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Vorbemerkungen

Die Stadt Neustadt-Glewe erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Hamburg, im Juli 2024 den Auftrag zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes.

Der GMA standen fir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statistischen
Bundesamtes, des Statistischen Amts Mecklenburg-Vorpommern, der Stadt Neustadt-Glewe, MB-
Research Niurnberg sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfligung.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung flir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt
Neustadt-Glewe und stellt die Grundlage fir eine Beschlussfassung durch die Stadtvertretung dar.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, den 28.10.2024
KOF
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l. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Das Einzelhandelskonzept dient als sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen- und
standortbezogenen Entwicklungsmaoglichkeiten fiir den Einzelhandel in der Stadt Neustadt-Glewe.
Dabei dient es nicht nur der strategischen Uberlegung, sondern ist als 6ffentlicher Belang bei der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen (auch von den Nachbargemeinden). Es stellt eine wesentliche
Grundlage fir Festsetzungen in der Bauleitplanung dar (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a
BauGB). So geniigen die Festsetzungen eines Bebauungsplanes dem Mafstab der Erforderlichkeit
(§ 1 Abs. 3 BauGB), wenn sie ihre Rechtfertigung in einem stadtebaulichen Konzept der Gemeinde
finden. Es bildet als umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument die Basis flr weitere Planun-
gen, wobei primar der groRRflachige Einzelhandel (ab 800 m? Verkaufsflache) planungsrechtlich und
raumordnerisch zu begleiten ist. Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufs-
flache bis zu 800 m? ist in der BauNVO geregelt.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Neustadt-Glewe basiert auf folgenden
Vor-Ort-Arbeiten und Befragungen:

Y 4 Bestandsaufnahme des Einzelhandels (Vollerhebung) in der Stadt Neustadt-Glewe,

Y 4 Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation fir den Einzelhandel in
Neustadt-Glewe,

Y 4 stadtebauliche Analyse und Kartierung der sonstigen zentralen Einrichtungen und der
Leerstdande in den zentralen Versorgungsbereichen in Neustadt-Glewe,

Y 4 Zielkonzept fur die Stadt Neustadt-Glewe.

1. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darlber hinaus standen der GMA sekundérstatistische Daten des statistischen Bun-
desamtes, des Statistischen Amts fir Mecklenburg-Vorpommern sowie Datenmaterial der Stadt
Neustadt-Glewe zur Verfligung. Die Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsflichen! aller Einzelhandels-
betriebe und die Aufnahme der Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen (z. B. Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistung, leerstehende Einheiten) erfolgte im Juli 2024. DarUber hin-
aus wurde im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung eine Zuordnung der Betriebe zu den
folgenden Lagekategorien vorgenommen:

Y 4 zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen,

Y 4 stadtebaulich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und Wohn-
gebietsbezug mit Gewicht,

7 stadtebaulich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohnge-
bietsbezug (z. B. in Gewerbegebieten).

Verkaufsflache wird wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen fir Wa-
renprasentation (auch Fleisch-, Wurst- und Kasetheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungszone”
und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflaiche Pfandrdaume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten),
Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehéren reine
Lagerflache und Flachen zur Vorbereitung / Portionierung der Waren sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc.
(vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).
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Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen der zentralen Versorgungsbereiche in Neustadt-Glewe analysiert und
bewertet.

2. Raumrelevante Trends im Einzelhandel

Stiegen die Verkaufsflachen des stationaren Einzelhandels bis 2018 noch kontinuierlich an, ist seit-
dem eine stagnierende bzw. seit 2020 rlcklaufige Tendenz wahrnehmbar. Verstarkt wurde die
rickldufige Flachennachfrage in den letzten drei Jahren zusétzlich durch die Corona-Pandemie. Die
grolSe Herausforderung der Einzelhandelsentwicklung liegt heute in der Sicherung des bestehen-
den Angebots unter Berlcksichtigung der seit Jahren parallel wachsenden Bedeutung des Online-
handels gegenlber dem stationdren Einzelhandel.

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im deutschen Einzelhandel 2013 bis 2022
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Quelle: GMA 2024 auf Datenbasis von EHI Handelsdaten aktuell 2023 sowie HDE Zahlenspiegel 2023

Konnte der digitale Vertriebskanal bis 2019 jahrlich gut ein halbes Prozent zum jeweiligen Vorjahr
zulegen, stieg der Onlinemarktanteil insbesondere von 2019 auf 2021 sprunghaft (+ 3,9 Prozent-
punkte) an (vgl. Abb. 2). Zurtckzufihren ist diese Entwicklung maRgeblich auf die Corona-Pande-
mie mit den damit verbundenen Einschrankungen des Vor-Ort-Einkaufens (Lockdown, Laden-
schlieBung). Inwiefern sich die Kunden an das digitale Einkaufen ,,gewdhnt” haben und ob der ak-
tuelle Ruckgang der Onlinemarktanteile nur eine ,Pause” oder einen Abschwung darstellt, kann
noch nicht abschlieRend beurteilt werden. Feststeht jedoch, dass der digitale Handel als Vertriebs-
kanal seinen festen Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die zentrenrele-
vanten Sortimente werden vergleichsweise stark vom Onlinehandel bedient. In diesem Zusam-
menhang wird aufserdem mit einem steigenden Flachenbedarf fir Lager und Logistik zu rechnen
sein, wahrend der Flachenbedarf des Einzelhandels tendenziell weiter sinkt.
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Abbildung 2: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel zwischen 2004 und 2024
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2.1 Veranderte Konsum- und Flachenbedarfe

Neben dem wachsenden Marktanteil des Onlinehandels sind zunehmend auch durch die geopoli-
tischen Entwicklungen negative Folgen zu erwarten. Gemal HDE fihrt die Krisensituation zu einer
schlechteren Konsumstimmung und zur Verunsicherung der Verbraucher aufgrund steigender In-
flation und Verbraucherpreise in Kombination mit Sorgen um die Stabilitat von Arbeitspldtzen und
Einkommen, sodass daraus eine Konsumzurlckhaltung resultiert. Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes lag der Verbraucherpreisindex im Januar 2024 im Vergleich zum Vorjahresmonat fr
Lebensmittelsortimente bei 4,2 % und ist damit jlingst nicht mehr so stark gestiegen wie im Vor-
jahr.?

Die zunehmende Nutzungssegmentierung und -verschiebung in deutschen Innenstddten birgt je-
doch nur auf den ersten Blick eine Gefahr fiir die Weiterentwicklung zentraler Einzelhandelslagen.
Bei ndherer Betrachtung stellen diese strukturellen Verdnderungen Chancen fir eine Attraktivi-
tatssteigerung der langjdhrig monostrukturierten innerstadtischen Lagen durch Nutzungsdurch-
mischung dar. Diese Chancen kénnen nur mit einer aktiven Begleitung des Strukturwandels positiv
genutzt werden (,,change management”). Die vergangenen Jahre waren deutschlandweit durch
einen Riickgang des Mietniveaus fiir innerstadtische Handelsimmobilien gepragt.® Anstelle groR-
flachiger Handelsbetriebe (Stichwort: Galeria-SchlieRungen) treten zunehmend Mixed-Use-Ob-
jekte auf den Markt, die neben (verkleinerten) Handelsflachen Raum fir alternative Nutzungen
wie Biros, Wohnungen, Hotels, Fitness- und Freizeitangebote oder medizinische Angebote bieten.

Gleichzeitig ist der wesentliche Treiber der Umsatz- und Einzelhandelsentwicklung die Nahversor-
gung: dort zeigt sich, dass die (kosten-)intensiven Bemiihungen der Anbieter um attraktive Grund-
und Nahversorgungsstandorte, an die nach wie vor hohe funktionale und emotionale Anforderun-
gen gestellt werden, Erfolg hatten. Einer verbrauchernahen Grundversorgung kommt vor dem

2 Quelle: Statistisches Bundesamt (2024) Verbraucherpreisindex fir Nahrungsmittel und alkoholfreie Ge-

tranke (Stand: 9. Februar 2024).
3 vgl. hierzu DZ HYP (2023): Immobilienmarkt Deutschland 2023/2024.
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Hintergrund der zentralen stadtentwicklungspolitischen Ziele der ,,Stadt der kurzen Wege” in Ver-
bindung mit einer ,Verkehrsmengenreduzierung” somit auch zukinftig eine hohe Bedeutung zu.

2.2 Onlinehandel als Herausforderung fiir den stationdren Einzelhandel

Die Folgen der Digitalisierung als Trei- Abbildung 3:  Online-Marktanteile nach Branchen-
ber der weiteren Einzelhandelsent- gruppen am jeweiligen Gesamtmarkt
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Quelle: GMA-Berechnungen 2024 auf Basis von HDE Online-Moni-
toren der letzten Jahre.

schwacheren Raumen hingegen, wo der Online-Lebensmittelhandel einen deutlich gréferen
Mehrwert im Sinne einer Versorgungssicherheit darstellen kdnnte, wurde bislang noch kein nach-
haltig rentables Geschaftsmodell entwickelt. Kostendruck und Umweltschutz lassen eine 6kono-
misch nachhaltige Losung der ,Logistik der letzten Meile” kaum mdglich erscheinen.® Aktuell ver-
sucht eine Reihe von Unternehmen im landlichen Raum kleinteilige Spezialkonzepte ohne Perso-
nal, also SB-Laden in standardisierter Bauweise zu etablieren, welchen die Kunden per App oder
mit Giro- und Kreditkarte betreten kdnnen und auf diese Weise auch bezahlen (z. B. teo von tegut
oder Tante Enso). Ob dieser Trend nachhaltig andauert, werden die kommenden Jahre zeigen.

z. T. auch mit erweiterten Offnungszeiten; Kioske und Eckldden gestalten die Grenze zur Gastronomie flie-
Rend und sind teilweise bis weit in die Abendstunden geoffnet.

Getir verldsst den deutschen Markt in 2024, einziger verbleibender Anbieter ist Flink.

Vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Stiddeutschen Zeitung, Stuttgarter Zei-
tung, Hamburger Abendblatt et al.; 24.05.2018; Online-Lebensmittelhandel: die Verklrzung der letzten
Meile; hi-heute.de; 07.08.2018, S. 4 ff.
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2.3 Besondere Rolle der Grund- und Nahversorgung

Mit dem Thema Nahversorgung wird heute mehr als nur die reine Bedarfsdeckung verbunden. Die
Nahversorgung stellt die Grundlage fir Lebensqualitdt am Wohnstandort dar und Gbernimmt
wichtige soziale Bindungs- und rdumliche Orientierungs-funktionen.

Widhrend die Versorgung mit GUtern des taglichen Bedarfs auch als Grundversorgung bezeichnet
wird, stellt der Nahversorgungsbegriff ein um den Faktor , Entfernung” und deren Uberwindung
erweitertes Verstdandnis der Grundversorgung dar. Mit ,,Nah“ wird dabei eine wohnortnahe, mog-
lichst auch fulRldufige Erreichbarkeit umschrieben, wobei ein enger Zusammenhang mit den Leit-
bildern und Zielen der Stadtentwicklung besteht.

Nahversorgung lasst sich wie folgt charakterisieren:

Y 4 Idealerweise existiert ein zentral gelegenes, auch fullldufig erreichbares Angebot mit
Gutern des taglichen Bedarfs.

Y 4 Lebensmittel- und Drogeriewarenangebote stehen im Mittelpunkt der Nahversorgung.

Y 4 Dienstleistungen und Angebote der medizinischen Versorgung stellen erganzende Be-
standteile der Nahversorgung dar.

Y 4 Nahversorgung ist die Grundlage fur Lebens- und Standortqualitdt durch soziale Treff-
punkte im Alltag, Kopplungseffekte mit anderen Anbietern und Belebung des 6ffentli-
chen Raumes.

