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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Plau am See ist eine Stadt im Landkreis Ludwigslust-Parchim in Mecklenburg-
Vorpommern. Sie ist Sitz des gleichnamigen Amts Plau am See, dem zwei weitere
Gemeinden angehdren (Barkhagen und Ganzlin). Zur Stadt Plau am See gehdren
die acht Ortsteile Plau am See, Gaarz, Hof Lalchow, Karow, Klebe, Leisten, Quet-
zin und Reppentin.

Die Stadt ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen als Standorte fiir die
Versorgung der Bevdlkerung ihres Nahbereichs mit Giitern und Dienstleistungen
des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs gesi-
chert und weiterentwickelt werden. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Par-
chim und Waren (Miiritz).

Die Stadt Plau am See weist derzeit rd. 6.100 Einwohner auf, dabei zeigt sich in
den letzten Jahren eine leicht negative Einwohnerentwicklung.

Durch die unmittelbare Lage am Plauer See kommt der Stadt eine besondere tou-
ristische Bedeutung zu. Die Stadt Plau am See ist zudem staatlich anerkannter
Luftkurort.

Der Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich in der Kernstadt von Plau am See,
im ostlichen Stadtgebiet.

Die Stadt Plau am See verfiigte bislang iiber kein Einzelhandelskonzept. Nunmehr
sollten die Entwicklungsperspektiven des Plauer Einzelhandels ermittelt und be-
wertet werden. Im Rahmen dieser Einzelhandelsuntersuchung wurde die aktuelle
Einzelhandelssituation und deren Strukturen erfasst und bewertet. Ausgehend
von der aktuellen Einzelhandelsstruktur war die Zielrichtung der kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Versorgungsbereiche abzugrenzen
und eine ortstypische Sortimentsliste zu erarbeiten. So ging es zum einen um
eine sortimentsseitige Empfehlung zum weiteren Entwicklungsrahmen des Ein-
zelhandels bis zum Jahr 2025 und zum anderen um eine strategische Empfeh-
lung. Auch mogliche MaRnahmen zur Starkung des Einzelhandels in Plau am See
und wesentliche Empfehlungen zur Umsetzung des stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts wurden in diesem Zusammenhang erarbeitet.

Einzelhandelskonzept
Seite 7| 95
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1.2 Untersuchungsdesign

Die Untersuchung setzte sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der
Stadt Plau am See auseinander. Neben einer detaillierten Erfassung und Analyse
des Status quo sollten sodann strategische Entwicklungsziele und Strategien zur
gesamtstdadtischen Weiterentwicklung des Einzelhandels nach einzelnen Stand-
ortlagen und Branchen formuliert werden.

Es wurden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:
Situationsdarstellung

Ermittlung der planerischen Ausgangssituation; Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung’, zentralortliche Bedeutung von Plau am See; Darstellung
der Uberortlichen Wetthewerbssituation;

Stand und Entwicklung der soziookonomischen Eckdaten in der Stadt Plau am
See als Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung (Einwohner-
entwicklung und -prognose, Erwerbstdtigkeit, einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen etc.);

Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Raumliche Abgrenzung des Marktgebiets des Plauer Einzelhandels; Ermittlung
des Nachfragepotenzials aktuell und fiir den Prognosehorizont 2025 nach
Branchen (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf) und Zonen (Plau am
See/Umland) im Marktgebiet unter Zugrundelegung sortimentsspezifischer
Ausgabesatze;

Ermittlung und Bewertung der aktuellen Angebots- und Leerstandssituation
des Einzelhandels (aktive und inaktive Flachen) in der Stadt Plau am See;
Ermittlung lber einzelhandelsrelevante Verkaufsflichen nach Lagen, Bran-
chenmix, Umsatz und Flachenproduktivitdt; dabei wurden die Daten u.a. nach
GrolRenklassen und Branchen differenziert und iibersichtlich aufbereitet;

zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche wurden dariiber hinaus
auch die erganzenden Nutzungen erfasst (Gastronomiebetriebe, haushaltsori-
entierte Dienstleister etc.).

! LEP Mecklenburg-Vorpommern, RREP Westmecklenburg.

Einzelhandelskonzept
Seite 8 | 95
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Bewertung des Einzelhandels in Plau am See

Bewertung der Versorgungslage in Plau am See (Verkaufsflachendichten nach
Branchen); Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bun-
desdeutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten Vergleichsdaten;

Bewertung der Funktionswahrnehmung der Innenstadt von Plau am See im
Verhidltnis zu den {ibrigen Einzelhandelsstandorten;

Bestimmung und Bewertung der aktuellen Einzelhandelszentralitdt der Stadt
Plau am See; Analyse von Nachfragestromen und Zentralitdten insgesamt und
nach Branchen sowie Bewertung der Nachfragebindung und -abfliisse der
ortsansdssigen Bevdlkerung sowie der Zufliisse aus dem Umland;

Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen Nahversorgungs-
struktur, dabei Ermittlung von Verkaufsflachendichten, Anteil von Vollsorti-
mentern zu Discountern und raumlichen Versorgungsliicken unter Zugrunde-
legung von FuRweg-Isochronen (inkl. Kartierung);

Durchfiihrung einer SWOT-Analyse (kombinierte Starken-/Schwachen-Analyse
und Chancen-/Risiko-Analyse) fiir den Einzelhandelsstandort Plau am See.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Plau am See

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Haupt-
antriebkrafte der Flachenentwicklung;

Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungsrahmens (Ver-
kaufsfldichen nach Standortbereichen und Branchen) fiir den Einzelhandel in
der Stadt Plau am See bis zum Prognosejahr 2025;

Formulierung einer grundsdtzlichen Einzelhandelsentwicklungsstrategie fiir
die Stadt Plau am See einschlieBlich einer klaren Empfehlung fiir das anzu-
strebende hierarchische Standortprofil und fiir die einzelnen Versorgungsbe-
reiche;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz,
Angebotsliicken);

Darstellung einer Zentren- und Standortstruktur der Stadt Plau am See; dies-
beziiglich wurden Vorschldge fiir eine langfristig tragfdhige, raumlich-
funktionale Aufgabenteilung der einzelnen Standorte unterbreitet;

raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche gem. § 34 BauGB
(inkl. Kartierung); stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse und

Einzelhandelskonzept
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Bewertung der wesentlichen Standortbereiche (insbesondere der Innenstadt)
hinsichtlich Funktionsfahigkeit, Gefahrdungspotenzialen und der Entwick-
lungsperspektiven;

Festlegung einer ortstypischen Sortimentsliste (,,Plauer Liste”) zur Einstufung
der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz einzelner Sortimente.

MaRnahmen und Handlungsempfehlungen

Einordnung von Planvorhaben in die zu erarbeitende Zentrenstruktur sowie
den Entwicklungsrahmen des Einzelhandelskonzepts;

umsetzungsorientierte MalRnahmenvorschldge fiir die Sicherung und Stdrkung
des Einzelhandels in der Stadt Plau am See (z.B. zur Umsetzung des Einzel-
handelskonzepts);

Herausarbeitung standortspezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisie-
rungs- und Stdarkungsmoglichkeiten) fiir die wesentlichen Einzelhandels-
standorte im Stadtgebiet.

Kommunikationsprozess

Das Einzelhandelskonzept wurde in fortlaufender telefonischer Abstimmung
mit dem Auftraggeber durchgefiihrt.

Zur vertiefenden Zwischenabstimmung und zur gemeinsamen Erarbeitung des
Einzelhandelskonzepts fand je ein Abstimmungs- und Prdsentationstermin
statt.

Einzelhandelskonzept
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1.3 Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kénnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten sowie Wiirdigung
stadtebaulicher Konzeptionen und sonstiger Einzelhandelsgutachten;

flachendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leer-
stande) in der Stadt Plau am See, u.a. nach Standorten, Branchen/Branchen-
mix und Betriebstypen; in der Plauer Innenstadt wurden dariiber hinaus zen-
trenerganzende Nutzungen erhoben;

griindliche Begehungen der zentralen Versorgungsbereiche sowie der sonsti-
gen wesentlichen Standortbereiche des Einzelhandels, dabei u.a. Wiirdigung
der stadtebaulich-funktionalen Ausgangslage sowie der Quantitat und Quali-
tat der librigen zentrenpragenden Nutzungen sowie offensichtlicher Potenzi-
alflachen;

Durchfiihrung eines Vor-Ort-Abstimmungsgesprachs mit dem Auftraggeber;
Durchfiihrung einer Ergebnisprasentation.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationdre Handel (Online-/Versand-
handel) beriicksichtigt, da er an Bedeutung gewonnen hat und Verschiebungen
zu Lasten des stationdren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont
wurde das Jahr 2025 zu Grunde gelegt.

Einzelhandelskonzept
Seite 11 | 95
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2 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Plau am See

2.1 Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Plau am See ist eine Stadt im Landkreis Ludwigslust-Parchim im siidlichen Meck-
lenburg-Vorpommern. Sie befindet sich rd. 73 km siiddstlich der Landeshaupt-
stadt Schwerin. Die Stadt ist zudem Verwaltungssitz des gleichnamigen Amts
Plau am See, zu dem auRerdem die Gemeinden Barkhagen und Ganzlin zdhlen.

o0
/A
. -~
31 ifswald
B109] ||| 7
[A20]

L7
f-

Abbildung 1: Lage im Raum

Einzelhandelskonzept
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Von Seiten der Regionalplanung wird die Stadt Plau am See als Grundzentrum
eingestuft. Grundzentren sollen als Standorte fiir die Versorgung der Bevodlkerung
ihres Nahbereichs mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaft-
lichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt
werden. Dabei steht die Stadt Plau am See im intensiven kommunalen Wettbe-
werb mit den umliegenden zentralen Orten. Die ndchstgelegenen Mittelzentren
sind Parchim (rd. 30 km westlich), Waren/Miiritz (rd. 40 km &stlich) sowie Giist-
row (rd. 42 km nordlich). Das ndchstgelegene Oberzentrum Schwerin ist
rd. 73 km entfernt. Zudem befinden sich eine Reihe von Grundzentren in der
naheren Umgebung (u.a. Liilbz, Goldberg, Krakow am See).

Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Plau am See erfolgt insbesondere
iiber die beiden BundesstraRen B 191 sowie B 103. Wadhrend die B 103 das
Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung durchquert, fiihrt die B 191 in Ost-West-
Richtung durch das Stadtgebiet von Plau am See. Am ostlichen Rand der Kern-
stadt existiert eine Verbindung zwischen den beiden BundesstraRen (Kreuzungs-
bereich Lange StralRe/Quetziner Stral3e). Zudem besteht seit 2018 eine westliche
Ortsumgehung der Kernstadt von Plau am See (B 191), die beiden BundesstraRen
ebenfalls miteinander verbindet und die Innenstadt verkehrlich entlastet. Am
siidlichen Rand des Stadtgebiets zweigt die B 198 von der B 103 gen Siidosten
ab. Im Norden (Ortsteil Karow) durchquert dariiber hinaus die B 192 das Stadt-
gebiet. Die ndchstgelegenen Anschliisse an Bundesautobahnen befinden sich
zum einen in rd. 27 km Entfernung siidlich in Gerdshagen (Amt Meyenburg) auf
die A 24 sowie in Malchow in rd. 16 km gen Osten auf die A 19.

Die Stadt Plau am See ist durch regional verkehrende Busse der Verkehrsgesell-
schaft Ludwigslust-Parchim an das Umland angeschlossen. In den Sommermona-
ten verbindet eine Schiffslinie die Stadt Plau am See mit der Ostlich gelegenen
Stadt Waren (Miiritz). Die Stadt verfiigt zwar iiber einen Bahnhof an der Bahn-
strecke Giistrow-Meyenburg, welcher jedoch nur noch vereinzelt von Giiter- und
Traditionsziigen genutzt wird. Die ndchstgelegenen Haltepunkte im DB-Netz be-
finden sich in Malchow, Waren (Miiritz), Giistrow und Pritzwalk.

Durch die naturrdumliche Lage unmittelbar am Plauer See und der Miiritz-Elde-
Wasserstralde, im Westen der Mecklenburgischen Seenplatte, ist die Stadt Plau
am See von ausgepragtem touristischem Interesse. Insbesondere Wasser-
sport/Angeln, Wanderungen und Radsport sind in diesem Zusammenhang zu
nennen. Ebenfalls touristisch sowie inshesondere stadtebaulich pragend fiir Plau
am See ist die historische Altstadt mit zahlreichen denkmalgeschiitzten und
stadtbildpragenden Gebauden. Die Stadt Plau am See ist zudem staatlich aner-
kannter Luftkurort.

Einzelhandelskonzept
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2.2  Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung in Plau am See verlief seit dem Jahr 2013 mit ei-
nem jahrlichen Riickgang von -0,2 % p.a. leicht negativ. Insgesamt lebten in der
Stadt Plau am See zum 01.01.2018 nach Angaben des Statistischen Landesamts

rd. 6.010 Einwohner.

Damit hat sich die Stadt Plau am See im Vergleich mit dem Bundesland Mecklen-
burg-Vorpommern (+0,1 %) und im Vergleich mit dem Landkreis Ludwigslust-
Parchim (+0,0 % p.a.) schwdcher entwickelt. Die Orte im Umland sind durch eine
uneinheitliche Einwohnerentwicklung gekennzeichnet. Aber die Mittel- und
Oberzentren im Umland konnen deutlich positive Bevolkerungsentwicklungen
vorweisen (Parchim: +1,0 % p.a.; Schwerin: +1,0 % p.a.).

Einwohnerentwicklung in der Stadt Plau am See im Vergleich

Stadt/Gemeinde/ +/-12/18 Veranderung

dkreis/ desland 2013 2018 @
Landkreis/Bundeslan abs. in % p.a.in %
Plau am See, Stadt 6.076 6.013 - 63 -1,0 -0,2
Barkhagen 623 631 8 +1,3 0,8
Ganzlin 1.454 1.449 - 5 -0,3 -0,1
Lubz 6.057 6.134 77 +1,3 +0,3
Parchim 17.174 18.074 900 +5,2 +1,0
Schwerin 91.264 95.797 4.533 +5,0 +1,0
LK Ludwigslust-Parchim 212.373 212.522 149 +0,1 +0,0
Mecklenburg-Vorpommern 1.600.327 1.611.119 10.792 +0,7 +0,1
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (Stand jew eils 01.01.).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Plau am See im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Plau am See kann in Anleh-
nung an die Prognose des Statistischen Amts Mecklenburg-Vorpommerns sowie
unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren da-
von ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in den ndchsten Jahren
weiterhin riicklaufig sein werden.

Im Stadtgebiet von Plau am See ist jedoch beabsichtigt, eine groRere Wohnbau-
flache fiir den Wohnhausbau sowie den sozialen Wohnungsbau auszuweisen (zwi-
schen Giistrower Chaussee/B 103 und Am Kopken), wodurch langfristig die Ein-
wohnerprognose des Statistischen Landesamts erhoht und die riicklaufige Bevol-
kerungsentwicklung aufgefangen werden kann. Insgesamt sind rd. 150 Wohnein-
heiten geplant. Dies entspricht bei einer Belegung von 1,9 Personen pro Haus-
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halt (Durchschnittswert fiir Mecklenburg-Vorpommern) einem zusatzlichen Ein-
wohnerpotenzial von rd. 290 Personen.

Im Jahr 2025 ist in Plau am See somit miteiner Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 6.110 Einwohnern.

Die Altersstruktur der Bevdlkerung von Plau am See entspricht dem Trend des
demografischen Wandels. Die Bevdlkerung im Erwerbsalter wird von Schrumpfung
und Alterung betroffen sein. Im Jahr 2017 war mehr als jeder vierte Einwohner
65 Jahre und alter (29 %). Dieser Trend ist in der Stadt Plau am See bereits star-
ker ausgeprdgt als im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern und dem Landkreis
Ludwigslust-Parchim allgemein. Auch perspektivisch ist eine weitere Verschie-
bung der Altersstruktur zu erwarten.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Der Anteil der Bevdlkerung ab 65 Jahre ist in Plau am See
hdher als im Schnitt des Landkreises und des Bundeslands.

100%

90%

80%

70%

m 65 und mehr

m 40 bis 64 Jahrige

m 20 - 39 Jahrige
unter 20 Jahrige

60%

50%

40%

30%

20%

10%

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; 2016

13% 17% 17%
0% - T
LK Ludwigslust- Mecklenburg-
Plau am See -
Parchim Vorpommern

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 2: Entwicklung der Altersstruktur in der Stadt Plau am See

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die
Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiir
immobile Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.
Dariiber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches An-
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gebot einstellen. Dies wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten indu-
zieren (z.B. hohere Serviceaffinitat).

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer’. Diese liegt fiir die Stadt Plau am See bei 87,8.
Damit bewegt sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt in etwa im
Durchschhnitt des Landkreises Ludwigslust-Parchim (87,4) und des Bundeslands
Mecklenburg-Vorpommern (88,2). Die beiden weiteren Gemeinden des Amts Plau
am See verfiigen iiber deutlich niedrigere Kaufkraftkennziffern (Barkhagen: 82,0;
Ganzlin: 79,9). Die ndchstgelegenen zentralen Orte Libz (84,3) und Parchim
(81,6) verfiigen ebenfalls {iber niedrigere Kaufkraftkennziffern. Es bleibt damit
festzuhalten, dass kein Wert iiber dem gesamtdeutschen Durchschnitt liegt
(100).

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Die Kaufkraftkennziffer in Plau am See fallt hoher als in den
benachbarten Kommunen und bewegt sich in etwaim
Durchschnitt von Landkreis und Bundesland.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern (MB-Research) im Vergleich
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Abbildung 3: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

?Vgl. MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018.
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Die Beschaftigungssituation im Landkreis Ludwigslust-Parchim entwickelte sich
im Zeitraum 2013 bis 2018 sehr positiv und sank um 2,8 %-Punkte. In 2018 lag
die Arbeitslosenquote mit 5,8 % deutlich unter dem Wert Mecklenburg-
Vorpommerns (7,9 %) und der Neuen Bundesldander (6,9 %).

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % + /- 13/18
Gebietseinheit

2013 2018 %-Punkte
LK Ludwigslust-Parchim 8,6 58 -2,8
Mecklenburg-Vorpommern 11,7 7,9 -3,8
Bundesgebhiet (Ost) 10,3 6,9 -3,4
Bundesrepublik Deutschland 6,9 5,2 -1,7

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsstatistik 2013-18 / Jahreszahlen, Nirnberg.

Tabelle 2: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Plau
am See mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorien-
tierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt Plau am
See verfiigt iiber einen leicht positiven Pendlersaldo von rd. 120 Personen. Die-
ser hat sich zuletzt vergrofiert. Die hohe Bedeutung als Arbeitsplatzstandort fiir
das Umland ist insbesondere auf zahlreiche Arbeitsplatze im Gesundheitswesen
(Kliniken) sowie in der Tourismusbranche zuriickzufiihren.

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Ver-
sorgungsweg ergibt sich dadurch ein zusatzliches Potenzial fiir den Plauer Ein-
zelhandel.

Ein- und Auspendler in der Stadt Plau am See im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Kreis
2013 2017 2013 2017 2013 2017

Plau am See, Stadt 1.200 1.167 1.193 1.284 - 7 117
Parchim 2.381 2.658 5.811 5.871 3.430 3.213
Schwerin 10.133 10.516 24.438 25.879 14.305 15.363
LK Ludwigslust-Parchim 34.787 35.975 12.202 13.013 - 22585 - 22.962
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2013/17.

Tabelle 3: Ein- und Auspendler im Vergleich
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Eine wesentliche Rolle fiir die Wirtschaftskraft der Stadt Plau am See und damit
auch fiir den Einzelhandel spielt gerade in den Sommermonaten der Tourismus:
So entfielen im Jahr 2017 auf jeden Einwohner der Stadt Plau am See rd. 63
Ubernachtungen. Seit 2012 konnte die Zahl der Gisteankiinfte in den von den
offiziellen Statistiken des Landes Mecklenburg-Vorpommern erfassten Betrieben’
in der Stadt Plau am See um rd. 3,0 % erhoht werden. Der Zuwachs im Landkreis
Ludwigslust-Parchim insgesamt (+1,2 % p.a.) sowie in Mecklenburg-Vorpommern
(+7,6 % p.a.) fiel ebenfalls deutlich positiv aus. Im gleichen Zeitraum hat auch
die Zahl der Ubernachtungen in Plau am See um rd. 0,3 % zugenommen und sich
damit deutlich besser entwickelt als im Landkreis insgesamt.

