauen.
Dies bedeutet, dass neben den stadtischen Mallnahmen auch privatwirtschaftliche Initiati-
ven zur Verbesserung der Angebotsstruktur, der architektonischen und werblichen Gestal-
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tung und der Marketingpolitik ergriffen werden missen, um die Stadt Templin als Ein-

kaufsstadt im regionalen Wettbewerb zu profilieren.

Fir eine stadtebaulich integrierte Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen sind
maogliche Entwicklungsstandorte der Stadt Templin im Hinblick auf eine Arrondierung des
integrierten Versorgungszentrums zu finden. Die Belegung méglicher Entwicklungsstand-
orte kann jedoch nur im Zusammenwirken zwischen bauleitplanerischen, grundstiickspoli-
tischen und stadtgestalterischen MalRnahmen erreicht werden. Insofern wird vorgeschla-
gen, eine enge Kooperation zwischen der Stadt Templin, der Burgerschaft und dem 6rtli-
chen Gewerbe aufzubauen, bei der die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung als
Arbeitsgrundlage herangezogen werden. Als Hauptentwicklungsziel des Einzelhandels-
konzeptes ist neben der Verbesserung der Versorgungsqualitat fir die Bevélkerung die
strukturelle Verbesserung und Vitalisierung des Versorgungszentrums als Einkaufs- und
Dienstleistungsschwerpunkt weiter zu verfolgen.

Zur Durchsetzung der vorstehend skizzierten Entwicklungsziele kann die Stadt Templin
die bauleitplanerischen Instrumente einsetzen, um eine zielgerichtete stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Entwicklung zu gewahrleisten. Nach gutachterlicher Einschatzung
geht es insbesondere darum, den Ansiedlungsdruck expansiver, grol¥flachiger Betriebsty-
pen des Einzelhandels soweit wie méglich in Richtung der Altstadt zu lenken. Da fir den
Entwicklungszeitraum bis 2020 in den integrierten Nahversorgungslagen kein Gber den
Bestandsschutz hinausreichender Handlungsbedarf gesehen wird, sollte das Augenmerk
auf die Entwicklung und Starkung der Altstadt als Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort gelegt werden. Eine auf die gewachsenen Versorgungszentren ausgerichtete
Einzelhandelsentwicklung erfordert flankierende MaRnahmen, um die Ansiedlungsmdg-
lichkeiten fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten
Sortimenten an stadtebaulich bzw. versorgungsstrukturell unvertraglichen Standorten ein-

zuschranken. Hierzu wird vorgeschlagen,
" die Standorte des grol¥flachigen Einzelhandels zu Gunsten einer stadtebaulich

integrierten Entwicklung im integrierten Versorgungszentrum nach stadtebaulichen

Kriterien bauleitplanerisch zu konkretisieren,
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. eine missbrauchliche Umnutzung gewerblicher Bauflachen fiir grof¥flachige Ein-

zelhandelsbetriebe zu verhindern,

. bei grof¥flachigen Betrieben mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sorti-
menten an dezentralen Standorten die zentrenrelevanten Randsortimente baupla-

nungsrechtlich zu beschranken,

= Entwicklungsstandorte im integrierten Versorgungszentrum durch bauleitplaneri-
sche Malinahmen und durch ein kooperativ angelegtes Grundstlicksmanagement

fur eine Starkung und Angebotserweiterung der Versorgungszentren anzubieten,

. Investoren und Betreibern von Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Templin eine
mdglichst weitgehende Planungs- / Investitionssicherheit zu vermitteln.

2, Entwicklungsbereich Altstadt

Die Templiner Altstadt bildet auf Grund ihrer historisch gewachsenen Baustruktur einen
Ortsmittelpunkt, der mit seiner Flachenstruktur, der Nutzungsdurchmischung und der teil-
weise festzustellenden Uberalterung der Bausubstanz in Teilen schwierige Rahmenbe-
dingungen fur die Erhaltung und Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen bietet.
Insbesondere unter dem Aspekt der Angebotskonzentration und der daraus resultieren-
den Frequenzwirkung ist das integrierte Versorgungszentrum gegeniber den Nahversor-

gungslagen und der dezentralen Standortagglomeration benachteiligt.