Mittelfristig ist mit folgenden Verdnderungen auf der Anbieterseite zu rechnen:

Y 4 Alle relevanten Betreiber im Lebensmittel- und Drogeriehandel werden weiterhin ihre
Standortnetze konsequent optimieren und modernisieren, bei sich fortsetzenden Kon-
zentrations- und Ubernahmetendenzen. Das beinhaltet neben der ErschlieRung neuer
Standorte vor allem die Optimierung des Bestandes durch Modernisierung. Prioritat ha-
ben Uberwiegend Standorte in den Ballungsraumen, wenngleich der landliche Raum
ebenfalls im Fokus steht, dies allerdings nur bei passenden Standortbedingungen.

Y 4 Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte,
zunehmend auch fair gehandelte Produkte durch die gesamte Branche. War es lange
eine Nische fur die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Betreiber entsprechende Sorti-
mente an. Gleichzeitig hat sich bereits der Betriebstyp des , Biosupermarktes” heraus-
gebildet, der zumindest mittelfristig zur Reduzierung kleinflachiger ,Bioladen” fihren
wird. Darlber hinaus werden kleinere VerpackungsgroRen und die Weiterentwicklung
von Convenience ihren Beitrag zur Flachenentwicklung haben, ergdnzt um breitere
Gange und niedrigere Regalhdhen (Stichwort: Barrierefreiheit).

Y 4 Strukturveranderungen werden sich letztlich auch aus dem Thema ,,Onlinehandel” er-
geben. Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die Marktan-
teile verschieben werden, insbesondere vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr
engen und leistungsfahigen stationdren Grundversorgungsnetzes in Deutschland.

Y 4 Durch Start-Ups ebenso wie durch die grolRen Ketten im Lebensmittelhandel wird die
Technisierung und Digitalisierung des Handels vorangetrieben. So treten unter Stich-
worten wie autonomer Supermarkt, 24/7-Markt und Smart Store derzeit verstarkt neue
Angebotsformate auf den Markt.
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Forscher eraten msetzer

Demgegentber werden auf der Nachfrageseite folgende Aspekte fir ,,gute Nahversorgungsstan-
dorte” definiert:

Abbildung 4: Anforderungen an Nahversorgungsstandorte

Funktionale Ebene Emotionale Ebene

* Adressbildung

* Kontakt, Gesprache mit Nachbarn

* Dienstleistungs- und Gastronomie-
verbund

* Zugehorigkeits- und Heimatgefiihl

* umfassende Versorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs (Lebensmittel,
Drogeriewaren)

* lange Offnungszeiten

* ausreichende Parkplatzmoglichkei-
ten

* Wohlfiihl- und Aufenthaltsqualitat

» gute Erreichbarkeit mit dem OPNV * Bedienung, Beratungskompetenz

* Ladestationen flir E-Mobilitat

* zusatzliche Dienstleistungen,
z. B. Paketabholstationen, Zusam-
menstellung bestellter Waren zur
Abholung (,,click & collect”)

Grund- und Nahversorgung

Quelle: GMA-Darstellung 2024

2.4  Schlussfolgerungen fir die rdaumliche Entwicklung

Wie sich der stationare Einzelhandel im Verhéltnis zum Onlinehandel entwickeln wird, |3sst sich
angesichts der aktuellen Situation kaum mehr prognostizieren. Stadtzentren werden in Zukunft
gefordert sein, den erlebnisorientierten Einkauf auch im stationaren Handel weiterzuentwickeln
und die Multifunktionalitat des Angebotes im Stadtzentrum (u. a. Gastronomie, Dienstleister, me-
dizinische Praxen, 6ffentlichen Einrichtungen) herauszustellen.

Im Ergebnis lasst die aktuelle Entwicklung eine Dreiteilung erwarten:

7 Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend grofRe Einkaufszentren von Metropolen und
Grolstadten konnten lange eine anhaltende Flachennachfrage erzeugen. Dort ist die
Grundlage fur einen guten Branchenmix mit attraktiven Marken und ausgepragten Sy-
nergien grundséatzlich noch vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

Y 4 Eine differenzierte Betrachtung ist flir Mittelstadte vorzunehmen. Hier sind die Heraus-
forderungen durch den digitalen Wandel am deutlichsten nachzuvollziehen. Unter Ein-
zelhandelsgesichtspunkten werden jenen Zentren die besten Entwicklungschancen zu-
gesprochen, die ein umfassendes, freizeitorientiertes Angebot vorhalten (ahnlich wie
Grolistadte).

Y 4 Die Handelsbedeutung von Kleinstddten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur-,
Kur- oder Tourismusorte) deutlich zurtickgehen und sich noch starker auf die Nahver-
sorgung (Lebensmittelmaérkte, Drogeriemarkte u. a.) konzentrieren.

Die Stadt Neustadt-Glewe wird in Zukunft noch starker gefordert sein, den erlebnis- und service-
orientierten Einkauf im stationdren Handel, die Aufenthaltsqualitat und insbesondere die Nahver-
sorgung weiterzuentwickeln.
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3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB (Baugesetzbuch) und der BauNVO (Baunutzungs-
verordnung) ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung
im Einzelhandel gesteuert wird.

3.1 Bauplanungsrecht

3.1.1 Gebiete mit Bebauungsplan

Nach § 30 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans zulds-
sig, wenn es dessen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

Werden in Bebauungspldanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebietstypen festgelegt, sind
Einzelhandelsbetriebe nach MafRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO wie folgt vorgesehen:

Tabelle 1: Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben differenziert nach Baugebietstypen
Gebiet Einzelhandel
WA WS Allgemeines Wohhgebiet, Lé'iden, o!ie der Versorgung des Ge- Sein

’ Kleinsiedlungsgebiet bietes dienen

Reines Wohngebiet nur ausnahmsweise: Laden zur De-

WR ckung des taglichen Grundbedarfs nein
fur die Bewohner des Gebiets

Besonderes Wohngebiet Laden, soweit mit Wohnnutzung )
W8 vereinbar neimn
MD Dorfgebiet allgemein zulassig* nein
MI Mischgebiet allgemein zulassig* nein
MU Urbanes Gebiet allgemein zulassig* nein
GE, Gl Gewerbegebiet, Industriegebiet allgemein zulassig* nein
MK Kerngebiet allgemein zuldssig ja
SO Sondergebiet allgemein zuldssig ja

* sofern nicht sondergebietspflichtig gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe enthélt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung. Einkaufs-
zentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raumordne-
rischen Auswirkungen sind auller in Kerngebieten nur in den festgesetzten sonstigen Sondergebie-
ten zuldssig.

In Gebieten mit einfachen Bebauungsplanen gem. § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zulassigkeit
nach § 34 oder § 35 BauGB. Zudem kénnen nach § 1 Abs. 5, 6 BauNVO in Bebauungsplanen Nut-
zungsarten ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden:

,(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nut-
zungen, die nach den §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a allgemein zuldssig sind,
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, so-
fern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen,
die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder
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2. in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

3.1.2 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal® der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der zu Uberbauenden Grundsttcksflache in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO, z. B. Gewerbegebiet, Mischgebiet, entspricht.
Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in einer Nachbarkommune ausgehen. Im Ein-
zelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

In Gemengelagen, z. B. Mischgebieten, ist eine Steuerung ohne Aufstellung eines Bebauungspla-
nes moglich. Dies soll der Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der
Angebotsstrukturen in Innenstadten dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 schuf der Gesetzgeber die Mdglichkeit, ber § 9 Abs. 2 a
BauGB im unbeplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung o-
der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2
zulassigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden kénnen.

3.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Kommunen die Moglich-
keit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder EntwicklungsmalRnahmen die besonderen Vorschrif-
ten zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten Uber die
jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhan-
delsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschie-
dene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmie-
tung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fir baulich-in-
vestive Malknahmen und die Umgestaltung im offentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstlckseigentimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesub-
stanz weitergegeben werden kdnnen.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP) 2016, das im Juni
2016 verdffentlicht wurde, sind bei der raumlichen Steuerung des grokflachigen Einzelhandels fol-
gende wesentliche Ziele der Raumordnung und Landesplanung zu beachten:

,4.3.2(1) (2) Konzentrationsgebot:

= EinzelhandelsgrofSprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig.

4.3.2(2) (2) Kongruenzgebot:

= FinzelhandelsgrofSprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Gréf3e, die
Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion
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des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich (berschreiten und die Funktionen der Zentralen
Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches
nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

4.3.2(3) (2) Integrationsgebot:

Einzelhandelsgrofsprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur in Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versor-
gungsbereichen zuldssig.

Ausnahmsweise dlirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch au-
Berhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn
nachweislich

— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stdd-
tebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist,

—das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrégt
und

— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind

— die Sortimente gemdfs Abbildung 21 sowie

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

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen
ihrer Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch
zu sichern.

4.3.2 (4) (2) Standorte fiir nicht zentrenrelevante Vorhaben, zentrenrelevante

Randsortimente:

Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind aufSserhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stddtebaulich inte-
grierten Standorten zuldssig. Ausnahmsweise diirfen Vorhaben in stédte-
baulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeig-
neten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fiir
die Ansiedlung in stddtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das
OPNV-Netz und an das Radwegenetz.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Einzelhandelsgrofspro-
jekte sind zuldssig, sofern keine schédlichen Auswirkungen auf die Innen-
stadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche
zu befiirchten sind (Einzelfallpriifung erforderlich).

4.3.2(5) (2) Einzelhandelskonzepte und Zentrale Versorgungsbereiche:

Zukunftsféhige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen
Orte sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln.
Dabei sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zent-
ralen Orte zu berlicksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzep-
ten sind die Zentralen Versorgungsbereiche festzulegen.
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4.3.2 (6) (2) Einzelhandelskonzepte fiir die Stadt-Umland-Rdume:

= Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsgrofsprojekte in Umlandgemeinden
der Stadt-Umland-Réume angesiedelt werden.

= Voraussetzung hierfiir ist ein interkommunal abgestimmtes Einzelhan-
delskonzept fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Bei der Aufstellung
der Einzelhandelskonzepte fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum sind
diein (2), (3) und (4) formulierten Ziele zu berticksichtigen.

Abbildung 5: Zentrenrelevante Kernsortimente (im LEP M-V: Abbildung 21)

- Bekleidung, Wasche

- Bucher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren

- Schuhe, Lederwaren

- Elektrogerate, (ohne ElektrogroRgerate, Lampen / Leuchten) Gerate der Unterhal-
tungs- und Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeugnisse

- medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

- Uhren, Schmuck

- Parfumeriewaren

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

- Spielwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgrofRgerate) und

- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 weist die Stadt Neustadt-
Glewe als Grundzentrum aus. Zum Nahbereich der Stadt geh6ren neben Neustadt-Glewe auch die
Gemeinden Blievenstorf und Brenz.
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Il Einzelhandelsstandort Neustadt-Glewe

1. Rahmenbedingungen und Strukturdaten der Stadt Neustadt-Glewe

Die Stadt Neustadt-Glewe liegt zentral im Landkreis Ludwigslust-Parchim und ist Sitz des Amtes
Neustadt-Glewe. Das Siedlungsgebiet beiderseits der Elde verteilt sich auf die Kernstadt und die
etwas abgesetzten Ortsteile Friedrichsmoor, Hohes Feld, Hohewisch, Klein Laasch, Kronskamp,
Neuhof und Tuckhude. Neustadt-Glewe ist seitens der Landes- und Regionalplanung als Grund-
zentrum fUr das Amt Neustadt-Glewe ausgewiesen. Der historische Stadtkern ist groRtenteils er-
halten. Die Alte Burg hat eine besondere Bedeutung flr den Kulturtourismus, das Schloss wird seit
1997 als Hotel genutzt. Bereits zu DDR-Zeiten nahm die Industrie (v. a. Leder, Fernmeldetechnik,
Hydraulik) einen hohen Stellenwert ein, im Sidwesten der Stadt befindet sich das Industrie- und
Gewerbegebiet "Lederwerk". Neustadt-Glewe verflgt auch Gber ein Flugfeld, das v. a. durch das
Elektronik-Musikfestival ,,Airbeat One” bekannt ist und jedes Jahr im Juli Gber drei Tage ca. 200.000
Besucher anzieht. Neben der historischen Altstadt sind verschiedene Wohngebiete vorhanden,
darunter Neubaugebiete (z. B. Ahornstral3e), eine Plattenbausiedlung an der Laascher Strafle und
die kleinteilige Liebs-Siedlung.