Tourismusentwicklung in der Stadt Plau am See 2012 bis 2017*
Ubernachtungen
+/- 12/17 5
Stadt/Kreis/Land 2012 2017 Verdnderung
abs. in % p.a.in %
Plau am See, Stadt 373.490 374.732 +1.242 +0,3 +0,1
LK Ludwigslust-Parchim 1.142.211 1.084.255 -57.956 -5,1 -1,0
Mecklenburg-Vorpommern 27.940.720 29.751.881 +1.811.161 +6,5 +1,3
Gasteankiinfte
: +/- 12/17 Verand
Stadt/Kreis/Land 2012 2017 erancering
abs. in % p.a.in %
Plau am See, Stadt 74.366 76.607 +2.241 +3,0 +0,6
LK Ludwigslust-Parchim 355.546 359.891 +4.345 +1,2 +0,2
Mecklenburg-Vorpommern 6.993.178 7.527.619 +534.441 +7,6 +1,5
Quelle: Statistsiches Amt Mecklenburg-Vorpommern. *Betriebe ab 10 Schlafplatze/10 Stellplatze.

Tabelle 4: Tourismusentwicklung im Vergleich

Die Fremdenverkehrsstatistik der Stadt Plau am See weist fiir das Jahr 2017 fol-
gende Tourismuszahlen aus, da hierin auch die Ankiinfte und Ubernachtungen in
Betrieben mit weniger als 10 Schlafpldtzen beinhaltet sind:*

Ubernachtungen: 461.393 pro Jahr
Gasteankiinfte: 112.534 pro Jahr

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer: 4,1 Tage

* Betriebe ab 10 Schlafplitze / 10 Stellplatze

“ Nach Angaben der Stadt verfiigt Plau am See iiber 3.600 Gistebetten und 700 Ferienwohnun-
gen.
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Hinzu kommen noch die Tagestouristen und die Nebenwohnsitze. Das tatsachli-
che Tourismusaufkommen ist demnach deutlich groRer einzuschatzen als es die
Zahlen des statistischen Ladensamts zeigen.

Eng mit dem Tourismus verkniipft ist auch das Potenzial aus der ortlichen Ge-
sundheitswirtschaft. Mit dem MEDICLIN Krankenhaus und der KMG Klinik Silber-
miihle (Reha-Klinik) verfiigt Plau am See {iber zwei groRe Einrichtungen der Ge-
sundheitswirtschaft. Diese stellen nicht nur Arbeitspldtze zur Verfligung, was
sich positiv auf den Pendlersaldo auswirkt, sondern induzieren auch fiir den Ein-
zelhandel und die Gastronomie zusatzliche Potenziale, die sich aus den Patien-
ten einerseits sowie aus den Besuchern anderseits ableiten lassen.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Plau am See sind differenziert zur beurteilen: Die unterdurchschnittliche einzel-
handelsrelevante Kaufkraft und der ({iberdurchschnittliche Anteil Uber-65-
Jahriger schranken auf der einen Seite die Weiterentwicklungsmaoglichkeiten ein.
Die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt, der leicht positive Pendlersaldo, die ho-
hen Touristenzahlen sowie die leicht positive Einwohnererwartung induzieren
hingegen positive Impulse auf die kiinftige Einzelhandelsentwicklung.
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2.3 Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stadtebau-
rechtlichen Grundlagen des BauGB und der BauNVO sowie der aktuellen Recht-
sprechung. Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landesplanung in
Mecklenburg-Vorpommern® und der Regionalplanung fiir den Regionalen Pla-
nungsverband Westmecklenburg® zu beriicksichtigen.

Fiir die Bewertung von EinzelhandelsgrolRprojekten (groRflachiger Einzelhandel
gemald § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 BauNVO [Ausnahme: atypische Fallgestaltung
gem. Satz 4] und Agglomerationen kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe) sind fiir
das Grundzentrum Plau am See folgende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeu-
tung:

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 1 (Konzentrationsgebot)

EinzelhandelsgroRprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO0 sind nur in zentralen Orten zuldssig.

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 2 (Kongruenzgebot)

EinzelhandelsgroRprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Grolke, die Art
und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des zentralen
Orts entsprechen, den Verflechtungsbereich des zentralen Orts nicht wesentlich
iberschreiten und die Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche des zentra-
len Orts und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 3 (Integrationsgebot)

EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstadten/Ortszentren und in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig.

Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen Griinden nicht umsetzbar ist,

® Vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (i.F. LEP MV).
® Vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 (i.F. RP Westmecklenburg).
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das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt
und

die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Zentrenrelevante Kernsortimente sind
die Sortimente gemdld Abbildung 21 [Anmerkung: im LEP MV] 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.

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 4 (Standorte fiir nicht-zentrenrelevante Vorhaben)

EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an stddtebaulich integrierten
Standorten zuldssig. Ausnahmsweise diirfen Vorhaben in stadtebaulicher Randla-
ge angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigneten Standorte in inte-
grierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fiir die Ansiedlung in stadtebauli-
cher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der EinzelhandelsgroRprojekte sind
zuldssig, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt/das Ortszen-
trum und auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche zu befiirchten sind (Einzel-
fallpriifung erforderlich).

LEP 2016 3.3.2 Ziffer 5 (Einzelhandelskonzepte und zentrale Versorgungsbe-
reiche)

Zukunftsfahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der zentralen Orte sind
auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei sind auch
die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der zentralen Orte zu beriicksichti-
gen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die zentralen Versor-
gungsbereiche festzulegen.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg aus dem Jahre
2011 heiRt es im Punkt 4.3.2 (9) ergdanzend:

Einzelhandelsvorhaben sollen den Ausbau des Tourismus in Westmecklenburg
unterstiitzen. Das trifft sowohl fiir die Entwicklung und Attraktivitatsstarkung
der historischen Altstadte als auch fiir die Tourismusorte zu.
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3 Nachfragesituation in der Stadt Plau am See

3.1  Marktgebiet der Stadt Plau am See

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdaumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelshetriebe einer Stadt resp. Gemeinde
insgesamt anzusprechen vermag.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode.
Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssituation im Raum und deren Ver-
anderungen in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und topografi-
schen Verhiltnisse beriicksichtigt. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung
mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.
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Abbildung 4: Marktgebiet des Plauer Einzelhandels
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Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Stadt-
gebiet von Plau am See stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 umfasst die an-
grenzenden Gemeinden Barkhagen und Ganzlin. Insgesamt umfasst das Marktge-
biet somit das gesamte Amt Plau am See.

In dem Marktgebiet leben derzeit
rd. 8.090 Personen.

Davon entfallen knapp 75 % auf die Stadt Plau am See und rd. 25 % auf das Um-
land.

Marktgebiet des Einzelhandels in Plau am See

Bereich Zonen 2018 2025
Plau am See, Stadt Zone 1 6.013 6.110
Umland Zone 2 2.080 2.020
Einzugsgebiet Zonen 1-2 8.093 8.130

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels

Auf Basis der o.g. Bevdlkerungsprognosen ist von einem leicht ansteigenden
Einwohnerpotenzial bis 2025 in Hohe von rd. 8.130 Einwohnern auszugehen.

Hinzukommt allerdings noch das Touristenpotenzial. Nach Angaben der Stadt
Plau am See belduft sich das Touristenaufkommen auf rd. 461.400 Ubernachtun-
gen pro Jahr. Auf 365 Tage aufgeteilt, resultiert daraus ein durch Ubernach-
tungsgaste induziertes Einwohnerdquivalent von rd. 1.260 Personen.

Hinzu kommt noch ein betrachtliches Potenzial an Tagestouristen, was sich auf
etwa 1,4 Mio. beziffert.” Auf 365 Tage aufgeteilt ergibt sich daraus ein durch
Tagesgdste induziertes Einwohnerdquivalent von rd. 3.800 Personen. Unter die
Tagestouristen wiirden allerdings auch die Personen fallen, die aus der Umland-
zone des Marktgebiets stammen. Insofern ist das Tagestouristenaufkommen noch
um die Umlandbewohner (Zone 2) zu bereinigen und belduft sich auf rd. 1.720
Personen.

~

Das Potenzial an Tagestouristen ldsst sich iiberschlidgig anhand der Ubernachtungszahlen (ab
10 Betten / Stellpldtzen) gemdl Statistischem Landesamt ermitteln. Hierflir wird die Zahl der
Gasteiibernachtungen mit dem gemdR fiir die Region Westmecklenburg, Mecklenburgische
Schweiz und Seenplatte anzusetzenden Faktor von 3,7 multipliziert (vgl. Bundesministerium fiir
Wirtschaft und Energie (2014): ,Tagesreisen der Deutschen” Berlin.).
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Unter der Annahme stabiler Tourismuszahlen ist somit das Kundenpotenzial fiir
den Einzelhandel in Plau am See zum Prognosehorizont 2025 auf insgesamt

rd. 11.100 Personen zu beziffern.

3.2 Nachfragepotenzial der Stadt Plau am See

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2017 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial iiber alle Sortimente® innerhalb des Marktgebiets von

rd. 42 Mio. €.

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

Unter Beriicksichtigung der nahezu stagnierenden Bevdlkerungszahl in Plau am
See und im Umland ergibt sich fiir das Marktgebiet der Stadt fiir den Progno-
sehorizont 2025 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial iiber alle Sorti-
mente von ebenfalls

etwa 42 Mio. €.

® Die Sortimente werden nach kurzfristigem (nahversorgungsrelevante Sortimente wie z.B. Le-
bensmittel, Drogeriewaren), mittelfristigem (z.B. Bekleidung, Schuhe) und langfristigem (z.B.
Bau-/Gartenbedarf, Mobel) Bedarf gegliedert. Fiir eine detaillierte Betrachtung sei auf das
Glossar verwiesen.
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Das Nachfragepotenzial in Plau am See wird bis zum Jahr 2025
auf rd. 48,2 Mio. € leicht ansteigen.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
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Abbildung 5: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Plau am See

Hinzu kommt noch das durch Touristen induzierte Nachfragepotenzial. Fiir die
Ubernachtungsgéste ist davon auszugehen, dass diese pro Tag im Schnitt min-
destens 4,40 € fiir den periodischen Bedarf und mindestens 10,90 € fiir den ape-
riodischen Bedarf ausgeben.’ Hieraus leitet sich ein zusitzliches durch Uber-
nachtungsgdste induziertes Nachfragepotenzial von insgesamt rd. 7,1 Mio. € ab.

Fiir die Tagesgdste kann davon ausgegangen werden, dass diese pro Tag im
Schnitt mindestens 2,80 € fiir den periodischen Bedarf und mindestens 7,90 €
fiir den aperiodischen Bedarf ausgeben. * Hieraus leitet sich ein zusitzliches
durch Tagesgaste induziertes Nachfragepotenzial von insgesamt rd. 6,7 Mio. €
ab.

* Vgl. Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fiir Fremdenverkehr e.V. an der Universitat
Miinchen [dwif e.V.]: Ausgaben der Ubernachtungsgdste in Deutschland, Tabelle 27 auf Seite
49); Miinchen 2010).

 Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie: ,Tagesreisen der Deutschen”, Tabelle auf
Seite 65, Berlin 2014.
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Im Marktgebiet der Stadt Plau am See lebten im Jahr 2018 rd. 8.100 Personen.
Perspektivisch ist mit einer leicht ansteigenden Einwohnerzahl und einem damit
verbundenen, ebenfalls leicht ansteigenden Nachfragepotenzial zu rechnen. Die-
ses wird im Jahr 2025 bei rd. 48,2 Mio. € liegen. Hinzu kommen rd. 13,8 Mio. €,
die sich aus dem Aufkommen an Ubernachtungs- und Tagesgésten ableiten las-
sen.
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4 Angebotssituation des Einzelhandels in der
Stadt Plau am See

4.1 Verkaufsflachen- und Branchenstruktur

Im Januar 2018 verfiigte die Stadt Plau am See in 64 Ladengeschéften iiber eine
aktiv betriebene™ einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 9.600 gm.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Plau am See
(rd. 9.600 gm VKF)

= Kurzfristiger Bedarf

2.050 m Bekleidung/ Schuhe

LS
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® Spielwaren, Hobbybedarf, Sportbedarf,
Bicher etc.

® Hausrat, GPK

® Schmuck, Uhren, Optik

m Elektrobedarf

® Mébel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/ Kfz-Zubehor/
Tierbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung 6: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Plau am See

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwer-
punkt eindeutig auf den kurzfristigen Bedarf (rd. 3.600 gm) sowie nachgeordnet
auf Mobel/Haus- und Heimtextilien (rd. 1.750 gm) sowie den Bau- und Garten-

" ohne Leerstinde
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bedarf (rd. 2.050 gm) entféllt. Umgekehrt verfiigt das Grundzentrum {ber einen
iberschaubaren Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten. Insgesamt gesehen
weist der Plauer Einzelhandel damit eine unausgeglichene Branchenstruktur auf,
die einem durchschnittlichen - in Teilen auch unterdurchschnittlichen - Grund-
zentrum entspricht.

m Mit rd. 3.600 gm entfdllt mehr als ein Drittel der Gesamtverkaufsfliche auf
den kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei 37 %.

m Mit rd. 2.000 gm entfdllt rd. ein Fiinftel auf den mittelfristigen Bedarf. Der
Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 36 %.

m Der langfristige Bedarf verfligt iiber einen Anteil von rd. 42 % an der Ge-
samtverkaufsflache (rd. 4.000 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe be-
tragt der Anteil bedingt durch die iiberwiegend flachenextensiven Strukturen
lediglich rd. 27 %.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Die Plauer Einzelhandelsstruktur wird funktionsgerecht durch
einen breiten Branchenmix gepragt, wobei der Anteil des
langfristigen Bedarfs leicht Giberwiegt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Plau am See

Anzahl der

Betriebe (64) 24

Verkaufsflache

in qm (9.600) 3.635 1.985 4.010

Umsatz in Mio.
€ (29)

N

w
I

i
o ~

19

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

Quelle: Dr. Lademann & Partner

kurzfristiger Bedarf mmittelfristiger Bedarf mlangfristiger Bedarf
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Abbildung 7: Branchenstruktur des Einzelhandels in Plau am See
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4.2 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens beziiglich der Entwick-
lungsmoglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Flachenerhebung raumlich differenziert.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzel-
handelsstruktur:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Der kurzfristige Bedarf ist Uberwiegend im Erganzungsbereich
verortet, der mittelfristige Bedarf teilt sich insbesondere auf das
Innenstadtzentrum und die Streulagen auf.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Plau am See

kurzfristiger -
Bedart 270 BhI55 210

mittelfristiger

s
Bedarf 875 230 930 g
langfristiger §
Bedarf 410k} 3.510 8
0% 20% 40% 60% 80% 100% i

B [nnenstadtzentrum Ergénzungsbereich Streulagen ?%
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Abbildung 8: Raumlich-funktionale Struktur des Plauer Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflichenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

m Das Innenstadtzentrum befindet sich im Ostlichen Stadtgebiet von Plau am
See, zentral in der Kernstadt, und umfasst Teile des historischen Altstadtbe-
reichs. Der hdchste Einzelhandelsbesatz ist entlang der SteinstraRe sowie
nachrangig in den angrenzenden Bereichen MarktstraRe, Markt und GroRe
BurgstralRe ausgebildet. Der Verkaufsflachenanteil des Innenstadtzentrums an
der Gesamtverkaufsflache belduft sich auf lediglich rd. 16 % und umfasst An-
gebote aller Sortimentsbereiche, insbesondere jedoch funktionsgerecht vor
allem den mittelfristigen Bedarf.
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Der Ergdnzungsbereich Innenstadt, im Kreuzungsbereich Quetziner StraRe/
Lange Stral3e, befindet sich im nordostlichen Bereich der Kernstadt. Der Ver-
kaufsflachenanteil dieses Bereichs belduft sich auf rd. 36 % und umfasst v.a.
Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

Unter den Streulagen werden die iibrigen Angebote erfasst. Dabei handelt es
sich v.a. um solitdre Lagen. Der Verkaufsflaichenanteil belduft sich auf
rd. 48 % und umfasst v.a. mittel- und langfristige Angebote.

4.3 BetriebsgroRenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgroRe in Plau am See liegt bei rd. 150 gm Ver-
kaufsflache und wird vor allem von den flachenextensiven Anbietern des nicht-
zentrenrelevanten Bedarfs getrieben. Die Kernstadt verfiigt zum einen iber du-
Rerst kleinteilige Strukturen im Innenstadtzentrum sowie zum anderen {ber
groRflachige Betriebe im Erganzungsbereich.

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Plau am See nach Standortbereichen
durchschnittliche Innenstadt- Erganzungs-

. . . . Streulage Gesamt
BetriebsgrofRen in gm zentrum bereich
kurzfristig 30 450 30 150
mittelfristig 40 0 230 80
langfristig 50 0 590 280
Summe 40 490 270 150
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: BetriebsgrofRenstruktur des Einzelhandels in Plau am See nach Standortbereichen

In Plau am See entfallen insgesamt rd. 51 % der Verkaufsflache
auf 5 groRflachige Betriebe (VKF > 800 gm).

Die groRten Betriebe fiir den kurzfristigen Bedarf sind der Verbrauchermarkt Re-
we (ehemals Sky) sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Netto im Er-
gdnzungsbereich Innenstadt.

Bei den mittelfristigen Sortimenten befinden sich mit dem Kiek In-
Schndppchenmarkt sowie einem Kik-Bekleidungsfachmarkt die flachengroRten
Betriebe in Streulagen der Kernstadt.
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Die flichengroRten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich sind der Raiffeisen-
Bau- und Gartenmarkt, der Antik Speicher-Mobelmarkt, das Danische Bettenlager
sowie der Plauer Baustoffhandel (ebenfalls alle in Streulagen).

Aktuell betrdgt das Gesamtverkaufsflichenangebot in Plau am See rd. 9.600 gm.
Die durchschnittliche BetriebsgrofRe liegt bei rd. 150 gm Verkaufsflache. Ver-
kaufsflachenseitig liegt der Schwerpunkt der GroRflachen in der Kernstadt von
Plau am See.

4.4 Leerstandssituation

Im Januar 2018 standen in der Stadt Plau am See 11 Ladengeschdfte mit einer
potenziellen Verkaufsflache

von rd. 475 qm leer” (mittlere GroRe von rd. 43 gm).

Dies entspricht einer Leerstandsquote® von rd. 5 % gemessen an der Verkaufsfla-
che und gut 15 % gemessen an den Ladenlokalen. Damit ist von einer moderaten
Leerstandssituation in Plau am See auszugehen.

Die Leerstande konzentrieren sich dabei insbesondere auf die Innenstadt sowie
die Streulagen der Kernstadt von Plau am See: Im Innenstadtzentrum befinden
sich derzeit acht leerstehende Ladenlokale mit einer potenziellen Verkaufsflache
von insgesamt rd. 255 gm (durchschnittlich rd. 32 gm). Drei weitere Leerstdnde
befinden sich in den Streulagen (insgesamt rd. 220 qm Verkaufsflache). Insge-
samt sind diese Ladenlokale sehr kleinteilig strukturiert. Die grofdte Fliche da-
runter ist die ehemalige Schlecker-Filiale in der Plauerhdger StraRe 11 mit
rd. 150 gm Verkaufsflache.

Es gilt kiinftig die Leerstandssituation zu beobachten, da diese v.a. in den Zen-
tren sehr stark negativ wahrgenommen werden konnen. Der Leerstand innerhalb
der einzelhandelsseitig vorgepragten Lagen im Zentrum ist vorrangig abzubauen
und zu fordern. In den Streulagen diirften sich einzelhandelsseitige Nachnutzun-

' Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-
schatzt werden, da die Verkaufsraume nicht immer klar einsehbar waren.

¥ Berlicksichtigt wurden hier sdmtliche leer stehenden Flichen, die als Einzelhandelsflachen
potenziell in Frage kommen, auch wenn sie vormals mdglicherweise durch Dienstleistungsbe-
triebe 0.d. genutzt worden sind.
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gen schwierig gestalten. In diesen Fallen ist unter Umstanden eine Nachnutzung
als Wohnimmobilie sinnvoll.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Eine Leerstandsquote* von durchschnittlich 5 % ist als
vergleichsweise niedrig einzustufen. Die potenzielle
Verkaufsflache der leerstehenden Ladenlokale betragt rd. 475 gm.

Potenzielle Verkaufsflache nach Standortlage in gm
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* Leerstandsquote bezogen auf die Verkaufsflache.
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Abbildung 9: Aktive und inaktive Verkaufsfldchen nach Standortlagen

Die Leerstandsquote in der Stadt Plau am See lag im Januar 2018 bei lediglich
rd. 5% und konzentrierte sich v.a. auf das Innenstadtzentrum und Streulagen
innerhalb der Kernstadt. Die Leerstandssituation in Plau am See ist somit als
moderat anzusehen.
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4.5 Umsatzsituation des Einzelhandels

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Plau am See im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2017 auf insgesamt

rd. 29 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 3.000 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Umsatzstruktur des Plauer Einzelhandels
(rd. 29 Mio. €)

= Kurzfristiger Bedarf

2,8 .

B Bekleidung/ Schuhe
0,6

0,4

® Spielwaren, Hobbybedarf, Sportbedarf,
Buicher etc.