Im Rahmen eines langfristig angelegten Standortkonzeptes zur Stabilisierung des integ-
rierten Versorgungszentrums werden folgende Leitlinien vorgesc:hlagen:1

. Unter Berilicksichtigung der GréRe und Malistablichkeit des Templiner Stadtkerns
wird flr die kunftige Weiterentwicklung des integrierten Versorgungszentrums der
stddstliche - innerhalb der Stadtmauer gelegene - Teil vorgeschlagen. Die Grenze
in nordwestlicher Richtung bildet der Verlauf der Kantstrale. Damit sind auch Be-
reiche einbezogen, die heute keine oder eine untergeordnete Einzelhandelsbedeu-

tung aufweisen. Durch die Einbindung dieser angrenzenden Flachen soll sicherge-

vgl. Karte 6: Entwicklungsbereich Altstadt
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stellt werden, dass heute nicht bebaute und sich ggf. perspektivisch ergebende

Standorte fir die Ansiedlung gréRRerer Betriebseinheiten genutzt werden kénnen.

. Der vorgeschlagene innerértliche Entwicklungsbereich erstreckt sich von der nérd-
lichen Grenze des Marktplatzes ca. 200 m in alle Richtungen. Damit ergibt sich ei-
ne konzentrierte und Uberschaubare Einkaufssituation, die allerdings heute mit
Ausnahme der Marktplatzumrandung nur wenige Mdoglichkeiten fur attraktive
Rundwege bietet. Im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung ist daher zu
berticksichtigen, dass fur die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsnutzun-
gen in der Altstadt fur die Zumutbarkeit von Fullwegen geringere Entfernungen
anzusetzen sind als in groReren Einkaufsorten bzw. in Mittelstadten. Erfahrungs-
gemal hangt die Akzeptanz von Fulwegentfernungen in integrierten Versor-
gungszentren entscheidend davon ab, welche Angebotsvielfalt und -konzentration
vorhanden ist, so dass in groferen Einkaufsstadten weitere Fullwege von Besu-
chern akzeptiert werden als in landlich gepragten Gemeinden mit einem ver-

gleichsweise geringen Geschafts- und Dienstleistungsbesatz.

. Der Schwerpunkt der kiinftigen Stadtkernentwicklung sollte darauf gelegt werden,
mittel- bis langfristig eine starkere Konzentration des Geschéfts- und Dienstleis-
tungsbesatzes zu erreichen. Die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben er-
maoglicht vielfaltige Verbundeffekte mit den benachbarten Gastronomie- und sons-
tigen Dienstleistungsbetrieben. Hierzu sind ungenutzte bzw. mindergenutzte
Grundsticke im Rahmen eines langfristig angelegten Entwicklungskonzeptes fir

stadtkerntypische Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen bereit zu stellen.

" Der kartografisch abgegrenzte Entwicklungsbereich der Templiner Altstadt stellt
zugleich auch den potenziellen Standort fiir zusatzliche grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten dar, die eine
Magnetwirkung fur den kleinstrukturierten Facheinzelhandel bzw. fur kleine Dienst-
leistungsbetriebe Ubernehmen. Die gutachterliche Kaufkraft- und Verkaufsflachen-
prognose hat ergeben, dass bis zum Jahr 2020 nur ein begrenzter Spielraum zur
Erweiterung der Einzelhandelsstruktur zur Verfigung steht. Demgemaf wird emp-
fohlen, vorrangig den Ausbau der Funktionen des integrierten A-Zentrums Altstadt
durch gréflere und leistungsfahigere Betriebe statt weiterer Ansiedlungen in Nah-
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versorgungs-, dezentralen Lagen oder an peripheren Standorten des Stadtgebie-

tes zu unterstitzen.

. Aus Griinden des Betriebstypenmixes ist die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe grundsatzlich wiinschenswert, um durch eine Erhéhung des Besu-
cherverkehrs die Umsatzchancen fir den kleinstrukturierten Einzelhandel zu
verbessern, der aus eigener Kraft keine ausreichende Frequenzwirkung erzeugen

kann.