Im Marz 2024 wies Neustadt-Glewe ca. 6.974 Einwohner” auf. GemaR den Angaben des Statisti-
schen Amtes Mecklenburg-Vorpommern verlief die Einwohnerentwicklung innerhalb der letzten
finf Jahre mit einem geringen Rickgang um ca. - 0,5 % nahezu konstant. In Neustadt-Glewe sind
ca. 2.359 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort registriert, insgesamt stehen
1.419 Einpendlern 2.107 Auspendler entgegen, was einen negativen Pendlersaldo von - 688 Per-
sonen bedeutet.®

Verkehrlich wird Neustadt-Glewe v. a. durch die Bundesstralie B 191 bzw. die Landesstrallen L 073
und die L071 erschlossen, weitere HauptverkehrsstralRen sind die Seestralie, die Neulander StraRRe
und die Laascher Stralle. Die Autobahn A 24 verlduft zwischen der Kernstadt und dem Ortsteil
Neuhof zentral durch das Stadtgebiet, Neustadt-Glewe verfligt Gber eine eigene Autobahnabfahrt
und einen Autohof. Unmittelbar nordwestlich des Stadtgebiets befindet sich das Autobahnkreuz
Schwerin, hier besteht eine Anbindung an die A 14. Die OPNV-Anbindung erfolgt (iber den Regio-
nalbahnhof Neustadt-Glewe (RB 14, Parchim — Hagenow) sowie Uber 3 Buslinien der VLP (601,
603, 604) u. a. nach Ludwigslust, Brenz, Blievenstorf und Friedrichsmoor.

7 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Stand: 31.12.2023

8 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Nirnberg, Stand: 30.06.2023
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Karte 1: Lage von Neustadt-Glewe und zentralértliche Struktur
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2024
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GMA

Einwohnerprognose! 2017 —-2040
- Neustadt-Glewe -
- LK Ludwigslust-Parchim -6,4 %
- Land Mecklenburg-Vorpommern -50%
zentralértliche Funktion? Grundzentrum

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer®
- Neustadt-Glewe

- LK Ludwigslust-Parchim

- Land Mecklenburg-Vorpommern

Bundesdurchschnitt = 100
unterdurchschnittlich (86,7)
unterdurchschnittlich (91,7)
unterdurchschnittlich (91,4)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort 30.06.2023*

2.359

Beschaftigtenentwicklung 2018 — 20234
- Neustadt-Glewe

- LK Ludwigslust-Parchim

- Land Mecklenburg-Vorpommern

leicht rucklaufig (- 2,5 %)
stagnierend (- 0,6 %)
leicht steigend (+ 1,1 %)

Arbeitslosenquote®
- Neustadt-Glewe -
- LK Ludwigslust-Parchim 7,7 %
- Land Mecklenburg-Vorpommern 6,2 %

I Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern, 5. Bevolkerungsprognose Mecklenburg-
Vorpommern bis 2040; ? Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011; 3 MB Research 2024;  Bundesagentur
far Arbeit, Stand 30.06.2018 und 30.06.2023; ° Bundesagentur fur Arbeit, Stand 31.07.2024; GMA-Zusammenstellung 2024

2. Einzelhandelsbestand in der Stadt Neustadt-Glewe

Im Juli 2024 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung des Einzelhandels in Neustadt-Glewe
durchgefihrt (vgl. Tabelle 2). Aufgenommen wurden im Zuge der Totalerhebung alle Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtgebiet inkl. Adresse, Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Lage sowie Ein-
schatzung der Leistungsfahigkeit. Dabei wird die Verkaufsflachendefinition gemaR glltiger Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zugrunde gelegt. Hierdurch wird eine einheitliche Zu-
ordnung der Betriebe zur Branchensystematik gewahrleistet, was ausschlieRlich durch die direkte
Inaugenscheinnahme erfolgt.

Tabelle 2:

Einzelhandelsbestand in Neustadt-Glewe

B N O Y
kurzfristiger Bedarf insg. 18 55 5.355 67 27,8 80
mittelfristiger Bedarf insg. 4 12 655 8 2,1 6
langfristiger Bedarf insg. 11 33 1.960 25 4,7 14
Einzelhandel insg. 33 100 7.970 100 34,6 100

Zuordnung der Betriebe nach deren Umsatzschwerpunkt, bei weniger als 4 Betrieben aus Datenschutzgrinden kein Ausweis

moglich; GMA-Erhebungen und Berechnungen 2024, (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Die Ermittlung der Umsatzleistung erfolgte einzelbetrieblich auf Basis von branchen- und betriebs-
typentypischen Durchschnittswerten, die an die spezifische Situation in Neustadt-Glewe (u. a. Aus-
stattungskennziffern, Kaufkraftniveau, zentralortliche Funktion, regionale- und Uberregionale
Wettbewerbssituation) sowie die mikrogeographischen und standortseitigen Besonderheiten (u.
a. Lage, Umfeld, Erreichbarkeit) angepasst wurden.

Raumlich ist der Einzelhandel bandartig entlang der Hauptverkehrsstraen Ludwigsluster Stralle,
BreitscheidstralRe / Bahnhofstrale und BrauereistralRe / Laascher StraRRe aufgereiht. Auf die histo-
rische Altstadt entfallen dabei rd. 45 % der Betriebe und Verkaufsflachen, hier ist die hochste Nut-
zungsdichte festzustellen, da der Einzelhandel durch zahlreiche weitere Nutzungen erganzt wird.

Nach Lagen und Sortimenten stellt die Altstadt vor allem bei Gesundheit und Korperpflege (v. a.
Rossmann), Bekleidung und Schuhen sowie Optik, Horgeradte / Uhren, Schmuck den eindeutigen
Angebotsschwerpunkt dar. Die einzige verbliebene Apotheke befindet sich in der Wabeler Stral3e
und damit in Bahnhofsnahe. Stdlich der Bahngleise bietet der Raiffeisenmarkt eine gute Auswahl
an Bau- und Gartenprodukten sowie im zoologischen Bedarf. Die Lebensmittelmarkte sind eben-
falls entlang der Hauptverkehrsachsen verteilt, die moderne Filiale von Lidl und der Penny-Markt
sind der Altstadt zuzurechnen.

Abbildung 6: Einzelhandelsbestand in Neustadt-Glewe nach Lagen

Nahrungs- und Genussmittel 45% 55%
Gesundheit / Kérperpflege 94% 6%
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 100%
Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren 33% 67%
Bekleidung, Schuhe, Sport 98% 29
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 100%
Elektrowaren, Medien, Foto 48% 52%
Hausrat, Einrichtung, Mobel 85% 15%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 100%
Sonstige Sortimente 73% 27%

Einzelhandel insg. 45% 55%
T

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

B Innenstadt B sonstiges Stadtgebiet

GMA-Darstellung 2024.
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3. Veranderungen seit 2009

GegenUber der Erhebung aus 2009 hat sich die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe um da. ein Drittel
reduziert, die Verkaufsflache ist jedoch nur um ca. 3 % gesunken. So konnte beispielsweise der
Lidl-Discounter abgerissen und an gleicher Stelle neu gebaut werden, dabei sind der Getranke-
markt und eine Backereifiliale weggefallen. Insgesamt wurden acht Betriebe nicht mehr angetrof-
fen (z. B. inzwischen Wohnnutzung), vier Betriebe standen leer, bei sechs Betrieben war eine an-
dere gewerbliche Nutzung erkennbar (z. B. Dienstleistung). Eine Backerei hat den Verkaufsraum
an ihrem Produktionsstandort geschlossen, ist aber auf der gegenlberliegenden Strallenseite mit
einer Filiale bei Edeka vertreten. Insgesamt fnf Betriebe waren zwar vorhanden, aber nicht gedff-
net —teils aus Krankheits- oder Personalgriinden, teils wird generell nur nach telefonischer Anmel-
dung oder zu sehr eingeschrankten Offnungszeiten (z. B. nur Montagvormittag) gedffnet. Insge-
samt drei Einzelhandelsbetriebe sind neu hinzugekommen. Dabei sind in allen Bedarfsbereichen
Ruckgénge um etwa ein Drittel der Betriebe zu beobachten (vgl. Tabelle 3). Aus einem Asia-Laden
wurden Ferienwohnungen, aus einer Futtermittelhandlung ein Fitnessstudio. Der ehemalige
Quelle-Shop wurde durch die Sparkasse nachbelegt (SB-Bereich), die ehemalige Schlecker-Flache
steht leer.

Tabelle 3: Veranderung des Bestands gegentber 2009

Daten 2009 2024 2009 - 2024

Anzahl Anzahl Entwick- | Entwick-
Betriebe Betriebe lung Be- | lung VKin

triebe in
kurzfristiger Bedarf insg. 29 5.265 18 5.165 -38% -2%
mittelfristiger Bedarf insg. 6 880 4 770 -33% -13%
langfristiger Bedarf insg. 15 2.070 11 2.035 -27% -2%
Einzelhandel insg. 50 8.215 33 7.970 -34% -3%

Zuordnung der Betriebe nach deren Umsatzschwerpunkt, bei weniger als 4 Betrieben aus Datenschutzgrinden kein Ausweis

moglich; GMA-Erhebungen und Berechnungen 2024, (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

4, Bewertung der Nahversorgungssituation

Die derzeitige Versorgungssituation im Lebensmitteleinzelhandel in Neustadt-Glewe wird im Fol-
genden unter quantitativen, qualitativen und raumlichen Aspekten beurteilt.

4.1 Quantitative Versorgungssituation

Zur Bewertung der quantitativen Versorgungssituation werden ausgewahlte Versorgungskennzif-
fern herangezogen. Bezogen auf die derzeitige Einwohnerzahl ergibt sich in Neustadt-Glewe ge-
mald aktueller Einzelhandelserhebung eine Verkaufsflachenausstattung im Lebensmitteleinzelhan-
del von rd. 552 m? je 1.000 Einwohner.® Durchschnittlich entfallen in Deutschland rd. 434 m? Ver-
kaufsflache je 1.000 Einwohner auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel,*® damit ist in Neu-
stadt-Glewe eine Uberdurchschnittliche Ausstattung festzustellen. Diese belegt die zugewiesene

bezogen auf Lebensmittelmarkte ab 400 m? Verkaufsflache

10 Quelle: EHI handelsdaten aktuell, 2023.
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Versorgungsfunktion fir die Umlandgemeinden des Amtes Neustadt-Glewe, die keine eigenstan-
digen Nahversorgungsstrukturen aufweisen. Bezogen auf das Amt Neustadt-Glewe! mit ca. 7.897
Personen ergibt sich eine Ausstattung von ca. 488 m? je 1.000 Einwohner. Diese ist fur ein Grund-
zentrum als angemessen zu beurteilen. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass der Einzelhandel von
Neustadt-Glewe auch fir das Uberortliche Einzugsgebiet mit weiteren ca. 5.230 Personen eine
Grundversorgungsfunktion Gbernimmt (vgl. Kapitel I1.5). Mit Ausnahme eines kleinflachigen Nah-
kauf-Marktes in Rastow sind in den Umlandgemeinden des Einzugsgebiets keine strukturpragen-
den Lebensmittelmarkte vorhanden.

4.2 Qualitative Versorgungssituation

Hinsichtlich der Betriebstypenstruktur in Neustadt-Glewe ist festzuhalten, dass im Vergleich zum
bundesdeutschen Schnitt eine hdhere Ausstattung bei Lebensmitteldiscountern besteht. Den vier
Discountern Aldi, Lidl, Netto und Penny steht mit Edeka nur ein Lebensmittelvollsortimenter (Su-
permarkt) gegeniber. Im Bundesdurchschnitt liegt der Anteil der Supermaérkte und groRen Super-
markte bei ca. 42 %, in Neustadt-Glewe liegt der Anteil bei ca. 20 %. Somit ist ein umfassendes
Nahversorgungsangebot festzustellen, gleichzeitig sollte der einzige Lebensmittelvollsortimenter
langfristig gesichert werden.