® Hausrat, GPK

|

® Schmuck, Uhren, Optik

u Elektrobedarf

B Mbbel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/ Kfz-Zubehor/
Tierbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 10: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Plau am See

m Rd. 65 % des Umsatzes entfallen auf den kurzfristigen Bedarf. Die durch-
schnittliche Flachenproduktivitdt liegt bei gut 5.100 € je gm Verkaufsflache
und wird insbesondere von den Lebensmitteldiscountern und den Kleinfla-
chen getrieben.
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Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 14 % des stadtischen Einzelhan-
delsumsatzes. Die Flachenleistung betrdagt hier durchschnittlich etwa 2.100 €
je gm Verkaufsflache.

Der Umsatzanteil bei den flaichenextensiven langfristigen Sortimenten liegt
bei etwa 21 %. Daraus resultiert eine erwartungsgemaR geringe Flachenpro-
duktivitat von lediglich rd. 1.500 € je gm Verkaufsflache.

Nach Standortlagen betrachtet wird von dem gesamten Umsatzvolumen im Er-
ganzungsbereich der Innenstadt mit rd. 57 % der mit Abstand hochste Umsatz-
anteil erwirtschaftet (rd. 16 Mio. €). Die Anteile des Umsatzes des Ergdanzungs-
bereichs entfallen mit rd. 95 % fast ausschlieRlich auf den kurzfristigen Bedarfs-
bereich. Lediglich rd. 4 % des Umsatzes werden dort durch mittelfristige Ange-
bote (als Randsortimente) rekrutiert.

Im Innenstadtzentrum wird ein deutlich geringerer Umsatz erwirtschaftet
(rd. 20 % vom Gesamtumsatz [ca. 6 Mio. €]). Die Anteile des Umsatzes des In-
nenstadtzentrums entfallen mit rd. 36 % auf den kurzfristigen Bedarf. Rd. 43 %
des Umsatzes werden durch mittelfristige Angebote rekrutiert sowie rd. 22 % im
langfristigen Bedarf.

Ebenfalls anzufiihren sind an dieser Stelle die Streulagen mit einem Umsatzanteil
von rd. 23 % des Gesamtumsatzes (rd. 7 Mio. €).

Umsatzseitig wird der Plauer Einzelhandel durch den kurzfristigen Bedarf domi-
niert, auf den fast zwei Drittel des Umsatzes entfallen. Der mittelfristige Einzel-
handel weist deutliche Angebotsschwachen auf.
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5 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

5.1 Verkaufsflachendichten in der Stadt Plau am See

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir
die quantitative Flichenausstattung einer Stadt. Nach der nachfolgenden Uber-
sicht erreicht die Verkaufsflachendichte in der Stadt Plau am See einen Wert von

rd. 1.600 gm je 1.000 Einwohner.

Flachendichte der Stadt Plau am See im Vergleich
Flachendichte*
Branchen -
Spannbreite
Plau am See, Stadt Grundzentren*
Kurzfristiger Bedarf 600 450-800
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 173 150-400
Sonstige Hartwaren 164 150-400
Elektrobedarf/elektronische Medien 26 50-150
Mobel/Haus- und Heimtextilien 289 150-600
Bau- und Gartenbedarf 339 250-600
Summe 1.590 1.000-2.500
Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einw ohner.
** \/ergleichsw erte aus anderen Grundzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 7: Verkaufsflachendichten der Stadt Plau am See

Die durchschnittliche Verkaufsflichendichte liegt in Deutschland bei knapp
1.500 gm. Damit liegt die Flachenausstattung in der Stadt Plau am See rein
rechnerisch in einem durchschnittlichen Bereich.

Sortimentsseitig sticht insbesondere der kurzfristige Bedarf hervor, in dem eine
vergleichsweise hohe Dichte vorherrscht. Alle iibrigen Sortimente liegen im un-
teren Bereich der Spannbreite bzw. darunter.

Im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Grundzentren
liegt die Flachendichte insgesamt eher im unteren bis durchschnittlichen Be-
reich der Spannbreite. Inshesondere die mittelfristigen Sortimente, wie Beklei-
dung/Schuhe und Elektrobedarf, weisen im Grundzentrenvergleich Defizite auf.
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Beriicksichtigt man allerdings das Touristenaufkommen in der Stadt, zeigen die
Flachendichten fast ausnahmslos unterdurchschnittliche Werte auf.

Flachendichte der Stadt Plau am See im Vergleich
(unter Bertcksichtigung der Touristenzahlen)

Flachendichte*

Branchen -

Spannbreite

Plau am See, Stadt Grundzentren*

Kurzfristiger Bedarf 404 450-800
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 116 150-400
Sonstige Hartwaren 111 150-400
Elektrobedarf/elektronische Medien 17 50-150
Mdbel/Haus- und Heimtextilien 195 150-600
Bau- und Gartenbedarf 228 250-600
Summe 1.071 1.000-2.500

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einw ohner.
** \/ergleichsw erte aus anderen Grundzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 8: Verkaufsflachendichten der Stadt Plau am See (unter Beriicksichtigung des Touristenaufkommens)

Die Verkaufsflachendichte in der Stadt Plau am See liegt zwar im Durchschnitt,
weist unter Beriicksichtigung des Tourismusaufkommens sortimentsiibergreifend
aber noch Ausbaupotenziale auf.
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5.2 Nahversorgungssituation in Plau am See

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flaichendeckende und leistungs-
fahige Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Plau am See sind aktuell insgesamt vier strukturpragende
Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca. 400 gm Verkaufsflache, ohne Lebens-
mittel-Kleinflachen, Drogerie- und Getrankemarkte und Spezialanbieter) mit ei-
ner Verkaufsflache (ohne Randsortimente) von

rd. 2.800 gm

angesiedelt. Inklusive eines Getrankemarkts sowie der Kleinflachen (Lebensmit-
telhandwerk u.a.) liegt die Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca. 600 gm Verkaufsflaiche je 1.000 Einwohner und liegt damit oberhalb des
Bundesdurchschnitts von rd. 520 gm je 1.000 Einwohner.

Wie bereits dargestellt, ist hier jedoch die Versorgungsbedeutung fiir den Tou-
rismus mit zu beriicksichtigen. Das Lebensmittelsegment ist dabei das Hauptsor-
timent, welches Touristen nachfragen (v.a. Selbstversorger/Camper). Unter Be-
rlicksichtigung des Touristenaufkommens betrdgt die nahversorgungsrelevante
Verkaufsflachendichte jedoch nur rd. 400 gm je 1.000 Einwohner und fallt damit
unterdurchschnittlich aus.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der raumlichen Verteilung des
Angebots wurden die Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab einer Verkaufs-
flache von ca. 400 gm (ohne Getrankefachmarkte) kartiert. Die 700 m-Radien um
die jeweiligen Standorte entsprechen dabei durchschnittlich etwa 10 Gehminu-
ten. Die innerhalb dieser Radien lebenden Einwohner finden in einem ful3laufi-
gen Bereich mindestens einen signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversor-
gung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die nachfolgende Karte zeigt, konzentrieren sich die strukturprdgenden Nah-
versorger auf die Kernstadt von Plau am See, sodass dort eine wohngebietshezo-
gene Versorgung weitgehend gegeben ist. In den sonstigen Ortsteilen liegen
raumliche Versorgungsliicken vor; die fuRlaufige Versorgung ist dort nicht durch
einen strukturpragenden Betrieb gesichert.
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Abbildung 11: Nahversorgungssituation in Plau am See

Obgleich eine SchlieRung dieser Versorgungsliicken aus stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Griinden zu befiirworten ware, sei darauf hingewiesen,
dass das Einwohnerpotenzial in diesen unterversorgten Teilbereichen von Plau
am See allein nicht ausreicht, um einen Lebensmittelmarkt 6konomisch tragfahig
betreiben zu kdnnen. In diesen Bereichen kommt der OPNV-Anbindung in Rich-
tung Kernstadt sowie mobilen Verkaufslosungen eine besondere Bedeutung im
Hinblick auf die Versorgung zu. Ein potenzieller Lebensmittelmarkt wiirde auf das
Nachfragepotenzial des gesamten Stadtgebiets angewiesen sein. Es gilt daher
v.a. zu gewadhrleisten, dass eine Anbindung dieser Ortsteile an die Kernstadt mit
den verschiedenen Verkehrsmitteln gegeben ist. Alternativ ware auf das Enga-
gement der Biirger hinzuwirken.
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Hinsichtlich der Betriebstypen des kurzfristigen Angebots ist, gemessen an der
Anzahl der Betriebe, ein erhohter Anteil an preisaggressiven Discountern zu er-
kennen. Im Stadtgebiet von Plau am See befinden sich drei Lebensmitteldis-
counter und nur ein Verbrauchermarkt. Damit ist im Vergleich zum bundesdeut-
schen Durchschnitt ein zahlenmaRiger Uberhang an discountorientierten Le-
bensmittelangeboten zu erkennen (+ 19 %-Punkte). Hierbei ist festzustellen,
dass sich das stark unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau der Einwohner (-
12 %) auch im Angebotsniveau zeigt.

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

Anteil Plau am See Anteil Deutschland | Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 25% 44% -19%
Discounter 75% 56% 19%
Summe 100% 100% 0%

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

Anteil Plau am See Anteil Deutschland | Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 30% 62% -32%
Discounter 70% 38% 32%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und EHI Handelsdaten aktuell 2017.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm & Spezialeinzelhandel.

Tabelle 9: Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH

Ein Vergleich mit iiblichen BetriebsgroRen verdeutlicht, dass der Netto-
Lebensmitteldiscounter sehr klein dimensioniert ist und auch der Lidl-Discounter
entspricht nicht mehr der aktuell gangigen Verkaufsflachendimensionierung von
Lidl-Filialen, die auch im landlichen Raum zwischen 1.000 und 1.400 gm liegt.
Insofern besteht hier durchaus ein Anpassungsbedarf.

Hinzu kommt, dass der einzige Vollversorger im Stadtgebiet, der ehemalige Sky
und mittlerweile auf Rewe ,umgeflaggte” Verbrauchermarkt in der Lange StraRe
60 mit etwa 900 gm Verkaufsflache ebenfalls deutlich zu klein dimensioniert ist,
um sich als Vollsortimenter im Wettbewerb mit den Discountern entscheidend
abheben und profilieren zu kénnen. Der Markt ist zudem auch von seiner Gestal-
tung und Warenprdsentation her deutlich in die Jahre gekommen. Insofern fehlt
es Plau am See derzeit an einem leistungs- und zukunftsfahigen Verbraucher-
markt.