= Innerhalb des dargestellten Entwicklungsbereichs sind derzeit nur wenige unbe-
baute Flachen, die durch Einzelhandelsansiedlungen genutzt werden kénnen. Ins-
besondere fur gréere Betriebseinheiten gibt es - mit Ausnahme des bestehenden
Leerstandes in der Muhlenstral3e - nur wenige Areale, die sich fur eine Umstruktu-
rierung anbieten. Zur Starkung und Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur
wird daher ein zielgerichtetes Flachen- und Interessenmanagement in Kooperation
der Stadt Templin, der Grundstlickseigentiimer und potenzieller Investoren /
Betreiber vorgeschlagen. Der bundesweit zunehmende Wettbewerb der Kommu-
nen um Einzelhandelsansiedlungen in integrierten Versorgungszentren fordert
stadtische Initiativen zur Forcierung der Entwicklung. Im Rahmen eines solchen
Flachenmanagements wéaren z.B. auch Zusammenlegungen von Geschéftseinhei-
ten zu grélReren Ladenlokalen zu initiieren oder die Einbeziehung weiterer verfiig-

barer Flachen (z.B. Umwandlung von Lager in Verkaufsflache) anzuregen.

" Zusatzlich zu den vorgeschlagenen Erganzungen der Einzelhandelsstruktur kén-
nen auch sonstige private und 6ffentliche Dienstleistungsangebote dazu beitragen,
die Versorgungsfunktionen des Stadtkerns zu festigen. Die grundsatzlich win-
schenswerte Komplettierung des Dienstleistungsbesatzes sollte jedoch nicht dazu
fuhren, dass vorhandene Einzelhandelsbetriebe in Erdgeschosslagen im integrier-
ten Versorgungszentrum durch Dienstleistungsbetriebe verdrédngt werden. Not-
wendig erscheint vielmehr ein ausgewogener Mix aus Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben innerhalb eines fullldufig erlebbaren Stadtkerns, da auch die
Dienstleistungsbetriebe die Frequenzwirkung des Einzelhandels fur eine ausrei-
chende Umsatztatigkeit benétigen.

90



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Templin G"A

. Unter Berlcksichtigung der erwiesenermallen negativen Auswirkungen eines
Uberangebotes an Dienstleistungsnutzungen, wie z.B. Spielhallen, Wettbiros,
Sonnenstudios, Videotheken, Billig-Imbiss-Laden auf die Wohnumfeldqualitat und
das soziale Milieu eines Stadtkerns wird empfohlen, durch eine intensive Zusam-
menarbeit zwischen den Grundstickseigentiimern, der Stadt Templin und interes-

sierten Betreibern einen ausgewogenen Angebotsmix zu erreichen.

. Zur Verstarkung der Synergieeffekte zwischen Nutzungen des Einzelhandels und
privaten Dienstleistungen ist auch dem Bereich Hotellerie / Gastronomie ein hoher
Stellenwert beizumessen. Vor dem Hintergrund einer wachsenden touristischen
Nachfrage sollte versucht werden, ein ausgewogenes und attraktives gastronomi-
sches Angebot in der Stadt Templin zu etablieren. Es erscheint sinnvoll, auch
durch neue gastgewerbliche Angebote eine Vitalisierung des Stadtkerns zu errei-
chen, da sie die Aufenthaltsdauer der Stadtkernbesucher erhéhen und die Erleb-
nisvielfalt - auch in den Abendstunden und am Wochenende - verbessern.

3. Abgrenzung zentrenrelevanter Sortimente

Samtliche nahversorgungsrelevanten Sortimente sind derzeit in der Templiner Altstadt
vertreten - auch wenn ein groéflerer Lebensmittelmarkt fehlt. In den beiden B-Zentren Dar-
gesdorfer Strale und Stadt-Center sind

= Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,
= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel sowie
= Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

mit dem fir die Nahversorgung relevanten ausschnittweisen Sortiment vertreten, wahrend

die Altstadt die ergdnzenden spezialisierten Angebote bereithalt.