4.3 R&aumliche Versorgungssituation

Die Bewertung der raumlichen Versorgungssituation basiert auf einer Analyse der (fuBlaufigen)
Erreichbarkeit der einzelnen Lebensmittelmarkte. Dabei werden Versorgungsisochrone abge-
grenzt, die 10 Gehminuten umfassen (ca. 1.000 m). Im Ergebnis ist fir Neustadt-Glewe festzuhal-
ten, dass die bestehenden Markte die Wohngebiete in der Kernstadt weitgehend abdecken. Dabei
sind Lidl und Netto vor allem fir die Nahversorgung nordwestlich der Elde verantwortlich, wah-
rend Edeka und Aldi den Stidosten der Kernstadt abdecken. Rdumliche Versorgungsliicken liegen
derzeit nur sehr begrenzt in den Randbereichen der Siedlungsgebiete vor (vgl. Karte 2). In den ab-
gesetzten Ortsteilen Friedrichsmoor, Hohes Feld, Hohewisch, Klein Laasch, Kronskamp, Neuhof
und Tuckhude sind keine strukturpragenden Lebensmittelmarkte ansdssig, diese Ortsteile sind je-
doch verkehrlich gut an die Kernstadt angebunden, auch Radwege sind teilweise gut ausgebaut (z.
B. Neuhofer Strale).

Tabelle 4: Anzahl der Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet
Einzugsgebiet (ca.-Werte)
Aldi Laascher Stralle 1.480
Edeka Brauereistrafie 1.420
Lidl Ludwigsluster StralRe 2.270
Netto Ludwigsluster StralRe 1.930
Penny BahnhofstraRe 1.670

Werte leicht gerundet, Rundungsdifferenzen moglich; GMA-Darstellung 2024

1 Neustadt-Glewe, Blievenstorf, Brenz
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Karte 2: Rdumliche Versorgungssituation in Neustadt-Glewe
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Bereits im Einzelhandelskonzept 2009 wurde die Absicht bekraftigt, die Aldi-Filiale zu verlagern
und zu erweitern. Wenn der Aldi-Markt wie geplant vom Standort Laascher Stralle an den Standort
BrauereistraRe verlagert wird, ist im Bereich der Liebs Siedlung von einer VergroRerung der raum-
lichen Versorgungsllicke auszugehen, so dass geringfligig mehr als 10 Gehminuten in Kauf genom-
men werden mussen. Ein Kopplungsstandort aus Edeka, Aldi und weiteren Nutzungen wurde als
Nahversorgungszentrum jedoch insgesamt die Versorgung v. a. im Stiden der Stadt verbessern.

5. Nachfragesituation

5.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Neustadt-Glewe

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend
auf den Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Kriterien heran-
gezogen:

Y 4 Angebotssituation in Neustadt-Glewe und im Umland

Y 4 siedlungs- und zentralortliche Strukturen in Neustadt-Glewe und im Umland
Y 4 verkehrliche und topografische Gegebenheiten im Untersuchungsraum
y 4

ausgewdhlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-
rungswerte)

Y 4 andere GMA-Analysen aus der Region.

Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandelsstandorts Neustadt-Glewe (Zone ) wird durch das Stadt-
gebiet von Neustadt-Glewe selbst gebildet, hier leben ca. 6.970 Personen.!? Das erweiterte Ein-
zugsgebiet (Zone Il) bilden die restlichen Gemeinden des Amtes Neustadt-Glewe, Blievenstorf und
Brenz, mit insg. ca. 920 Personen. Im Ferneinzugsgebiet (Zone llI) mit ca. 5.230 Personen sind
Libesse, Liblow, Rastow, Uelitz, Wobbelin und der Banzkower Ortsteil Goldenstadt zu finden.

Das Einzugsgebiet wird insbesondere durch die Einzelhandelsstandorte Ludwigslust im Sidwesten
und Parchim im Osten begrenzt. Im diinner besiedelten Nordwesten liegen zahlreiche Gemeinden
ohne Versorgungsstrukturen, neben Banzkow und dem Grundzentrum Crivitz wirkt sich im Norden
auch das Oberzentrum Schwerin samt Umland (u. a. Pampow, Plate) begrenzend aus.

2 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Stand 31.12.2023, nur Hauptwohnsitze
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Karte 3: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Neustadt-Glewe
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5.2 Kaufkraftpotenzial fir den Einzelhandel in Neustadt-Glewe

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft®? (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevélke-
rung in Deutschland derzeit bei ca. 6.864 € p. a.

Davon entfallen auf
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.2.930€p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.3.934€p.a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu be-
ricksichtigen. In Neustadt-Glewe lag im Jahr 2024 mit 86,7 ein unterdurchschnittliches Kaufkraft-
niveau®* vor. Dies gilt auch fur Blievenstorf (90,3) und Brenz (94,2). Im Uberértlichen Einzugsgebiet
rangiert das Kaufkraftniveau zwischen 93,4 (Wobbelin) und 102,2 (Libesse).

Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet, d. h. in einem Raum
mit hohem Einkommen und geringer Arbeitslosigkeit liegt dementsprechend ein hohes Kaufkraft-
niveau vor.

Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz fiir den Einzelhandel
gewichtet. Das Grundzentrum Neustadt-Glewe kann ein Marktgebiet mit ca. 13.130 Einwohnern®®
ansprechen, die ein Kaufkraftvolumen von ca. 82,2 Mio. € p. a. reprasentieren. Auf die Hauptsor-
timente verteilt sich das Kaufkraftvolumen wie folgt:

Tabelle 5: Kaufkraftvolumen im Marktgebiet von Neustadt-Glewe
o
Glewe gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 17,7 14,9 35,1
Gesundheit, Korperpflege 2,8 0,4 2,4 5,6
Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften 1,3 0,2 1,0 2,5
Biicher, Schreib- und Spielwaren 1,5 0,2 1,2 2,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 4,2 0,6 3,5 8,2
Elektrowaren, Medien, Foto 3,6 0,5 3,0 7,0
Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 3,9 0,6 3,3 7,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 3,3 0,5 2,8 6,6
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck 1,0 0,1 0,8 1,9
sonstige Sortimente 2,4 0,3 2,0 4,7
Einzelhandel insgesamt 41,5 5,9 34,8 82,2

GMA-Berechnung 2024

B Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft umfasst die Anteile der Kaufkraft in € pro Kopf und Jahr, die fur Aus-

gaben im Einzelhandel zur Verfliigung stehen.

4 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2024: Werte

Uber 100 deuten auf einen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte unter
100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.

= Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Stand 31.12.2023.
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5.3 Zentralitdt

Als wichtige Orientierung flr die Versorgungsbedeutung von Stadten und Gemeinden fir das sie
umgebende ndhere Umland dient die Einzelhandelszentralitit.'® Die Betrachtung der Einzelhan-
delszentralitat zeigt, dass im Vergleich zum lokalen Kaufkraftvolumen in den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten mehr Umsatz in Neustadt-Glewe getatigt wird, wahrend in den Gbrigen Sorti-
menten und damit insgesamt betrachtet Kaufkraft aus Neustadt-Glewe an andere Standorte ab-
fliel3t.

Die Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Neustadt-Glewe erwirtschaften einen Umsatz von rd. 34 —
35 Mio. €. Diesem Umsatz steht ein Kaufkraftvolumen von rd. 41 — 42 Mio. € gegeniber, sodass
die Zentralitat — bezogen auf alle Einzelhandelssortimente — bei etwa 83 % liegt.

Abbildung 7: Einzelhandelszentralitdt in Neustadt-Glewe nach Hauptwarengruppen
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100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation; sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Ge-
brauchtwaren); GMA-Darstellung 2024 (ca.-Werte, gerundet)

In den meisten Sortimenten ist fir Neustadt-Glewe ein deutlicher Kaufkraftabfluss festzustellen,
insbesondere in den klassischen Innenstadtsortimenten Bicher, Bekleidung, Elektrowaren und
Haushaltswaren. Bei Gesundheit / Kérperpflege macht sich v. a. der Drogeriemarkt positiv be-
merkbar, der fir die StadtgroRe eine Besonderheit darstellt. Die leicht positive Zentralitat von 124
% bei Nahrungs- und Genussmitteln spricht fir eine ausgepragte Versorgungsbedeutung fir das
Stadtgebiet und das unmittelbare Umland.

16 Die Einzelhandelszentralitat stellt den im Stadtgebiet getatigten Einzelhandelsumsatz der im gleichen Be-

zugsraum vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentber (Einzelhandelszentralitat = Einzel-
handelsumsatz / einzelhandelsrelevante Kaufkraft). Werte tiber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen
Ausstrahlungstiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Ill.  Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandel in Neustadt-Glewe

1. Bevolkerungsprognose

Fir den Zeitraum zwischen 2018 und 2023 ist fir die Stadt Neustadt-Glewe — wie in Kapitel II. 1
dargestellt — eine nahezu konstante Bevdlkerungsentwicklung von etwa —0,5 % zu verzeichnen ge-
wesen. Bis zum Prognosejahr 2030 ist flr Neustadt-Glewe von einem leichten Bevolkerungsriick-
gang um ca. - 1,3 % auszugehen.’

2. Kaufkraftprognose fiir den Neustadt-Glewer Einzelhandel bis zum Jahr 2030

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Neustadt-Glewe bis zum Jahr 2030 ist neben
der Bevolkerungsvorausberechnung vor allem in Abhdngigkeit von der zuktnftigen Entwicklung
des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie von den speziellen sozio-
okonomischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum zu prognostizieren. Hier besteht in der For-
schung eine gewisse Unsicherheit, sodass Vorausberechnungen fur einzelne Branchen nur Trends
aufzeigen kdnnen. Nicht zuletzt die Entwicklung des Onlinehandels wird hier in einzelnen Branchen
zu strukturellen Veranderungen fihren (vgl. Abbildung 3 in Kapitel I.3).

Vor dem Hintergrund der aktuellen Unwagbarkeiten und der Inflation durch den russischen Krieg
in der Ukraine, deren Dauer und weiterer Verlauf nicht abschéatzbar ist, ist eine belastbare Kauf-
kraftprognose nicht moglich. Es ist allerdings insgesamt von einer riicklaufigen bis bestenfalls kon-
stanten Kaufkraftentwicklung auszugehen.

3. Bewertung des Einzelhandelsangebotes und Potenziale

3.1 Bewertung des Nahversorgungsangebotes

Die einzelnen Markte werden wie folgt bewertet:

Y 4 Der Aldi-Discounter an der Laascher Strale liegt zwischen den Wohnblocken an der
Otto-Lilienthal-StraRe / Zeppelinstrale und den dahinter angesiedelten Kleingarten.
Der kompakte Discounter am stdwestlichen Siedlungsrand ist mit ca. 600 m? Verkaufs-
flache nicht mehr zeitgemal flr einen Lebensmittelmarkt, Potenzialflachen zur Erwei-
terung sind nicht erkennbar. Bei Verlagerung des Marktes an den Standort Braue-
reistralSe soll die gepflegte Immobilie voraussichtlich durch einen Fachmarkt aus dem
Nonfoodbereich nachbelegt werden.

Y 4 Der Edeka-Supermarkt an der BrauereistraRe weist innen einen modernen Marktauftritt
auf, ist durch die geringe VerkaufsflachengréRe von ca. 750 m? hinsichtlich Warenpra-
sentation und Kundenfihrung jedoch deutlich eingeschrankt. Von auRen wirkt das Ge-
baude ,in die Jahre gekommen’, aulerdem orientiert es sich mit der Schaufassade zum
rickwartigen Parkplatz und wirkt von der Laascher Strae / Brauereistrae stadtebau-
lich wenig attraktiv. Durch die breite, kaum gestaltete Grunflache zur BrauereistralRe
stellt sich der gesamte Standort eher provisorisch dar, bietet so jedoch ausreichend Po-
tenzial zur Neuentwicklung eines Nahversorgungszentrums mit einem modernen

7 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de
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Edeka-Markt und einem modernen Aldi-Discounter sowie weiteren Nutzungen, die teil-
weise bereits im Umfeld vorhanden sind.