Zur Absicherung und Weiterentwicklung einer qualitativ anspruchsvollen Nahver-
sorgungsstruktur, die der Erwartungshaltung der Verbraucher entspricht, sollten
den Bestandsbetrieben insofern Mdglichkeiten eingerdumt werden, sich markt-
addquat aufzustellen.
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Strukturpragende Lebensmittelméarkte (> 400 gm VKF) in der Stadt Plau am See

. Bewertun
Betrieb Adresse Typ GréRe 9 ZVB
Netto (Stavenhagen) |Lange Stral3e 62 DC - Ergénzungsbereich Innenstadt
Rewe Lange StralRe 60 VK - Ergénzungsbereich Innenstadt
Aldi Nord Quetziner StralRe 19b DC + Ergénzungsbereich Innenstadt
Lidl Quetziner Stralle 19a DC (o} Ergénzungsbereich Innenstadt

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

DC=Discounter, VK = kleiner Verbrauchermarkt;

- = unterdurchschnittliche Dimensionierung / Anpassungsbedarf, o = nicht vertriebslinientypisch / aber fur Betriebssform noch
marktgéngig, + = marktgangige / moderne Dimensionierung

Tabelle 10: Ubersicht der strukturprigenden Lebensmittelmérkte in Plau am See

Infolge der Schlecker-Insolvenz (ehemals am Standort Plauerhdger StralRe) gibt
es in der Stadt Plau am See aktuell keinen Drogeriemarkt mehr. Demnach werden
Drogeriewaren derzeit nur als Nebensortiment angeboten. Auch im Hinblick auf
einen modernen Drogeriemarkt besteht somit aktuell ein erhebliches Angebots-
defizit.

Die Stadt Plau am See verfiigt zwar quantitativ fiir ein Grundzentrum iber eine
gut ausgebaute Nahversorgungsstruktur. Angesichts des hohen Tourismusauf-
kommens besteht hier jedoch noch ein Ausbaupotenzial. Hinzukommt, dass die
derzeit in Plau am See angesiedelten Lebensmittelmarkte {iberwiegend nicht
mehr marktgangig dimensioniert sind. Dies gilt in besonderem Malde fiir den
Rewe-Verbrauchermarkt (ehemals Sky), dem als einzigen Vollversorger fiir die
Sicherstellung einer qualitdtsvollen Nahversorgung eine zentrale Rolle zukommt.
Auch ein Drogeriemarkt fehlt derzeit zur Abrundung der Angebotsstruktur. Diese
Defizite in der Nahversorgungsstruktur gilt es zu beheben.
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5.3  Zentralitdtsanalyse fiir den Einzelhandel in Plau am See

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groBer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Umsatzschatzung und des vorhandenen Nachfragepotenzials er-
rechnet sich fiir Plau am See eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 79 %.

Der getdtigte Umsatz vor Ort liegt also rd. 21 % unter der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Dieser Zentralitdtswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel auf Grund
des interkommunalen Wettbewerbs, insbesondere mit dem Mittelzentrum Par-
chim, nicht dazu in der Lage ist, die vor Ort vorhandene Nachfrage zu halten.
Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass Grundzentren naturgemaR von Nachfrageab-
flissen gekennzeichnet sind (z.B. in Grundzentren fehlende Betriebstypen, wie
Einrichtungs- und Warenhduser, die i.d.R. in Mittel- und Oberzentren ansassig
sind), da das Nachfragepotenzial nicht ausreicht, um ein vollumfassendes Ange-
bot bereitzustellen.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss iiber die Angebotsstarken
und -schwdchen des Einzelhandels der Stadt Plau am See sowie uber die bran-
chenspezifische interkommunale Konkurrenzsituation und zeigen dabei folgendes
Bild:
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Die Zentralitaten deuten insbesondere auf Angebotsschwéachen
bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs sowie auf
Uberwiegende Kaufkraftabflisse in das Umland hin.

Zentralitat (in %)
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Abbildung 12: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Plau am See

Bezogen auf den kurzfristigen Bedarf weist die Branchenzentralitdt von
rd. 105 % auf eine erhdhte Nachfragebindung in der Stadt Plau am See und
zugleich auf die Attraktivitdt des Angebots fiir die Bewohner und insheson-
dere fiir die Touristen hin. Insbesondere fiir Camping-Urlauber, Urlauber in
Ferienhdusern und -wohnungen und Einwohner mit Zweitwohnsitzen spielt
das nahversorgungsrelevante Angebot eine groRe Rolle. Nachfrageabfliisse
sind umgekehrt vor allem in Richtung von SB-Warenhdusern und Drogerie-
fachmarkten vorhanden.

Der Zentralitatswert der mittelfristigen Sortimente liegt mit rd. 52 % auf
einem unterdurchschnittlichen Niveau. Bei fast allen Sortimenten - mit Aus-
nahme von Hausrat/GPK - bestehen deutliche Ausbaupotenziale (z.B. Fach-
geschafte mit Mode, Sport, Hobbybedarf).

Auch bei den langfristigen Sortimenten liegt die einzelhandelsseitige Zentra-
litdt mit rd. 55 % auf einem unterdurchschnittlichen Niveau. Hier bestehen
ebenfalls noch Ausbaupotenziale. Allerdings handelt es sich hierbei um Sor-
timente, die wenig touristenaffin sind und sich somit weitgehend (ber die
lokale Bevdlkerung tragen miissten. Nachfragezufliisse sind allerdings nur be-
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dingt realisierbar und zugleich regionalplanerisch nicht erwiinscht. Als un-
terbesetztes Angebot ist inshesondere der Elektrobedarf zu nennen. Dariiber
hinaus geht es um die Abrundung bestehender Angebote.

Unter Beriicksichtigung des durch Touristen induzierten zusatzlichen Nachfrage-
potenzials belduft sich die Zentralitdt jedoch insgesamt lediglich auf rd. 47 %.
Fiir den periodischen Bedarf ergibt sich ein Wert von rd. 69 % und bezogen auf
den aperiodischen Bedarf ergibt sich ein Zentralitdtswert von rd. 29 %. Plau am
See schopft die durch Touristen induzierten Nachfragepotenziale derzeit also bei
weitem noch nicht ab.

Per saldo flieRen im Einzelhandel in Plau am See rd. 21 % der ortlichen Nachfra-
ge ab. Dies weist auf Nachfrageabfliisse in das Umland hin. Unter Beriicksichti-
gung der saisonalen touristischen Nachfrage sind in allen Sortimenten relative -
insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarf, aber auch im periodischen
Bedarf - deutliche Zentralitatsdefizite zu erkennen.
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5.4 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Plau am See in das Umland.
Mit Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifi-
ziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung und der Zentralitdtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfra-
gebindung in der Stadt Plau am See {iber alle Sortimente bei ca. 50 %, sodass
die Abfliisse in andere Kommunen und den nicht-stationaren Handel rd. 18 Mio.
€ p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 10 Mio. € p.a. gegeniiber. Die-
ser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Marktgebiet
der Stadt Plau am See (Zone 2) in Hohe von 15 % (rd. 2 Mio. €), zuziiglich der
Streuumsdtze durch Touristen, Pendler, Gelegenheitskunden u.d. von insgesamt
rd. 8 Mio. € (ca. 28 %). Dies verdeutlicht die besondere Stellung des Tourismus
fiir den Einzelhandelsstandort Plau am See.

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Nachfragestromanalyse

Nachfragepotenzial Plau am See Einzelhandelsumsatz Plau am See:
(Zone 1): 36,6 Mio. € 29 Mio. €

[

|
| 50%

&

Nachfragepotenzial Umland
(Zone 2): 11,4 Mio. €

mgebundene
Nachfrage

O Nachfrage-
abflisse

rd. 65%

rd. 7%

Quelle: Dr. Lademann & Partner (Werte gerundet)
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Abbildung 13: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Plau am See

Einzelhandelskonzept
Seite 44 | 95



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Differenziert nach Hauptwarengruppen liegt bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (kurzfristiger Bedarf) die Nachfragebindung in Plau am See bei
rd. 70 %, da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel wohnortnah getdtigt
werden. Deutliche Abfliisse liegen aufgrund von Angebotsliicken vor (kein SB-
Warenhaus und kein Drogeriemarkt vorhanden). Bei den mittelfristigen
(rd. 28 %) und langfristigen Sortimenten (rd. 38 %) liegt die Nachfragebindung
- ebenfalls insbesondere aufgrund von Angebotsliicken - deutlich niedriger.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 50 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieRen rd. 10 Mio. € von auRen zu (v.a. touristische Potenzialre-
serve). Ein moderater Ausbau der Nachfragebindung und der Potenzialreserve
sollte daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein. Hierbei gilt es v.a.
Touristen noch intensiver und ganzjahrig an Plau am See zu binden.
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5.5 SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Plau am See

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Plau am See lassen sich wie
folgt charakterisieren:

Uber alles wird Plau am See der grundzentralen Versorgungsfunktion gerecht:
Es wird insgesamt ein umfassendes Einzelhandelsangebot vorgehalten.

Die Erreichbarkeit der Einzelhandelsangebote ist durch die zentrale Lage und
die Verkehrsanbindung gegeben. Grundsatzlich ist das Parkplatzangebot als
angemessen zu bewerten (deutliche Verbesserung durch soeben erdffneten
Parkplatz am ostlichen Rand der Innenstadt).

Der Einzelhandel in der Stadt Plau am See weist eine rdumlich-funktionale
Arbeitsteilung der Standortbereiche auf. Die Innenstadt verfiigt iiber eine
hohe Multifunktionalitdt und Versorgungsbhedeutung fiir die Plauer Verbrau-
cher. Der Ergdnzungsbereich dient mit den dort ansdssigen Filialisten dem
Versorgungseinkauf im kurzfristigen Bedarf.

Teilbereiche der Innenstadt verfiigen {iber ein positives stadtebauliches Er-
scheinungsbild sowie hohe Aufenthaltsqualitat.

Die Stadt Plau am See verfiigt durch ihre naturraumliche Lage und die Aus-
weisung als staatlich anerkannter Luftkurort liber ein ausgeprdgtes Touris-
muspotenzial, von dem insbesondere in den Sommermonaten auch der Ein-
zelhandel profitiert.

Mit ihrem positiven Pendlersaldo hat die Stadt Plau am See eine hohe Bedeu-
tung als Arbeitsplatzstandort fiir das Umland (insbesondere im Gesundheits-
wesen und im Tourismus).

Die personliche Beratung und das kundenorientierte Personal in den v.a. in-
habergefiihrten Einzelhandelsbetrieben wird von den Kunden geschatzt.

Angemessene Immobilienpreise sorgen dafiir, dass die Stadt Plau am See als
attraktiver Wohnstandort in der Region angesehen wird.