Von den zentrenrelevanten Sortimenten sind einige derzeit nicht in der Altstadt prasent,

weisen aber Ansiedlungschancen auf (vgl. Tabelle 17). Vor dem Hintergrund der kleintei-
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ligen Ladeneinheiten und der begrenzten Flachenverfliigbarkeit der Altstadt wird jedoch

zur Diskussion gestellt, die Sortimente

= Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor sowie

. die groRvolumigen Sport- und Campingartikel

als nicht zentrenrelevant einzustufen.

Als nicht nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant sind fur die Stadt Templin auf Grund

der vorgegebenen Einzelhandelsstrukturen und Entwicklungsperspektiven:

. Kraftwagenteile und Zubehér,

. Sanitatskeramik,

= Wohnmobel,

. Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren,

. Anstrichmittel,

= Bau- und Heimwerkerbedarf,

. Tapeten- und Bodenbelage,

= Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde,
= Sport- und Freizeitboote und Zubehér,

. Biromdbel und Brennstoffe.

Tabelle 17:  Uberpriifung der Priasenz und der Ansiedlungschancen zentrenrele-
vanter Sortimente (ohne nahversorgungsrelevante Sortimente)

aktuelle Ansied- . .
. . in Templin
. Priasenz in lungs-
Sortiment . zentren-
Templiner chancen relevant
A-Zentrum vorhanden
Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor - 4 -
Textilien v v v
Bekleidung v v v
Schuhe und Lederwaren v v v
Beleuchtungsartikel - v v

Fortsetzung néchste Seite
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aktuelle Ansied- . .
. . in Templin
. Priasenz in lungs-

Sortiment . zentren-

Templiner chancen relevant

A-Zentrum vorhanden
Haushaltsgegenstande v v v
keramische Erzeugnisse und Glaswaren v v v
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren v v v
Heimtextilien v v v
elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unter- v v v
haltungselektronik und Musikinstrumente
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche v v v
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck v v v
Spielwaren v v v
Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen v v v
Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde
zoologischer Bedarf und lebende Tiere v v v
Computer, Computerteile, periphere Einheiten v v v
und Software
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefo- v v v
ne
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér v v v
Sport- und Campingartikel (chne Campingméo- v v v
bel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote
und Zubehor
Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen v v v
Buromobel und Brennstoffe
Antiquitaten und Gebrauchtwaren v v v
* ohne grofRRvolumige Sport- und Campingartikel
Quelle:  Einzelhandelserlass Brandenburg, GMA-Erhebung
4, Potenzielle Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

In Abstimmung mit der Stadt Templin werden nachfolgend ausgewahlte Ansiedlungs-
standorte im Hinblick auf ihre Standorteignung bzw. auf ihre standortbezogene Vertrag-

lichkeit fur grofR¥flachige Einzelhandelsnutzungen im Spannungsverhaltnis zu den stadte-
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baulich integrierten Versorgungszentren tberpriift.' Die Standortbewertung zielt darauf
ab, Leitlinien fir notwendige bauleitplanerische Mallinahmen ableiten zu kénnen. Diese
grundséatzliche Bewertung der Standorte lasst zunachst unberiicksichtigt, ob die Flachen
eine wirtschaftliche Tragfahigkeit fir Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Es geht vielmehr
darum, Weichenstellungen flr eine innenstadtorientierte Einzelhandelsentwicklung fir
nahversorgungs- / zentrenrelevante Sortimente des grofRflachigen Einzelhandels vorzu-
nehmen. Die nachfolgende gewerbeplanerische Betrachtung ersetzt keine Einzelfallpri-
fung eines Ansiedlungsvorhabens, so dass bei Vorlage eines konkretisierten grof3flachi-
gen Ansiedlungsprojektes eine vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse sinnvoll er-
scheint, um die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen sowohl auf

die Stadt Templin als auch auf die Nachbarkommunen darzulegen.