Y 4 Der Lidl-Discounter an der Ludwigsluster StraRe stellt den nordwestlichen Abschluss der
Altstadt dar und présentiert sich nach Abriss und Neubau auf ca. 1.200 m? VK modern
und groRzlgig. Hier ist kein unmittelbarer Handlungsbedarf erkennbar.

Y 4 Der Netto-Discounter an der Ludwigsluster Stralle / Fritz-Reuter-Strae befindet sich in
einer Ladenzeile mit weiteren Einzelhandelsnutzungen (Badckerei, Blumen), einer Spiel-
halle und medizinischen Anbietern (Pflegedienst, Physiotherapie). Zwei Ladeneinheiten
stehen leer, in 2009 war hier Schlecker ansassig. Mit knapp 580 m? VK agiert Netto auf
einer unterdurchschnittlich groRen Verkaufsflache, auch der enge, schlauchartige Fla-
chenzuschnitt ist nicht mehr zeitgemald. Fir den Standort ware grundsatzlich eine Fla-
chenzusammenlegung sinnvoll, um die Leerstdande zu beseitigen und den Netto-Disco-
unter zu erweitern und zu modernisieren.

Y 4 Der Penny-Discounter in der BahnhofstraRe liegt slidostlich der Altstadt auf der Insel
nahe der Schleuse. Mit ca. 750 m? liegt die VerkaufsflachengréRe unterhalb der GréRe,
die fir Neuentwicklungen von Penny angestrebt wird. Der Markt ist funktional gestaltet.
Im 1. OG befindet sich eine Spielhalle, im ndheren Umfeld sind Freiflachen und teilweise
abgadngige Bebauung vorhanden. In der Bahnhofstralle sind durch kleinteilige Leer-
stande und mangelnde stadtebauliche Qualitat bereits Trading-down-Tendenzen er-
kennbar. Der Betreiber strebt die Verlagerung auf die Potenzialflachen auf der gegen-
Uberliegenden StraRenseite an, was die stddtebauliche Qualitdt im Schleusenbereich
steigern durfte. Bei Verlagerung des Marktes soll die gepflegte Bestandsimmobilie von
Penny voraussichtlich durch einen Fachmarkt (z. B. Getrankemarkt) nachbelegt werden.

Y 4 Im Lebensmittelbereich ist aulerdem auf Backereien bei Edeka und Netto hinzuweisen,
sowie auf einen Getrankemarkt und Tankstellenshops (darunter ein Autohof an der BAB
24). Die ortliche Fleischerei betreib zum Erhebungszeitpunkt krankheitsbedingt nur eine
der zwei Filialen.

7 Das Angebot bei Drogerie- / Parfiimeriewaren umfasst neben den Fachabteilungen des
Supermarktes und der Discounter insbesondere den Rossmann-Drogeriemarkt, der ei-
nen wesentlichen Magnetbetrieb flr die Altstadt darstellt.

Y 4 Die Apotheke in der Altstadt hat gegentber 2009 geschlossen, es verbleibt eine Apo-
theke in Bahnhofsnahe. Fir die StadtgroRe ist eine einzelne Apotheke grundsatzlich
noch angemessen, der Wegfall des Angebots in der Altstadt ist jedoch ungilnstig.

Y 4 Bei Blumen ist mit zwei Fachgeschéaften und den Randsortimenten im Raiffeisenmarkt
eine angemessene Ausstattung vorhanden.

3.2 Bewertung des Ubrigen Einzelhandelsangebotes

Y 4 Das Angebot im zoologischen Bedarf wird insbesondere durch die Fachabteilung des
Raiffeisenmarktes sichergestellt, auerdem bieten auch die Lebensmittelmarkte Tier-
nahrung als Randsortiment an.

Y 4 Bicher, Schreib- und Spielwaren werden in Neustadt-Glewe nur als Randsortimente ge-
fuhrt, dies war bereits 2009 der Fall.

Y 4 Bei Bekleidung stellt Kik in der Altstadt den grofRten Anbieter dar, in der BahnhofstralRe
ist ein Asia-Shop mit Bekleidung und Kurzwaren vorhanden. Ein Geschéft fir Jeans und
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Moden mit angeschlossenem Schuhgeschéft betreibt gleichzeitig einen Onlineshop. An-
gesichts der steigenden online-Anteile im Bekleidungseinzelhandel*® und der gebrems-
ten Wachstumsraten im filialisierten Modehandel*® sind mittelfristig kaum Erganzungen
zu erwarten, potenzielle Entwicklungen sind daher auf die Altstadt zu lenken.

Y 4 Bei Elektrowaren, Medien, Foto wird der Bereich Mobilfunk v. a. durch eine Filiale von
Vodafone und Mobilfunk Krischke abgebildet, ein Elektroinstallateur bietet auch Elekt-
rohaushaltsgerite an (eingeschriankte Offnungszeiten) und Fernseh Pralow ist auf Fern-
seh- und Satellitentechnik spezialisiert.

Y 4 Hausrat, Einrichtung, Mobel werden Stadt Neustadt-Glewe primér als Randsortiment
bei Kik und im Raiffeisenmarkt gefiihrt, auRerdem ist ein Raumausstatter in der Altstadt
hervorzuheben.

7 Das Sortiment Optik und Akustik ist durch einen inhabergefiihrten Betrieb gepragt, dies
gilt auch fur Uhren und Schmuck.

Y 4 Im Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf ist der Raiffeisenmarkt préagend, der in 2009
noch als BayWa Bau- und Gartenmarkt gefihrt wurde. Mit knapp 1.400 m? wird eine
flr Raiffeisenmarkte Ubliche GréRenordnung erreicht.

Y 4 Fahrrader und Zubehér werden in Neustadt-Glewe nicht angeboten.

Y 4 Bei den sonstigen Sortimenten ist ein kleiner Angelshop zu nennen, der jedoch zum Er-
hebungszeitpunkt nicht gedffnet war und nur telefonisch erreicht werden kann.

4, Entwicklungsmdéglichkeiten in Neustadt-Glewe

Entwicklungsperspektiven fur das Grundzentrum Neustadt-Glewe sind insbesondere im bestands-
orientierten Ausbau und der Sicherung der Nahversorgung zu sehen. Wahrend der Lidl-Discounter
bereits modernisiert werden konnte ist bei dem einzigen Supermarkt (Edeka) erhohter Handlungs-
bedarf gegeben, dies gilt auch fir die Filialen von Aldi und Netto. Die Lebensmittelmarkte fungie-
ren als Magnetbetriebe u. a. fir die Filialen der ortsansassigen Backerei Mahnke, die an zwei Stand-
orten von Lebensmittelmarkte zu finden sind. Fiir eine Ansiedlung neuer bzw. zusatzlicher Super-
markte / Discounter wird aufgrund der bereits hohen Einzelhandelszentralitat keine Tragfahigkeit
gesehen.

Der Standort des Edeka-Marktes an der Brauereistralle bietet ausreichend Potenzial zur Neuent-
wicklung eines Nahversorgungszentrums mit einem modernen Edeka-Markt und einem moder-
nen Aldi-Discounter, ergdnzt durch weiteren Nutzungen, die teilweise bereits im Umfeld vorhan-
den sind. Die Planungen sehen derzeit zwei kleinere Ladeneinheiten fir Mobilfunk und Kinderbe-
kleidung vor. Die bisherige Aldi-Flache an der Laascher StrafRe sollte nicht durch einen Lebensmit-
telmarkt nachbelegt werden, sondern vorzugsweise durch einen Anbieter aus dem nicht zentren-
relevanten Nonfood-Bereich, der in Neustadt-Glewe bislang noch nicht ansassig ist.

Mit der Verlagerung des Penny-Discounters an der Bahnhofstral’e konnte der Bereich nérdliche
Bahnhofstrale stadtebaulich aufgewertet und einzelhandlerisch wieder belebt werden.

18 Onlineanteil Fashion & Accessoires 2023: 41,8 % (2022: 42,9 %), Quelle: HDE Online-Monitor 2024, S. 14

B Anm.: Die Expansion im Modehandel geriet bereits vor der Corona-Krise ins Stocken
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Fir den Netto-Standort an der Ludwigsluster Stral3e / Fritz-Reuter-StraRe wére grundsatzlich eine
Flachenzusammenlegung sinnvoll, um die Leerstande zu beseitigen und den Netto-Discounter zu
erweitern und zu modernisieren.

In den Ubrigen Sortimenten sind allenfalls kleinflachige Entwicklungspotenziale erkennbar. Vorhan-
dene Leerstande innerhalb der Altstadt sollten mdglichst zeitnah adressiert werden, um einem
einsetzenden Trading-down-Effekt friihzeitig vorbeugend entgegenwirken zu kdnnen.
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IV.  Einzelhandelskonzept Neustadt-Glewe

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels in der Stadt Neustadt-
Glewe ist die Verabschiedung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, wel-
ches kinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge
der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung herangezogen werden sollte.?° Dieses be-
rlcksichtigt auch die Ubergeordneten Ziele der Landesplanung (LEP Mecklenburg-Vorpommern)
und insbesondere die Versorgungsaufgabe als Grundzentrum.

Die wesentlichen Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Neustadt-Glewe werden wie folgt fort-
geschrieben:

Y 4 Starkung der Zentren und der Versorgungsfunktion als Grundzentrum
= Starkung der Zentren gegenliber dezentralen Standorten

= Erhalt der Multifunktionalitdt der Zentren durch Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie und Hotellerie

= Zielgerichteter Ausbau der Altstadt als Stadtzentrum

Y 4 Sicherung einer flaichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung
= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes
= Starkung und Sicherung der wohnungsnahen Versorgung

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung, ggf. Anpas-
sung bestehender Bebauungspléne an die Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende und
aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs- und
zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als Grund-
lage fur die bauplanungsrechtliche Beurteilung grofsflachiger Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben des Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begriin-
dung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, §9
Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis werden im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische Grundsatze
zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen fur eine zukunftsorien-
tierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. An dieser Stelle ist darauf hin-
zuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen fir eine addquate Entwick-
lung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von Modernisierungs- und Aufwertungsmalfinahmen in
zentralen Versorgungsbereichen.

Durch den Beschluss der Stadtvertretung wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungs-
konzept gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrund-
lage zu bericksichtigen.
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2. Sortimentskonzept

Fur das Sortimentskonzept wird geklart, welche Sortimente hinsichtlich des Angebotscharakters,
der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstrukturen heute dem zentralen Versorgungs-
bereich zugeordnet werden bzw. zukinftig zugeordnet werden sollen. Diese Sortimente werden
als zentrenrelevant bezeichnet.

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem besonde-
ren ,Gefahrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, wenn diese auRerhalb
der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anziehungs-
kraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zu-
satzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe). Zu zentrenrelevanten Sorti-
menten gehoren nahversorgungsrelevante Sortimente, da eine moglichst wohnortnahe Versor-
gung im kurzfristigen Bedarf erreicht werden sollte. Das Angebot an nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten stellt an stadtebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahrdung fur
zentrale Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten unter Umsténden aus planerischer Sicht auf
Grund ihres groRen Platzbedarfs und der Verkehrsfrequenz sogar erwiinscht.

Zur Bewertung der Sortimente werden folgende Kriterien zugrunde gelegt.

Tabelle 6: Kriterien zur Bewertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten
Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf
Bedeutung fur Attraktivitat und Branchenmix in Alltagstauglichkeit, Zielgruppenansprache, Leit-
der Gemeinde sortiment
Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden
Synergien mit anderen Gemeindesortimenten Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
Stadtebauliche Ziele, Verteilung der Einzelhan- Anteil der Verkaufsflache in der Innenstadt
delsbetriebe in der Gemeinde

GMA Zusammenstellung 2024

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einstufung der Sortimente dar, diese orientiert sich an der
raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Neustadt-Glewe, den rechtlichen Vorgaben und be-
riicksichtigt die stadtebaulichen Zielsetzungen. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nichtim zent-
ralen Versorgungsbereich angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt
aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden. Voraussetzung ist, dass Ansiedlungen im zent-
ralen Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer maRgeblichen Steigerung der At-
traktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen.

GroRflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind haufig in dezentralen La-
gen angesiedelt. Diese Sortimente sind i. d. R. nicht kritisch im Hinblick auf die Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung in zentralen Versorgungsbereichen zu sehen. Die Liste der nicht zentrenrelevan-
ten Sortimente erfillt darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den zentrenrelevanten Sor-
timenten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente erganzbar.
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Tabelle 7: Neustadt-Glewer Sortimentsliste

GMA

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

- Parfumeriewaren

- medizinische, orthopadische Artikel (Sanitdtswaren)

- Bucher

- Papier, Birobedarf, Schreibwaren

- Spielwaren, Bastelartikel

- Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder / Rahmen

- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sduglinge),
Wadsche und Bekleidungsaccessoires (Sonnenbrillen,
Schals, Hite)

- Sportbekleidung, Sportschuhe und Sportartikel

- Schuhe, Lederwaren

- Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik, Com-
puter / Zubehor, Telekommunikation, Foto

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Wohnaccessoires

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

- Heimtextilien, Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Ta-
gesdecken)

- Haus-/ Tischwésche, Bettwéasche (Bettbeziige, La-
ken)

- Gardinen / Zubehor

- Uhren, Schmuck

- Optik, Horgerateakustik

- Musikinstrumente, Musikalien

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(zugleich zentrenrelevant)

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwa-
ren

- Gesundheit und Korperpflege

- Drogerieartikel, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel
- pharmazeutische Artikel, Apothekenwaren

- Zeitschriften, Zeitungen
- Schnittblumen, Topfblumen im Innenbereich

Tiernahrung, Tierpflegemittel, Tierbedarf
Gartenbedarf, Pflanzen, Pflegeartikel, Dingemittel
Gartenmobel

Gartengerate, Rasenmaher

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Be-
schlage, Eisenwaren, Werkzeuge, Farben, Lacke, Ta-
peten, Leitern

baumarktrelevante Haushaltswaren (z.B. Aufbewah-
rungsboxen, Waschestander)

Sanitar / Fliesen

Rollladen, Rollos, Markisen

ElektrogrofRgerate (weille Ware)

Mobel, Kiichen, Biromobel, Badmadbel, -ausstat-
tung

Lampen, Leuchten

Matratzen, Matratzenschoner

Teppiche, Bodenbeldge

Campingartikel

Auto- / Motorradzubehor

Kinderwagen, Autokindersitze

SportgroRgerate

Reitsportartikel, Angel- und Jagdbedarf
Fahrrader / Zubehor

GMA-Empfehlungen 2024; unterstrichen: zentrenrelevant gemaR LEP 2016; rot: Anderungen gegeniiber 2009

Gegendiber der Liste aus 2009, die nur zentrenrelevante Sortimente dargestellt hat, wird die Dar-
stellung um nahversorgungsrelevante (zugleich zentrenrelevant) und nicht zentrenrelevante Sor-
timente (exemplarisch) erweitert. Das LEP 2016 stellt selbst zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente dar, diese kénnen in kommunalen Sortimentslisten erganzt werden. Daher wer-
den nun medizinische und orthopéadische Artikel (Sanitatswaren) zu den zentrenrelevanten Sorti-
menten gezahlt. Die Liste wird auRerdem um Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe erweitert.
Der in 2009 als zentrenrelevant eingestufte zoologische Bedarf (Tiernahrung, Tierpflegemittel,
Tierbedarf) wird Uberwiegend im Raiffeisenmarkt angeboten, was aus stadtebaulicher Sicht eine
sinnvolle Arbeitsteilung mit der Altstadt darstellt. Daher wird dieses Sortiment in 2024 den nicht

zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.
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Mit Blick auf die sog. zentrenrelevanten Randsortimente bei grol3fldchigen Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment mussen die zentrenrelevanten Randsortimente in einem funktio-
nalen Zusammenhang zum Hauptsortiment stehen und dirfen 10 % der realisierten Verkaufsfla-
che eines Vorhaben bzw. Betriebs nicht Gberschreiten.

Zu beachten ist ferner, dass bei Erweiterungen in vorhandenen grol3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben jeweils das gesamte Vorhaben, also nicht nur die Erweiterungsflache, bewertet werden miis-
sen. Dies bezieht damit auch die Betrachtung der Randsortimente mit ein.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in frilheren Jah-
ren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher.
So kénnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sorti-
mente in den Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-
ren werden ausgeschlossen.

Y 4 Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle
anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fir Kommunen Differenzierungsmoglichkeiten, mit denen
zentrenrelevante Sortimente auch unterhalb der Grenze der GroRflachigkeit ausgeschlossen wer-
den kénnen, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu starken und weiterzuentwickeln.

Von dem Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels kénnen bestimmte Betriebstypen, wie
Werksverkauf, Nachbarschaftsldden, Tankstellenshops, Kioske usw. ausgenommen und aus-
nahmsweise zugelassen werden, soweit sie zentrenvertraglich sind. Gleichzeitig ist generell darauf
hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz geniellen.

Da die Entwicklungspotenziale begrenzt sind, sollte auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Altstadt restriktiv hinsichtlich grol3flachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortiment verfahren
werden. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschlisse in den jeweiligen Bebauungspla-
nen umsetzbar. Ein schlissiges Gesamtkonzept muss damit neben konkreten Malnahmen im
zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in den Ubrigen
Standortlagen abgesichert werden. Bestehende Bebauungspldne wéaren nach Abwégung plane-
risch relevanter Gesichtspunkte anzupassen. Sortimentsausschlisse bzw. -beschrankungen aufRer-
halb der geschitzten Bereiche (zentraler Versorgungsbereich Altstadt) sind als flankierende MaR-
nahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der Altstadt zu sehen.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als rdumliche Grundlage fur die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungs- und Verlagerungsbegehren
groflflachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb von Neustadt-Glewe als
auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine
Uberpriifung der Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungs-
bereiche festgelegt und rdumlich abgegrenzt.

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTS FUR DIE STADT NEUSTADT-GLEWE G M A

3.1 Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich”

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” ist Bestandteil der planungsrechtlichen Grund-
lagen und in verschiedenen Schutznormen enthalten. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches
im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des
zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs?!:

Y A § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten
Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegeniiber Planun-
gen anderer Stadte als auch gegenlber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzun-
gen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB knUpft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Stadten nunmebhr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten
der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu steuern.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu beriicksichtigen. Durch diese unterschiedlichen
Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschiitzt. Der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt, so-
dass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.

Das OVG Munster fihrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

LZentrale Versorgungsbereiche” sind réumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergénzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versor-
gungsfunktion fiir die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vor-
handene Nutzungen voraus, die flir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf.
auch nur eines Teiles der Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von
Bedeutung sind. [...].”

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzelhan-
delslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die Versor-
gung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich bernimmt.?? In diesem Bereich ist
Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund Qualitdt und Umfang einen Gber die eigenen Grenzen
und Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich hat?.

21 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.

22 Vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
23 Vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.
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FUr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungseinrich-
tungen mafgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw. Dienstleister,
Arzte, Gastronomie / Hotellerie, 6ffentliche Einrichtungen) ergénzt wird.

3.2 Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwéagung un-
terschiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die Versorgungsfunktion
als ,,Muss-Kriterien” gelten. Die Abgrenzung?* erfolgt anhand der faktischen Pragung, wobei fol-
gende Anforderungen mindestens erfillt sein missen:

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung zu
einer zusammenhdngenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein baulicher
Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen vorlie-
gen. Fullaufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel sind
Voraussetzung. Stadtebauliche, natirliche oder topografische Barrieren zwischen Ge-
schéftslage und Wohnbereichen (z. B. Autobahn, Flisse, Geldndespriinge) mindern die
Integrationsfahigkeit einer Lage, schlielen sie jedoch per se nicht aus. Entscheidend ist
die fuBlaufige Anbindung, welche Uber ergidnzende Hilfsmittel (z. B. Ampelanlagen,
Querungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der konkre-
ten Situation vor Ort.

Y 4 Zusammenhangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom Kun-
den als zusammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies wird v. a.
durch kurze Entfernungen zwischen den Geschéaften und wenige Liucken, d. h. reine
Wohnhauser, wahrgenommen.

Y 4 Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird maligeblich von ,Magnetbetrieben”
gewadhrleistet, wozu groRflachige Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Drogerie-
markte, Kauf- und Warenhauser zdhlen. Auch informelle Planungen kdnnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fur ihre Planungen ver-
wendet werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?®

Y 4 In Abgrenzung zu Solitdrstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und ergédnzende Nutzungen (z. B. Dienstleister, Gast-
ronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

Y 4 Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in einem
zentralen Versorgungsbereich kdnnen einen Uberdrtlichen Einzugsbereich abdecken o-
der ein lokal begrenztes Einzugsgebiet umfassen. Ein Ubergemeindliches Einzugsgebiet
ist nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in einer Lage, welche auf die Nahversorgung ei-
nes ortlich begrenzten Einzugsgebietes zugeschnitten sind, kdnnen einen zentralen Ver-
sorgungsbereich ausmachen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem
Fall in der Sicherung der wohnortnahen Versorgung. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss jedoch einen Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugs-
bereich haben und Uber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken.

24 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.20009.

= Vgl. OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005, IME172/05.

26 d. h. die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil

vom 07.11.2005, M8K05.1763.
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Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgangige, kompakte Ge-
schaftslage gekennzeichnet. Die Ladngenausdehnung spielt i. S. der fulaufigen Erreichbarkeit eine
entscheidende Rolle. Ein wichtiger Faktor ist auSerdem die Anbindung an den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr und eine ausreichende Pkw-Erreichbarkeit.

3.3 Zentren- und Standortstruktur in Neustadt-Glewe

Unter Bericksichtigung der im vorhergehenden Kapitel dargestellten Aspekte und Kriterien zur
Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche, der Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung
sowie der bisherigen Einordnung der Einkaufslagen, wird aktuell folgende Zentren- und Standort-
struktur fir Neustadt-Glewe empfohlen:

7 Im Bereich der BreitscheidstraRe wird der zentrale Versorgungsbereich Altstadt besta-
tigt und festgelegt. Hier ist bereits heute eine Mischung aus Einzelhandels-, Wohn-, und
Dienstleistungsnutzungen sowie Gastronomie vorhanden. Kernstlick ist vor allem die
historische Altstadt vom Schloss Neustadt-Glewe (heute: Hotel) an der Flussinsel im
Stdosten bis zum Kreisverkehr im Nordwesten.

Y 4 An der BrauereistraRe befindet sich ein Edeka-Markt, der zu einem Nahversorgungszent-
rum i. S. eines zentralen Versorgungsbereichs ausgebaut werden soll. Als Magnetbe-
triebe kdmen neben dem Neubau von Edeka der verlagerte Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ter (derzeit Laascher StralRe) hinzu, erganzt durch weiteren, kleinflachigen Komplemen-
tarbesatz.

Y 4 Nahversorgungsstandorte dienen der Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche,
wenn diese nachweislich zur Verbesserung der verbraucher- oder wohnortnahen Ver-
sorgung fihren. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem Schutz zentra-
ler Versorgungsbereiche, ibernehmen aber eine fir die verbrauchernahe Grundversor-
gung wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversorgungsstandorte sollen stadte-
baulich integriert sein. Fir Neustadt-Glewe ist der Bereich Ludwigsluster Strale (derzeit
Netto) als Nahversorgungsstandort zu identifizieren. In dem Einzelhandelskonzept aus
2009 ist dieser Standort sowohl als Nahversorgungslage als auch als zentraler Versor-
gungsbereich bezeichnet worden, er erfillt jedoch nicht die rechtlichen Anspriche an
zentrale Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel IV.3.2).

7 Der 2009 als potenzielle Nahversorgungslage Laascher StralRe eingestufte Standort wird
nicht aufrechterhalten. Eine Erweiterung des solitdren Aldi-Marktes an diesem Standort
ist nicht moglich, daher wird eine Verlagerung des Lebensmitteldiscounters angestrebt.
Der solitdre Standort in Wohngebietslage soll voraussichtlich durch einen Nonfood-An-
bieter nachbelegt werden.