Die wesentlichen Schwéachen des Einzelhandels in Plau am See lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels (v.a demogra-
fischer Wandel, unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau) wirken sich z.T.
restriktiv auf das Nachfragepotenzial im Stadtgebiet aus.
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Es konnten nahezu in allen Sortimenten Angebots- und Zentralitdtsdefizite
im Einzelhandel der Stadt Plau am See ausgemacht werden. Das Verkaufsfla-
chenangebot ist unter Beachtung der touristischen Nachfrage als unterdurch-
schnittlich und ausbaufahig zu beschreiben. Das quantitative Einzelhandels-
angebot der Stadt ist noch nicht ausreichend differenziert. In den meisten,
v.a. mittel- und langfristigen Sortimentsbereichen bestehen - auch fiir ein
tourismusorientiertes Grundzentrum von der GroRRe der Stadt Plau am See -
noch Angebotsdefizite. Das Angebot ist in diesen Sortimenten noch ausbau-
fahig. Hier flieRt derzeit ein Grof3teil der Nachfrage ab.

Dariiber hinaus ist auf strukturelle Defizite in der Stadt Plau am See zu ver-
weisen. Insbesondere Leerstinde werden negativ wahrgenommen. Aber auch
zu kleinteilige Strukturen sowie der Renovierungsbedarf vereinzelter Gebdaude
in der Innenstadt sind bedeutsame Aspekte.

In den pragenden Standortlagen des Einzelhandels, dem Innenstadtzentrum
sowie dem Erganzungsbereich, sind perspektivisch keine Potenzialflachen fiir
grolRerflachige Einzelhandelsnutzungen vorhanden, die sich grundsatzlich fiir
die Weiterentwicklung eignen.

Es ist ein zahlenmiRiger Uberhang an discountorientierten Lebensmittelan-
geboten und somit ein unausgewogenes Verhdltnis zwischen Vollversorgern
und Discountern in der Stadt zu erkennen. Zudem ist insbesondere der einzi-
ge Vollversorger im Stadtgebiet nicht mehr marktgerecht aufgestellt. Auch
ein Drogeriemarkt fehlt. Die Nahversorgungsstruktur weist demnach Defizite
auf.

Folgende Chancen eroffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Plau am See
und sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Durch eine gezielte Aktivierung von neuen Flachenpotenzialen (v.a. im Ne-
benzentrum in Planung) und standortaddaquaten Nutzungen ist eine Starkung
des Einzelhandelsstandorts Plau am See insgesamt moglich, sodass sich neue
Betreiber jeweils zeitgemal und attraktiv aufstellen sowie Zentralitdtsdefizi-
te abgebaut werden kdnnen. Durch eine gezielte Konzentration kann einer
Zersplitterung entgegengewirkt werden.

Die Tourismusentwicklung sowie die noch steigerbare Tourismusintensitdt
und die daraus resultierenden Kaufkraftzufliisse induzieren zudem weitere
Entwicklungspotenziale fiir den Einzelhandel in der Stadt. Entwicklungschan-
cen liegen daher vor allem in tourismusaffinen Branchen und Warengruppen
bzw. bei beratungsintensiveren und fachgeschaftsorientierten Anbietern.
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Zum Teil liegen stadtebauliche Missstande (u.a. Leerstdnde) bzw. Mindernut-
zungen im Innenstadtzentrum vor, die Raum fiir neue Impulse bieten kdnn-
ten.

Als mogliche weitere Stellschraube, um zusatzliche Potenziale fiir den Einzel-
handel zu generieren, gilt es, ein attraktives Wohnungsangebot und Baufla-
chen vorzuhalten, um Neubiirger zu gewinnen bzw. bisherige Einwohner in
der Stadt zu halten.

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und {iberwunden werden
muissen:

Aufgrund der kleinteiligen Strukturen, der dichten Bebauungen, der man-
gelnden Platzkapazitaten im offentlichen Verkehrsraum und der einge-
schrankten Parkplatzsituation in der Innenstadt finden sich in diesem Be-
reich keine marktgerechten Standorte fiir groRerflachige Einzelhandelsange-
bote. Die somit kurz- bis mittelfristig fehlende Aktivierung von grof3ziigigen
Potenzialflachen mit Schliisselfunktion hdtte dort ein Verharren auf dem Sta-
tus quo zur Folge. Eine Neuaufstellung der Betriebe an einem innenstadtna-
hen Versorgungsstandort (Erganzungsbereich) entsprechend jeweils aktueller
Marktkonzepte kann zu einer nachhaltigen Absicherung der Funktion als Fre-
quenzbringer beitragen.

Wie fiir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzel-
handler in Plau am See der wachsende Onlinehandel kiinftig eine groRRe Her-
ausforderung dar. Zwar bleiben die Tourismusumsdtze davon weitgehend un-
beriihrt, fiir die lokale Bevolkerung werden der Onlinehandel sowie die Mittel-
und Oberzentren kiinftig zunehmend eine Alternative darstellen. Die Nachfra-
ge kann daher nicht vollstdndig in Plau am See gebunden werden.

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale iiberschdtzt oder an den ,falschen”
Standorten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu
Lasten des Bestandseinzelhandels eintreten kdnnte. GroRerflachige Ansied-
lungsbegehren sollten daher fundiert (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzel-
handelskonzepts und eines stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrag-
lichkeitsgutachtens) hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen wer-
den. Dabei steht die Sicherung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche im Fokus.
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6.1

6.1

Fiir
die

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Plau am See

Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels
bis 2025

.1 Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

die weitere Entwicklung der Stadt Plau am See als Einzelhandelsstandort ist
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in der Stadt ins-

gesamt besitzt.

Die
ter

Bet

grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in ers-
Linie:
rahmengebende Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwick-
lung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypendynamik, Tourismusentwick-
lung);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitdtswerte,
Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung
in der Innenstadt).

rachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-

tion der Stadt Plau am See heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstenden-

zen

ab:

Die Einwohnerzahlen in der Stadt Plau am See werden, der Prognose des Sta-
tistischen Landesamts nach und unter Einbeziehung von Wohnbauvorhaben,
leicht ansteigen. Hieraus konnen geringfiigige Impulse fiir die Einzelhandels-
entwicklung abgeleitet werden. Die demografische Entwicklung bewirkt zu-
nehmend Verdanderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Be-
deutung einer wohngebietsorientierten und im modal split (mit allen Ver-
kehrsmitteln) gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine Im-
pulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die
steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, der ein starkeres Be-
wusstsein in der Handlerschaft erfordert (Beratung/Service).
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Die Betriebstypendynamik ist auch fiir die Stadt Plau am See zu beobachten:
so ist davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen
zu Gunsten der GroRflachen™ Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

Auch in Zukunft kann von vergleichbar hohen Touristenzahlen ausgegangen
werden, woraus sich Impulse fiir den Einzelhandel ableiten. Derzeit wird das
durch Touristen induzierte Nachfragepotenzial nur unzureichend abgeschopft.

Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich mit rd. 79 % auf einem z.T. noch
unterdurchschnittlichen Niveau. In nahezu allen Sortimentsbereichen gibt es
Nachfrageabfliisse/Zentralitatsdefizite, die entsprechend dem grundzentralen
Versorgungsauftrag abgebaut werden sollten. Unter Beriicksichtigung der
durch Touristen induzierten Nachfragepotenziale ergeben sich noch weitaus
grolRere Zentralitatsdefizite.

Die Flachenausstattung liegt in den meisten Branchen innerhalb der unteren
Spannbreite vergleichbarer Grundzentren. Eine malvolle Intensivierung der
Nachfragebindungsquoten (z.B. durch gezielte Ausweitung des Angebots und
Attraktivitdtssteigerung der Zentren) erscheint mdoglich und auch erforder-
lich.

Dariiber hinaus ist auf strukturelle Defizite in der Stadt Plau am See zu ver-
weisen (u.a. sehr kleinteilige Ladenstruktur im Innenstadtzentrum, Leer-
stands- und Discountprdagung, Angebots- und Sortimentsliicken, v.a. bei Be-
kleidung und sonstigen mittelfristigen Sortimenten und zu wenig mittelgrof3e
Betriebe mit Magnetfunktion).

Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nicht
geschlossen werden konnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch noch ein-
mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer einge-
schrankten Mobilitat die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung
gewinnt, sodass die bestehenden Betriebe zu starken und zu sichern sind.

* Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Plau am See

‘ Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren |
\ - !
Bevdlkerungs- s
L entwicklung %nd Zentr_all'tats-
mdemograﬁscher Wandel defizite m
é’ Pro-Kopf- Verkaufsflachen-
Nachfrage ~ entwicklung ]
| in Plau am See Strukturelle v
| _ bis 2025 Defizite (3¢
Betriebsformen- ¢
| wandel
| o )
Tourismusentwicklung Raumliche
i Versorgungsliicken m

bringt Impulse fiir die Entwicklung in Plau am See m bringt keine Impulse fir die Entwicklung in Plau am See
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Abbildung 14: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Plau am See

Neben den wachstumsinduzierten Flachenpotenzialen geht der weitgehend ver-
drangungsneutrale Entwicklungsrahmen von einer starkeren Nachfragebindung
aus. Arrondierungen und begrenzte Erweiterungen an den bestehenden Einzel-
handelslagen fiihren zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitat des Ein-
zelhandelsangebots (starkere Ausstrahlungskraft).
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6.1.2 Verkaufsflachenspielraume

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir die Stadt Plau am
See ein tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

rd. 3.500 gm Verkaufsfldche.

Der Expansionsrahmen fiir die Stadt Plau am See entfdllt in der sektoralen Diffe-
renzierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Orientierungsrahmen* fur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

Kurzfristiger Mittelfristiger
VKF-Bestand in gm

9.600

weitgehend
verdrangungs-
neutraler 1.400 900 1.200
Entwicklungsrahmen
2025

Summe 2025 in gm 5.000 2.900

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner

*Werte gerundet
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Abbildung 15: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Der Expansionsrahmen ldsst sich in einzelne Branchengruppen untergliedern.
Grundsatzlich sollten die Expansionspotenziale der einzelnen Branchen wie folgt
genutzt werden:

m  Kurzfristiger Bedarf bis zu 1.400 gm VKF:

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flichendeckenden, fulRlaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmarkten sind nah-
versorgungsrelevante Sortimente in stadtebaulich integrierten Lagen (Man-
telbevdlkerung) und hierbei in den unterschiedlichen Zentrentypen bevorzugt
anzusiedeln und zu sichern. Die Flachenpotenziale sollten dazu genutzt wer-
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den, etablierte Nahversorgungsstrukturen durch Flachenanpassungen zu-
kunftsfahig abzusichern sowie qualitative Versorgungsliicken durch mégliche
Neuansiedlungen zu schlieRen (v.a. zur Etablierung eines Drogeriemarkts;
ggf. Ansiedlung eines leistungsfahigen Vollsortimenters).