Fazit der Standortbewertungen:

Unter Bericksichtigung der teilweise stadtebaulich und funktional nicht integrierten
Standorte der Plangebiete wird der Stadt Templin empfohlen, die Umnutzung bzw. Neu-
ansiedlung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten
Sortimenten durch planungsrechtliche MaRnahmen zu steuern. Nach gutachterlicher Ein-
schatzung kann das begrenzte 6konomische Entwicklungspotenzial in den n&chsten Jah-
ren zur Ergénzung und Erweiterung des Verkaufsflachenbestandes nur dann sinnvoll und
konzeptkonform genutzt werden, wenn die Neuansiedlung bzw. Erweiterung von Ver-
kaufsflachen in diesem Angebotsbereich innerhalb des stadtebaulich integrierten A-Zen-

trums Altstadt vorgenommen wird.

! vgl. Karte 4, a.a.0.
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Tabelle 18: Potenzielle Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

Stand- | Bezeich- Geschifts- | Verkehrslage | jetzige Grund- Nutzungen in AuBen- Parkmog- Eignung fiir | alternative Anmerkun-
ort-Nr. | nung/ lage stiicksnutzung | der Nachbar- wirkung lichkeiten Geschifts- Nutzungen gen
Strafe schaft nutzung
1 Stadt-Center B-Zentrum ErschlieBungs- Einzelhandel mit Handel und gut, zudem z.Z. vorgela- gut, da einge- 1. Erweiterung | nicht konzept-
stralRe angrenzenden Dienstleistungen Agglomera- gerte Stellplat- | fihrter Einzel- | Rewe konform
Lychener Freizeit- / Dienst- tionswirkung | ze handelsstand- _ _
Strale leistungsnutzun- ort und 2. Erweiterung | Einzelhandels-
gen Grundstiicks- | KiK Qﬂﬁzwugge\’:eur:de
gmz ausrel 3\'/2)’}3/'3:1:1“”9 Ausdehnung
und Bedeu-
4. Ansiedlung | tungsstarkung
Drogeriemarkt | des B-Zentrums
fuhren mit Wett-
5. Ergénzung bewerbswirkun-
weiterer Stell- | gen auf die
platze Altstadt
2 Baumarkt dezentraler ErschlieBungs- Baumarkt, Dis- Tankstelle, Land- gut, zudem z.Z. ausrei- gut, da einge- Erweiterung konzeptkonform,
_— Agglomerati- strale counter, Discoun- wirtschaft Agglomera- chende Stell- fuhrter Einzel- | Baumarkt sofern keine
nérdliche onsstandort terleerstand tionswirkung | platze handelsstand- | unter Nutzung | Ausweitung
Lychener ort und der Leer- zentrenrelevan-
Stratte Grundstiicks- | standsflache ter Sortimente
groRRe ausrei- erfolgt
chend
Quelle: GMA-Bewertung
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Die Bewertung der vorstehend genannten Ansiedlungsstandorte ist wie folgt zusammen-

zufassen:

. Handlungsbedarf zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung besteht flir den
Planstandort 1, da eine Ausweitung der Einzelhandelsnutzungen an diesem Stan-
dort zur weiteren Ausdehnung des Geschaftbesatzes und zur Bedeutungsstarkung
des B-Zentrums fuhren wirde. Aus gutachterlicher Sicht sollte keine Erweiterung

von nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen werden.

. Die Erweiterung des bestehenden Baumarktes an Planstandort 2 ist dann zielfiih-
rend und konzeptkonform, wenn sich die Erweiterung ausschlieB3lich auf nicht

zentrenrelevante Sortimente bezieht.

. Zur Starkung des gewachsenen Versorgungszentrums Altstadt wird angeregt, in
Kooperation mit den értlichen Grundstiickseigentimern die Zusammenlegung be-
nachbarter Grundstiicke zu prufen, um ggf. gréRere bzw. groRflachige Einzelhan-

delsbetriebe zur Starkung des Geschaftszentrums anzusiedeln.