Y 4 Daruber hinaus sind weitere Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet verteilt. Hierbei han-
delt es sich um Streu- und Nebenlagen, wozu stadtebaulich integrierte Standorte (z. B.
wohnortnahe Lagen), Gewerbegebietslagen und der Autohof Mecklenburg an der BAB
24 zahlen.
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Karte 4: Zentrenstruktur Neustadt-Glewe
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTS FUR DIE STADT NEUSTADT-GLEWE G M A
Forscher eraten msetzer

3.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Foto1: BreitscheidstralRe Foto 2: Lidl am Kreisverkehr

Aufnahmen: GMA 2024

Angebotssituation

Einzelhandelsdaten Betriebe’ Verkaufsfliche?
abs. in % abs. in %

kurzfristiger Bedarf insgesamt 4 28,6 2.550 71,0
mittelfristiger Bedarf insgesamt 4 28,6 630 17,5
langfristiger Bedarf insgesamt 6 42,9 410 11,4
Einzelhandel insgesamt (Ist-Zustand) 14 100,0 3.590 100,0
1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jewei-

ligen Branche zugeordnet.
Quelle: GMA-Erhebung 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

m Einzelhandel

¥ Dienstleistungen ® kurzfristiger Bedarf
Gesundheit
13% Gastronomie mittelfristiger Bedarf

Freizeit Kultur

' Vergniigungsstitten langfristiger Bedarf
2% m offentl. Einrichtungen
® Bildungseinrichtungen
T et

Quelle: GMA-Erhebung 2024
strukturpragende Einzelhandelsbetriebe (Auswahl)

= groéRer 1.500 m? -

® 800 bis unter 1.500 m? Lidl

® 400 bis unter 800 m? Penny, Kik, Rossmann

= Unter 400 m? Angelshop, Asia Textilshop, Jeans und Moden, Schmuck + Uhrenges-

chaft, Schuhmoden, Fernsehen Pralow, Mobilfunk Krischke, Somann
Optik, Fleischerei Glinter Wacker & Sohn, Raumausstatter
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Altstadt
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Einzelhandel
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Gewerbe, Handwerk
Soziale Einrichtungen
Leerstand
Gesundheitseinrichtungen
Spielhallen, Wettbiros etc.
Sonstige

Zentraler Versorgungsbereich
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Potenzialflache

Quelle: Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern Geoinformationszentrum; © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2024
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R&umliche Situation

® Der zentrale Versorgungsbereich verlauft entlang der Hauptachse Breitscheidstralle quer durch die
kleinteilige, historische Altstadt und weist an jedem Ende jeweils einen Lebensmittelmarkt auf.

= |m Norden reicht der zentrale Versorgungsbereich in der Altstadt bis an die RosenstralRe und die Kleine
WallstraRe, hier wird das Zentrum durch Wohnnutzung begrenzt. Im Bereich Am Markt umfasst das
Zentrum auch das Rathaus, am Kreisverkehr stellen die Wohnbebauung an der Schweriner StraRe
bzw. Kronskamper StraRRe sowie der Friedhof die Begrenzung dar.

Im Westen wird das Zentrum hinter dem Lidl-Discounter durch Einfamilienhausgebiete an der Quer-
stralBe sowie gewerbliche Nutzungen am Technikum (u.a. Bironutzung, Bauunternehmen, Dentalla-
bor etc.) begrenzt.

Im Stden reicht der Zentrale Versorgungsbereich bis an die BurgstralRe und die Marienkirche. Im Wes-
ten der Altstadt sind die Nutzungen stralRenbegleitend entlang der Breitscheidstrale aufgereiht, so
dass das Zentrum kaum in die Nebenlagen (u. a. Kiez, WasserstralRe, Rosmarinstralle) hineinreicht.
Sudostlich der Schleuse endet der durchgehende Geschaftsbesatz in der BahnhofstralRe, so dass das
Zentrum durch anschlieBende Wohnbebauung begrenzt wird. Auch die Burg Neustadt-Glewe defi-
niert den Abschluss der Altstadt nach Stden.

Im Osten stellen der Penny-Lebensmitteldiscounter (mit gegeniberliegender Potenzialflache) und der
Asia-Textilshop an der BahnhofstraRe den Abschluss des Zentrums dar. Nordlich der Schleuse begren-
zen das Hotel Schloss Neustadt-Glewe mit dem benachbarten Hotel im Amtshaus und der Senioren-
residenz Am Schloss die Altstadt, dahinter liegen reine Wohngebiete, Kleingarten und Grinflachen.

Gegenuber 2009 wird die Zentrumsabgrenzung Uber die Schleuse hinaus erweitert. Die nordliche
Bahnhofstralle bildet keine eigenstdndige Einkaufslage, sondern stellt den Ostlichen Abschluss der
Altstadt dar. Mit dem Schloss Neustadt-Glewe, der Burg und der Schleuse sind stadtbildpragende
Strukturen vorhanden, auerdem stellt die kleine Flussinsel keine Zasur fir die Innenstadt dar, was
sich in den fuRldufigen Austauschbeziehungen zwischen dem Penny-Markt und dem Wohnquartier in
der kleinteiligen Altstadt bemerkbar macht. In der Nebenlage BurgstraRe waren 2009 noch mehrere
Einzelhandelsbetriebe angetroffen worden (u. a. Blumen, Paketshop), inzwischen sind hier auRer ei-
nem Elektroinstallationsbetrieb (Offnungszeiten nur Montagvormittag) keine Einzelhandelsgeschifte
mehr vorhanden, so dass dieser Bereich nicht mehr Teil der Zentrumsabgrenzung ist.

Angebots- und Nachfragesituation

= Die flachenseitigen Schwerpunkte liegen insbesondere im kurzfristigen Bedarf bei dem groRflachigen
Lidl-Discounter im Westen und dem Rossmann-Drogeriemarkt sowie Penny als Magnetbetriebe auf
der &stlichen Seite.

® Im kurzfristigen Bedarf ist auRerdem eine Fleischereifiliale vorhanden, krankheitsbedingt war die Fili-
ale zum Erhebungszeitpunkt geschlossen. Ergdnzende Angebote wie z. B. eine Backerei (ggf. mit Au-
Rengastronomie), Kioske, eine Apotheke, oder Blumenladen fehlen.

= |Im mittelfristigen Bedarf stellt die Filiale von Kik den gréRten Anbieter dar, im Randsortiment werden
v. a. auch Heimtextilien und Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Wohnaccessoires gefiihrt.
AuRerdem werden Schuhmoden und Jeans angeboten.

= Im langfristigen Bedarf sind einige inhabergefiihrte Fachgeschéafte ansassig, darunter Fernsehtechnik,
Raumausstattung, Optik sowie Uhren und Schmuck. Ein Angelshop war zum Erhebungszeitpunkt nur
telefonisch erreichbar. Der Asia-Textilshop bietet auch Kurzwaren an.

= Mit einem Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf, einigen alteingesessenen Erganzungen im langfristi-
gen Bedarf sowie den 6ffentlichen Einrichtungen stellt die Altstadt ein durchschnittliches Kleinstadt-
zentrum dar. Alarmierend ist hingegen der Wegfall der Apotheke und der Backerei, beides tragt zur
grundzentralen Versorgungsfunktion bei.

® Das Angebot bei Komplementarnutzungen umfasst 333 Nutzungen, darunter Versicherungen, Fri-
seursalons, die Sparkasse, Fitnessstudio, Bestatter, sowie Imbisse, eine Cocktailbar und kleinere
Handwerksbetriebe.

= 9 Leerstande (Leerstandsquote: ca. 16 %).

= Auf dem Marktplatz findet freitags ein Wochenmarkt statt.
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Stadtebauliche Situation / Verkehr und Parken

= Stadtebaulich handelt es sich um die zentrale Lage der Altstadt, mit dem Rathaus und dem Marktplatz
im Zentrum. Zwar weisen einige Gebdaude noch immer Renovierungsbedarf auf oder sind sogar ab-
gangig, die meisten Gebdude in der Hauptlage prasentieren sich inzwischen jedoch historisch-gepflegt
oder modern.

= OPNV-Anbindung: Uber die Bushaltestellen BreitscheidstraRe, Markt und Schweriner StraRe ist eine
Anbindung an die Buslinien 601, 603 und 604 gewahrleistet, die mit eingeschrankten Abfahrtszeiten
morgens, mittags und nachmittags vor allem Berufspendler von / nach Ludwigslust ansprechen durf-
ten (tlw. als Linientaxi). Am Markt halt dariber hinaus bei Bedarf der Rufbus der Linie 815 nach Wéb-
belin bzw. Ludwigslust, der in bis zu zweistlindiger Taktung verkehrt.

" |m Umfeld des Penny-Marktes sind einige Leerstande bzw. Gebdude mit geringer stadtebaulicher
Qualitat festzustellen. Es besteht die Gefahr von Trading-down-Effekten und eines weiteren Absin-
kens der stadtebaulichen Qualitat.

= Am Marktplatz vor und hinter dem Rathaus befindet sich jeweils ein 6ffentlicher Parkplatz.
= Neustadt-Glewe weist rd. 3 km 6stlich der Altstadt eine eigene Zu- / Abfahrt zur BAB 24 auf.

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung und Starkung der Altstadt als multifunktionales Stadtzentrum

» Erhalt und Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion

» Beibehaltung und Sicherung der kleinteiligen Einzelhandels-, Gastronomie und Dienstleistungsstruk-
turen, Sicherung der Magnetbetriebe

»Ausbau und stellenweise Aufwertung der kleinteiligen Einzelhandels-, Gastronomie und Dienstleis-
tungsstrukturen (Trading-down-Tendenzen)

» Reduzierung der Leerstande, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

» Bessere Koppelung der Haupteinkaufslage mit den Sehenswiirdigkeiten, u. a. Burg, historisches Rat-
haus

» Erweiterung und Bestandssicherung des Penny-Discounters, z. B. auf der gegeniberliegenden Poten-
zialflache an der BahnhofstraRRe

» stadtebauliche Aufwertung der nordlichen BahnhofstralRe, Verhinderung von Trading-Down-Effekten

» Die Flache des bisherigen Penny-Discounters sollte im Fall einer Standortverlagerung nicht durch ei-
nen typgleichen Lebensmitteldiscounter nachbelegt werden, sinnvoll ware ein nicht grofRflachiger
Fachmarkt, z. B. ein Getrankemarkt.
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Forschen. Beraten. Umsetz

3.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Brauereistralie

Foto 3: Bestandsmarkt Edeka Foto 4: kleinteilige Komplementarnutzung
Brauereistralle

Aufnahmen: GMA 2024

Angebotssituation

Einzelhandelsdaten Betriebe? Verkaufsflache?

abs. in% abs. in%

kurzfristiger Bedarf insgesamt 3 100,0 810 100,0
mittelfristiger Bedarf insgesamt - - - -

langfristiger Bedarf insgesamt - - - -

Einzelhandel insgesamt 3 100,0 810 100,0

Zus. Verkaufsflache Vorhaben Edeka/Aldi (ca.) 3 50,0 2.000 71,2

Einzelhandel insgesamt (inkl. Planung) 6 100,0 2.810 100,0

1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jewei-
ligen Branche zugeordnet.

Quelle: GMA-Erhebung 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

Einzelhandel
Dienstleistungen
Gesundheit
Gastronomie

Freizeit Kultur
Vergnlgungsstatten
offentl. Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Handwerk/Gewerbe
Leerstande

M kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Quelle: GMA-Erhebung 2023
strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? -

® 800 bis unter 1.500 m? Edeka (Planung), Aldi (Planung)
® 400 bis unter 800 m? Edeka (Bestand)
" unter 400 m? Béckerei, Blumen, Mobilfunk (Planung), Kinderbekleidung (Planung)
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R&umliche Situation

® Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den bisherigen Edeka-Markt, die benachbarten Nutzungen
sowie grolRere Potenzialflachen.