" Bei der Abwagung der bauplanungsrechtlichen Rahmensetzungen fiir die kiinftige
Nutzung dezentraler bzw. peripherer Ansiedlungsstandorte ist grundsatzlich zu
prifen, ob und inwieweit Bauflachen fir gewerbliche Nutzungen reserviert werden
missen, die auf Grund der emissionsschutzrechtlichen Bestimmungen in anderen
Baugebieten nicht zuldssig sind. Dies bedeutet, dass zur Vorbereitung von Son-
dergebietsfestsetzungen fur grof¥flachigen Einzelhandel, auch mit nicht nahver-
sorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten, der Bedarf an gewerblichen Baufla-
chen bericksichtigt werden sollte. Anderenfalls bestiinde die Gefahr, dass die
Entwicklung der Gewerbestruktur und des damit korrespondierenden Angebotes
gewerblicher Arbeitsplatze durch fehlende Ansiedlungs- und Erweiterungsflachen
erschwert oder verhindert wiirde.

5. Entwicklungsperspektiven der wohnungsnahen Versorgung

Die einzelhandelsbezogene Nahversorgung in den weiteren Stadtteilen von Templin ist

derzeit auf eine maximal ausschnittweise Grundversorgung ausgerichtet. Grundsatzlich
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ware es winschenswert, eine flachendeckende Ergadnzung der wohnungsnahen Grund-
versorgung zu erreichen. Dem steht jedoch in vielen Fallen die aus der geringen Einwoh-
nerzahl der Ortsteile resultierende, fehlende Wirtschaftlichkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit tragfahigen Betriebs- und UmsatzgréRen entgegen. Den zentralen Bestandteil der

Nahversorgung bildet das Lebensmittelangebot.

Zur Ausrichtung der Einzelhandelsstruktur auf die Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung ist die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Lebensmittelbetrieben zu Gberprifen.
Im Rahmen einer Modellrechnung sind folgende Pramissen zu beachten:

. Unter Rentabilitatsgesichtspunkten ist eine Mindestverkaufsflache eines Lebens-
mit’reI-Supermarktes1 von ca. 800 m? Verkaufsflache anzusetzen, wenn dieser als
Vollerwerbsquelle gefuihrt werden soll und einen angemessenen Ertrag und Unter-
nehmerlohn erwirtschaften soll.

. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat eines Supermarktes dieser Gréflenord-

nung liegt gegenwartig bei ca. 4.111,- € je m? Verkaufsflache.?

" In der Sortimentsstruktur entféllt auf Lebensmittel bei Betrieben der v. g. Gréle ein

Umsatzanteil von ca. 85 %.

" Unter Beachtung der v. g. Pradmissen ist der betriebswirtschaftliche Mindestumsatz
eines Lebensmittel-Supermarktes mit ca. 3,3 Mio. € anzusetzen, davon bezieht

sich ein Anteil von 2,8 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel.

" Unter Berlcksichtigung der siedlungsstrukturellen und wettbewerbsbezogenen
Rahmenbedingungen der Stadt Templin kann ein Lebensmittelsupermarkt in der
beschriebenen GréRenordnung ca. 25 % des vorhandenen Kaufkraftpotenzials der
Wohnbevélkerung im Naheinzugsgebiet binden.® Dariiber hinaus sind Streuumsét-

Ein Lebensmitteldiscountmarkt wird der Nahversorgungsfunktion in deutlich geringerem
MaRe gerecht, da insbesondere die Frischewaren im Sortiment nur begrenzt angeboten
werden.

2 vgl. EHI, Handel aktuell 2005/2006, Supermérkte ab 400 m?

abhangig von Wettbewerbssituation, Standortbedingungen u. a.
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ze mit Kunden, die aullerhalb des Naheinzugsgebietes wohnen, in Héhe von ca.

25 % zu beriicksichtigen.”

. Bei einer Kaufkraftbindungsquote von ca. 25 % misste der Lebensmittel-Super-
markt ein Kundeneinzugsgebiet versorgen, in dem ein Kaufkraftpotenzial von ca.
8,4 Mio. € fur Nahrungs- und Genussmittel zur Verfligung steht. Bezogen auf die
durchschnittlichen Verbrauchsausgaben in der Stadt Templin entspricht dies einer
Einwohnerzahl von etwa 4.730 Personen im Nahbereich des Anbieters.