® |m Stiden wird das geplante Nahversorgungszentrum durch die Bahngleise begrenzt.

® Im Norden und Westen stellt die Wohnbebauung entlang der Brauereistralle die Begrenzung des Zent-
rums dar.

® Im Osten begrenzt ein stadtebaulicher Strukturwechsel das Zentrum, statt strallenbegleitender Be-
bauung mit Geschaften und Schaufenstern ist ab der Hausnummer 1 eine zuriickversetzte, villenartige
Bebauung mit eingefriedeten Grundstiicken vorhanden.

= Gegenliber 2009 wird das Zentrum nicht als ,stralenbegleitende Nahversorgungslage” sondern als
Nahversorgungszentrum (zentraler Versorgungsbereich) festgelegt. Dabei reicht die Abgrenzung auf-
grund fehlender Nutzungen und des Wechsels der stadtebaulichen Struktur nicht mehr in die Wabeler
Stralle hinein, umfasst aber auch Potenzialflachen hinter der Wohnbebauung.

Angebots- und Nachfragesituation

® Das Nahversorgungszentrum Brauereistrae weist im Einzelhandel eine starke Ausrichtung auf den
kurzfristigen Bedarf auf. Darliber hinaus sollen im Zuge des Neubaus von Edeka und der Verlagerung
von Aldi auch neue Nutzungen angesiedelt werden.

® Im kurzfristigen Bedarf ist ein Edeka-Lebensmittelmarkt mit Backereiin der Vorkassenzone vorhanden,
aulerdem ist ein Blumengeschaft ansassig.

® |Im mittelfristigen und langfristigen Bedarf sind derzeit keine Angebote vorhanden.

® Das Angebot bei Komplementarnutzungen umfasst aktuell 4 Nutzungen, darunter eine Versicherung,
ein Nagelstudio, eine Zahnarztpraxis und einen Imbiss.

= Die Planung sieht im Zuge von Abriss / Neubau die Erweiterung von Edeka auf ca. 1.500 m? Verkaufs-
flache vor, Aldi soll von der Laascher Strale an den Standort verlagert und auf ca. 1.000 m? erwei-
tert werden. Weiterhin wird die Ergdnzung um weitere Angebote angestrebt, darunter ein Mobil-
funkgeschaft und eins fur Kinderbekleidung.

® Das Nahversorgungszentrum BrauereistralRe Gbernimmt eine Nahversorgungsfunktion fir die stdliche
Kernstadt sowie auch fir den zugeordneten Nahbereich.

Stadtebauliche Situation / Verkehr und Parken

® Stadtebaulich kann aus der lockeren Struktur nérdlich der Bahngleise ein zusammenhangendes, kom-
paktes Nahversorgungszentrum entstehen.

® Das ehemalige Brauereigebaude auf der gegenlberliegenden StralRenseite ist im April 2024 teilweise
ausgebrannt und in der Folge einsturzgefahrdet. Aus einer moglichen Neubebauung des Areals konn-
ten sich ggf. Potenziale fir eine weitere Entwicklung des Nahversorgungszentrums ergeben.

= OPNV-Anbindung: Uber die Bushaltestelle Wabeler StraRe (ca. 150 m norddstlich) erfolgt die Anbin-
dung an das Busnetz. Am Bahnhof Neustadt-Glewe verkehrt die Regionalbahn RB 14 (Hagenow —
Rehna).

® Parkpldtze sind dem Edeka-Markt direkt zugeordnet, mit Umsetzung der Planung wird auch der Park-
platz neu organisiert.

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarf

» Erweiterung und Standortsicherung des einzigen Supermarkts in Neustadt-Glewe
» Verlagerung und Sicherung des Aldi-Lebensmitteldiscounters

» Erganzung durch kleinteilige Handels- und Komplementarnutzungen

» stadtebauliche Aufwertung, Schaffung von Aufenthaltsqualitat
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3.3.3 Nahversorgungsstandort Ludwigsluster StraRRe

Foto5: ELDE Einkaufszentrum Abgrenzung Nahversorgungsstandort
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2024

Raumliche Situation
® Der Nahversorgungsstandort befindet sich rd. 300 m westlich der Altstadt in der durch Wohnnutzung
geprdgten Fritz-Reuter-Strale.

® |n drei Himmelsrichtungen schlieft unmittelbar Wohnbebauung an, im Westen befinden sich ein Bau-
unternehmen und eine Tankstelle.

Angebots- und Nachfragesituation
® Im kurzfristigen Bedarf ist eine Verkaufsfldche von ca. 650 m? vorhanden.

= Im {brigen Einzelhandel ist kein Angebot vorhanden.
= strukturpragender Betrieb: Netto (dansk), Blumengeschaft, Backerei.
= Komplementarnutzungen: Spielhalle, Pflegedienst, Physiotherapie; 2 Leerstidnde.

Bebauungsplan
® Der Standortbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Entwicklungspotenziale und Ziele

» Der Netto-Discounter agiert auf einer deutlich zu kleinen und nicht mehr zeitgemaRen Verkaufsflache,
gleichzeitig steht die ehemalige Schlecker-Flache in der prominenten Spitze des Gebaudes (zur Lud-
wigsluster StraRe) leer.

» Die Immobilie aus den 1990er Jahren bietet grundsatzlich Potenziale fir Flachenzusammenlegung
und Umstrukturierung, um den Netto-Markt auf eine tbliche GroRenordnung zu vergrofRern und zu
modernisieren.
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4, Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und Standortsteuerung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.?” Grundséatzlich kommen
verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
7 zuséatzlicher Ausschluss groRkflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer
Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fihren
darfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet ori-
entieren soll.?® AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vor-
gaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren- und Stand-
ortstruktur in Neustadt-Glewe branchen- und standortbezogene Empfehlungen zur Standortent-
wicklung gegeben.

4,1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche

4.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Altstadt

Fir den zentralen Versorgungsbereich Altstadt gelten grundsatzlich keine Beschrankungen hin-
sichtlich maglicher Einzelhandelsansiedlungen; d. h. sowohl groRflachige Betriebe?® als auch nicht
grol3flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten sind grundsatzlich zulassig. Auch die Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist hier moglich. Etwaige Flachenpotenziale, etwa aus
der Neuvermietung von aktuellen Leerstanden, sollten Betrieben mit nahversorgungs- oder zen-
trenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir die Altstadt eine frequenzerzeugende
Wirkung haben.

4.1.2 Zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren

In dem Nahversorgungszentrum soll der Angebotsschwerpunkt bei moglichen Neuansiedlungen
oder Erweiterungen bei Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten liegen. Zen-
trenrelevante Sortimente sollen nur kleinflachig etabliert werden. Grol3flachige Betriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten werden ausgeschlossen, da diese schwerpunktmaRig auf das Haupt-
zentrum gelenkt werden sollen, dem eine Vorrangstellung zukommt. Die Ansiedlung von groffla-
chigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel ist zur Wahrung der Entwicklungsfahigkeit mit nah-
versorgungs- und ggf. kleinflachigen zentrenrelevanten Sortimenten aus stadtebaulicher Sicht in-
nerhalb der Nahversorgungszentren nicht zu empfehlen.

27 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

2 Das zugeordnete Versorgungsgebiet ist u. a. abhdngig vom Betriebstyp und der Sortimentierung des jewei-

ligen Vorhabens. So beschrankt sich das zu versorgende Gebiet eines Lebensmittelmarktes haufig nur auf
einzelne Quartiere, das Versorgungsgebiet eines Elektrofachmarktes umfasst hingegen oftmals ganze
Stadtteile oder sogar Stadtgebiete.

29 ab 800 m? Verkaufsflache
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4.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auRerhalb der zentralen Versorgungsberei-

che

4.2.1 Nahversorgungsstandorte

Bei Nahversorgungsstandorten handelt es sich um stadtebaulich integrierte Standorte mit Wohn-
gebietsbezug, die zwar einen gewissen Einzelhandelsbesatz aufweisen, aber nicht als zentrale Ver-
sorgungsbereiche gewertet werden kénnen. Sie weisen haufig bereits Zentrumsansatze auf und
Ubernehmen Nahversorgungsfunktionen fiir die angrenzenden Wohngquartiere. Nahversorgungs-
standorte kommen insbesondere fiir MaRnahmen der Bestandssicherung in Betracht. Groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind moglich, sofern
durch Vertraglichkeitsgutachten der Nachweis erbracht wird, dass keine wesentliche Beeintrach-
tigung der Funktionsfdhigkeit zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten ist. Die Ansiedlung von
kleinflachigem nahversorgungsrelevantem Einzelhandel soll moglich sein, da hier in der Regel
keine Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs vorliegen. Dabei ist zu differenzieren
zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blumenladen, Apotheken usw. und Drogerie-
markten unterhalb der Grenze zur GroRflachigkeit. Bei Planung von Agglomeration aus Lebensmit-
telmarkt und (mehreren) Fachmarkten muss im Zweifelsfall der Nachweis der Vertraglichkeit
durch ein Einzelfallgutachten erbracht werden.

4.2.2 Siedlungsrdumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

In sonstigen integrierten Lagen sollen groRflachige Betriebe unabhangig von den gefiihrten Sorti-
menten nicht angesiedelt werden. Auch kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen nicht in sonstigen integrierten Standorten neu angesiedelt werden, da diese zu einer
Belebung der Altstadt beitragen und deshalb funktional betrachtet hierhin gehoren. Hiervon aus-
genommen sind die Nahversorgungsstandorte.

4.2.3 Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (z. B. Gewerbegebiete)

Die Gewerbe- und Industriegebiete sollen — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen
fir das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe vorgehalten werden. Um den zentralen Versorgungsbereich nicht zu beeintrachti-
gen, sollen in Gewerbegebieten dariiber hinaus zuklinftig keine weiteren Ansiedlungs- und Erwei-
terungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben ermoglicht werden. Die hier vorhandenen Betriebe
genielen Bestandsschutz. Eine Ansiedlung mit Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
soll nur ausnahmsweise erfolgen, wenn nachweislich keine geeigneten Standorte in integrierten
Lagen vorhanden sind.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversorgungs-
und zentrenrelevant) fur Eigenproduktionen und weitere be- oder verarbeitete Produkte (sog. An-
nexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhan-
densein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser:

Y 4 in unmittelbarem baulichem und betrieblichem Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,
und

7 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich wei-
ter be- oder verarbeitet wurden, besteht.
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Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen.
Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann
dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick
auf eine angemessene VerkaufsflachengroRe, zu priifen.°

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergénzende Regelung
hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei grof3flachigen Betrieben mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Dies bezieht sich z. B. auf Mébel-, Bau- und Garten-
markte, deren zentrenrelevante Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtver-
kaufsflache eines Vorhabens bzw. eines Betriebes begrenzt werden sollte.

Es ist zu empfehlen, ausreichende Flachenpotenziale fir gewerbliche Nutzungen aulRerhalb
des Handels durch ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept zu sichern.

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Neustadt-Glewe erarbeitet. Um
eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das Konzept durch die Stadt-
vertretung als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspldnen
zu bertcksichtigen.

Zudem sollte geprift werden, soweit noch nicht bereits erfolgt, wie die Standortempfehlungen
moglichst zeitnah in glltiges Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Festsetzungsmoglichkeiten im
unbeplanten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass
an stadtebaulich nicht gewiinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und
Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann das Einzelhan-
delskonzept verwendet werden, wenn es durch die Stadtvertretung beschlossen worden ist. Mit-
telfristig sollten die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans bertcksichtigt werden.

Insbesondere sind hier von Belang:

Y 4 Stadtebauliche Ziele der Stadt Neustadt-Glewe fir die Einzelhandelsentwicklung
J Zentren- und Standortstruktur

Y 4 Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Y 4

Neustadt-Glewer Sortimentsliste

Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als auch
Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen die
Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Neustadt-Glewer Einzelhandel und vermittelt
zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen
Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel aufRerhalb der Stadtkerne

30 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-

len wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit hoherem Risiko infolge sonst moglicher
Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Einzelhandels-
entwicklung zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzel-
handelsentwicklung einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.
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