Unter Berlcksichtigung der Einwohnerverteilung und Einzelhandelsausstattung der Stadt
Templin sind damit Erganzungen der wohnungsnahen Grundversorgung in den periphe-
ren Stadtbereichen mit grof¥flachigen Lebensmittel-SB-Markten auszuschlieRen, da die
v.g. betriebswirtschaftlich notwendigen Einwohnerpotenziale in den Wohnsiedlungsberei-

chen nicht erreicht werden.

6. Einzelhandelsperspektiven sonstiger Standorte

Zu den sonstigen Standorten sind die Standortbereiche zu zahlen, die aktuell Gber eine
gewisse Einzelhandelsbedeutung verfligen, jedoch anders als die integrierten Versor-
gungszentren oder die dezentrale Einzelhandelsagglomeration nicht die Kriterien eines

Versorgungszentrums erfiillen (z.B. Prokopiusstrale, Friedrich-Engels-Stralie).

Aus der vorgenannten Modellrechnung wird deutlich, dass fur die Stadt Templin nur ein
begrenzter Entwicklungsspielraum in der Verkaufsflachenausstattung gegeben ist. Um die
Versorgungsstrukturen und die Entwicklungsmaéglichkeiten des integrierten Versorgungs-
zentrums Altstadt nicht zu geféhrden, sollten neue Einzelhandelsansiedlungen an diesen
Standortbereichen generell ausgeschlossen werden.

Die Entwicklungsmdéglichkeiten, die an den o. g. Standorten zulassig sind, bewegen sich
im Rahmen des Bestandschutzes. Diese Entwicklungsméglichkeiten beinhalten einen
Erweiterungsbedarf, der den in diesem Standortbereich ansassigen Einzelhandelsbetrie-

ben zugestanden werden sollte, damit diese ihre Attraktivitat gegentber Wettbewerbsver-

unter der Voraussetzung einer ginstigen verkehrsstrategischen Lage
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anderungen bewahren kénnen, jedoch ohne einen Ausbau ihrer Marktposition vornehmen
zu kénnen. Um die Einzelhandelsstruktur des integrierten Versorgungszentrums der Alt-
stadt dabei nicht zu gefahrden, sollten diese Erweiterungsvorhaben jedoch innerhalb ei-
nes Zeitraumes von 10 Jahren nicht mehr als 20 % der derzeitigen Verkaufsflache tber-

treffen und - soweit méglich - auf nicht-zentrenrelevante Sortimente beschrankt werden.
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VIIl. Fazit

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen zusammengefasst, die aus gutachterli-
cher Sicht vorrangig sind:

. Die Versorgungsfunktionen der Stadt Templin reichen Uber das Stadtgebiet hinaus
und beziehen auch die Nachbargemeinden Boitzenburger Land, Amt Gerswalde,
Lychen ein. Das Einzugsgebiet des Templiner Einzelhandels umfasst demnach
derzeit ca. 30.915 Einwohner. Bis zum Jahre 2020 wird sich die Einwohnerzahl un-

ter Beriicksichtigung vorliegender Prognosen auf ca. 27.065 Personen reduzieren.

. Der Bevdlkerung in der Stadt Templin steht gegenwartig ein einzelhandelsbezoge-
nes Kaufkraftpotenzial von ca. 69,6 Mio. € zur Verfiigung, von dem durch den an-
sassigen Einzelhandel aktuell ca. 65 % gebunden werden. Mit auswartigen Kun-
den wird ein Umsatzanteil von ca. 36 % erzielt. Dies verdeutlicht die regionale
Ausstrahlungskraft einzelner Anbieter und die Attraktivitat des Angebotes fir aus-
wartige Besucher. Kaufkraftbindung und -zufluss wie auch die Ausgestaltung des

Einzelhandelsangebotes belegen die Versorgungsfunktionen eines Mittelzentrums.

" Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Templin umfasst aktuell insgesamt 156
Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 22.980 m? und einer Umsatzleistung von
ca. 69,9 Mio. €.

. In der Altstadt ist ein integriertes Versorgungszentrum abzugrenzen, das ausge-
hend vom Marktplatz die angrenzenden Bereiche der Stral3enziige Berliner Stra-
Re, Ernst-Thalmann-Strale, Muhlenstra’e und Obere Muhlenstrafle umfasst und
Randlagen in den davon abzweigenden Strallen aufweist. Hier ist der raumliche
Schwerpunkt der Einkaufsstadt zu verorten. Er reprasentiert mit einem Anteil von
ca. 53 % der Betriebe, ca. 25 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache und ca. 28
% des Umsatzes den grof3ten gewachsenen Einzelhandelsstandort der Gesamt-
stadt, der durch kleinbetriebliche Strukturen gepragt wird. Neben der unterdurch-
schnittlichen Bedeutung dieses Einkaufsplatzes fir die Gesamtstadt beeintrachti-
gen strukturelle Defizite (z.B. fehlender gréRerer Lebensmittelanbieter, fehlender

grof¥flachiger Magnetbetrieb) die Leistungsfahigkeit und Akzeptanz.
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. Hingegen bestehen zwei funktionsfahige Nebenlagen, die als B-Zentren klassifi-
ziert wurden und Nahversorgungsfunktionen fir die umgebende Wohnbevdlkerung
Ubernehmen, jedoch auf Grund ihrer guten Pkw-Erreichbarkeit (Lage an Erschlie-
Rungsstralie) auch beachtliche Umsatzanteile mit Kunden aus einem erweiterten
Einzugsbereich realisieren. Insofern ist eine weitere Entwicklung dieser Standort-
bereiche nicht zielfiihrend, da bereits eine fir die Nahversorgung tberdurchschnitt-
liche Ausstattung besteht und Angebotserganzungen zu Lasten der Altstadtent-
wicklung erfolgen wirden.

. Als weiterer wichtiger, jedoch stadtebaulich nicht integrierter Einkaufsbereich ist
der Standort nérdliche Lychener Stralle zu benennen, dessen Angebot einen

Baumarkt sowie Nahversorgungseinrichtungen (u.a. Discounter) umfasst.

. Die derzeitige Einzelhandelsstruktur lasst vor dem Hintergrund der Erhéhung der
Pro-Kopf-Ausgaben trotz der ricklaufigen Bevélkerungsprognose bis 2020 unter
der Pramisse eines Erhalts der Marktbedeutung einen Entwicklungskorridor von

ca. 2.700 m? zuséatzlicher Verkaufsflache zu.

. Der Entwicklungsrahmen sollte insbesondere zur Diversifizierung der Einzelhan-
delsangebote und zur Ansiedlung von Betrieben im integrierten Versorgungszent-
rum genutzt werden sollte. Schwerpunkt zusatzlicher Einzelhandelsansiedlungen

sollten Angebotserganzungen in Sortimentsbereichen mit Defiziten sein.

" Zur Sicherung und Starkung des stadtebaulich integrierten Versorgungszentrums
ist eine konsequente bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Bezug auf die Standorte des zentrenrelevanten Einzelhandels erforderlich. Un-
ter Berlicksichtigung des bundesweit zu beobachtenden Trends zur Dezentralisie-
rung innerstadtischer Einzelhandelsstrukturen wird der Stadt Templin der Aus-
schluss grofiflachiger Betriebe aullerhalb des abgegrenzten Versorgungszentrums

fur Betriebe mit nahversorgungs-/ zentrenrelevanten \Waren empfohlen.

. Innerhalb des abgegrenzten Bereichs kénnen ca. 1.700 m? zusatzlicher Verkaufs-
flache mit zentrenrelevanten Sortimenten platziert werden. Hierzu sind Immobilien

zu mobilisieren, die derzeit un- und mindergenutzt werden.
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= AulRerhalb dieses Bereichs werden weitere ca. 1.000 m? Verkaufsflache fur nicht
zentrenrelevante Sortimente (z.B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Mébel, Autozube-

hor) benétigt. Hier sind sowohl Ansiedlungen als auch Erweiterungen bestehender
Betriebe denkbar.

Allerdings ist hervorzuheben, dass ein restriktives Vorgehen an dezentralen Standorten
alleine nicht ausreicht, um die Wettbewerbsposition einer Einkaufsstadt zu festigen. Flan-
kierende Aktivitaten zur Starkung der Altstadt sind gleichermalen erforderlich.
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