Mittelfristiger Bedarf bis zu 900 gm VKF:

Das bestehende Angebot sollte durch Erweiterungen und gezielte
Neuansiedlungen, v.a. mit dem Sortiment Bekleidung, qualifiziert werden.
Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittelpreisiger Filialisten
und fachmarktorientierter Konzepte gelegt werden. Mehrere mittel- bis
groRflachige Betriebe (v.a. >400 gm VKF) konnen zur Erganzung der bisher
kleinteiligen Betriebstypenstruktur und zur Steigerung der Ausstrahlungskraft
des Einzelhandelsstandorts Plau am See beitragen. Dabei kommen sowohl
bestehende Leerstande als auch Potenzialflachen in Frage.

Diese Betriebe sollten vorrangig im Innenstadtzentrum angesiedelt werden.
Ausnahmsweise kann auch der Innenstadt-Erganzungsbereich als Standort fiir
zentrenrelevante Vorhaben dienen, die sonst aufgrund ihrer Flachenansprii-
che nicht in das Innenstadtzentrum integriert werden kdnnen (sofern innen-
stadtvertraglich).

Langfristiger Bedarf bis zu 1.200 gm VKF:

Diese sind aufgrund ihres flachenextensiven Charakters und dem haufig damit
verbundenen autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an beste-
henden Agglomerationen anzusiedeln, da von diesen Branchen keine zent-
rumsbildenden Funktionen ausgehen. Dennoch wdre eine Ansiedlung von Be-
trieben in den zentralen Versorgungsbereichen wiinschenswert, um einer Zer-
splitterung des Einzelhandelsangebots entgegenzuwirken. Fiir ein Grundzent-
rum wie Plau am See realistisch zu nutzende Entwicklungsspielraume ergeben
sich dabei vor allem im Bau-/Gartenbedarf und Tierbedarf.

Die Ausnutzung des Expansionsrahmens wiirde zu einem Anstieg der Einzelhan-
delszentralitat fiihren, der sich folgendermalRen darstellt und als angemessen fiir
Plau am See zu bezeichnen ist:

Gesamt: Von 79 % auf 108 % (unter Beriicksichtigung des Tourismuspotenzi-
als von 47 % auf 65 %)

Periodischer Bedarf: Von 105 % auf 145 % (unter Beriicksichtigung des Tou-
rismuspotenzials von 69 % auf 95 %)
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Aperiodischer Bedarf: Von 54 % auf 75 % (unter Beriicksichtigung des Tou-
rismuspotenzials von 29 % auf 40 %)

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansions-
rahmen um einen Orientierungsrahmen handelt, der sich neben dem Bevdlke-
rungswachstum und dem Betriebsformenwandel ganz wesentlich aus einer Erho-
hung der Kaufkraftbindung und der Kaufkraftabschopfung (auch durch Touristen)
ableitet.” Bei stadtebaulich und versorgungsstrukturell sinnvollen und stadtent-
wicklungspolitisch erwiinschten Vorhaben ist eine moderate Abweichung vom
Entwicklungspotenzial unter Abwagung der Vor- und Nachteile und der raumord-
nerischen Vertraglichkeit moglich. Bei konkreten Vorhaben ist jedoch eine de-
taillierte Vertraglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens zur Ermittlung und
Bewertung der spezifischen Auswirkungen erforderlich.

Bei der Ableitung der ortlichen Flachenpotenziale zur quantitativen Weiterent-
wicklung des Plauer Einzelhandels wurde von Dr. Lademann & Partner zudem
ausgeblendet, dass sich durch eine moderate Erhhung der Wettbewerbsintensi-
tat zusatzliche Flachenpotenziale ergeben. Um auszuloten, wie hoch diese zu-
satzlichen Potenziale sind, ist jedoch stets eine auf das jeweilige konkrete Vor-
haben bezogene Vertraglichkeitsanalyse durchzufiihren.

Der rechnerische verdrangungsneutrale Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Ein-
zelhandel in der Stadt Plau am See umfasst bis 2025 bis zu 3.500 gm Verkaufs-
flache. Dieser verteilt sich schwerpunktmaRig auf den kurzfristigen Bedarf. An-
gesichts des voranschreitenden Wachstums des Online-Handels ergeben sich fiir
den aperiodischen Bedarf (und davon vor allem fiir den mittelfristigen Bedarf)
nur begrenzte Entwicklungspotenziale. Bei stadtebaulich und versorgungsstruk-
turell sinnvollen und stadtentwicklungspolitisch erwiinschten Vorhaben ist eine
Abweichung vom Expansionsrahmen jedoch denkbar.

** Dabei wird eine Ziel-Kaufkraftbindung im Stadtgebiet von etwa 75 % angesetzte, die im perio-
dischen Bedarf mit etwa 95 % deutlich hoher ausfdllt als mit etwa 55 % im aperiodischen Be-
darf. So erfolgt der Einkauf periodischer Bedarfssortimente i.d.R. wohnortnah und im Falle ei-
ner gut ausgebauten Nahversorgungsstruktur kann die Nachfrage auch weitgehend vor Ort ge-
bunden werden. Im aperiodischen Bedarf bestehen aus einem grundzentrum naturgemdl Kauf-
kraftabfliisse in Mittel- und Oberzentren sowie in den Online-Handel. Daher kann hier auch nur
eine deutlich geringere Kaufkraftbindung erreicht werden.
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6.2  Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primdr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung an der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rah-
menbedingungen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der rdumlich-
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann bau-
leitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkon-
zentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein
starker konzentriertes. Das

Prinzip der dezentralen Konzentration

ldsst je nach Stadt- und GemeindegrolRe eine unterschiedliche Anzahl von
Standortagglomerationen zu.
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Orientierung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhéhung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
groRRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefuige
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Abbildung 16: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb zwischen den
zentralen Orten mit dem nicht-stationdren Handel anzusehen. Die zentralortliche
Position der Stadt Plau am See sollte vor dem Hintergrund der Versorgungsfunk-
tion fiir die Einwohner der Stadt sowie der Versorgungsfunktion fiir die Touristen
gesichert und gestarkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei kiinf-
tig in erster Linie an einer raumlich starker fokussierten sowie an einer qualita-
tiven Verbesserung orientiert werden, sodass u.a. Verdichtung und Modernisie-
rung der Versorgungsstrukturen zu Attraktivitatssteigerungen fiihren. Insbeson-
dere im Segment der mittelfristigen Sortimente sollten die Bemiihungen darauf
abzielen, das Innenstadtzentrum und seinen Erganzungsbereich durch einen Ver-
kaufsflachenausbau zu starken.
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Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-
steuern:

E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Strategieempfehlung: ,,Konzentration auf die Zentren* -
Strategie der rAumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt- Ergénzende
zentrum Nahversorgungs-
lagen

Streulagen

als multifunktionaler
Einzelhandels-
standort:

fur nicht-zentrenrelevante

fiur die qualifizierte .
Einzelhandelsstandorte

Wohngebietsversorgung

. Nahversorgung):
Konzentration der ( gung)

beratungsintensiven,
kleinteiligen Einzelhandler
mit Fachgeschaftscharakter
sowie von erganzenden
Nutzungen (z.B. Gastro,
Dienstleister, 6ffentliche
Einrichtungen)

Ansiedlung von nicht-
zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben
(auch grofflachig)
in Streulagen vorstellbar

Konzentration der
groRflachigen Betriebe,
Schwerpunkt Nah-
Versorgung (Lebensmittel
und Drogeriewaren)

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Vorhaben in Streulagen

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 17: Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die Zentren”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,,Konzentration auf die Zentren”, hierbei

m Positionierung des Innenstadtzentrums als tragender Einzelhandelsstandort
durch die Konzentration von kleinteiligen, beratungsintensiven, weniger
transport-sensiblen Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog.
~Lustkauf” gelegt werden. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente und
kopplungsaffiner Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen, offentli-
che/soziale/kulturelle Einrichtungen etc.) sollte dabei gesichert und weiter
ausgebaut werden. Es gilt, noch mehr attraktive Magnetbetriebe - primar mit
zentrenrelevanten Sortimenten gemdld Plauer Sortimentsliste - anzusiedeln,
um die Ausstrahlungskraft der Innenstadt zu erhdhen.

m Den ergdnzenden Nahversorgungslagen im Kreuzungsbereich Quetziner Stra-
Re/Lange StraRe sowie perspektivisch auch Ostlich der Giistrower Chaussee
kommt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das Stadtgebiet von Plau am
See und die angrenzenden zugehdrigen Amtsgemeinden ohne qualifizierte
Nahversorgung zu. Diese Standorte dienen vor allem der Nahversorgung und
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sind entsprechend der Nachfrage durch Verkaufsflachenerweiterungen und Ar-
rondierungen abzusichern und zu entwickeln. Dabei stehen insbesondere
GroRflachen im Fokus, die rdumlich aufgrund mangelnder Flachenpotenziale
nicht im Innenstadtzentrum angesiedelt werden kdnnen. Auf die Ansiedlung
von Kleinflachen sollte hingegen verzichtet werden, um die Konkurrenzwir-
kung zur kleinteiligen Ladenstruktur im Innenstadtzentrum so gering wie
moglich zu halten. Grundsatzlich kamen an diesen Standorten aber auch
Fachmdrkte des aperiodischen Bedarfs mit bis zu 800 gm Verkaufsflache in
Frage, die in der Innenstadt ebenfalls schwer unterzukriegen sind.

Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in Streulagen erfolgen - insbesondere von solchen Vorhaben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten - um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-
strukturen zu vermeiden. Dabei sollte auch darauf hingewirkt werden, dass
bereits in Streulagen ansdssige zentrenrelevante Anbieter mittelfristig ihre
Standort in Richtung der Innenstadt oder zumindest in Richtung der Ergan-
zungsstandorte zu verlagern. Die Ansiedlung von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die aufgrund ihres Flachenbedarfs
nachweislich nicht in die o.g. privilegierten Standortlagen integrierbar sind,
kommen allerdings auch fiir Streulagen in Betracht.
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7 Zentrenkonzept fiir die Stadt Plau am See

7.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Plau am See
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hin-
blick auf ein hierarchisches Zentrenmodell entsprechend den im Folgenden dar-
gestellten Kriterien beurteilt. Das grundsatzliche Zentrenmodell umfasst neben
dem zentralen Versorgungsbereich auch noch erganzende Nahversorgungslagen.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den
planungsrechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsdatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieRlich auch zum besonders zu be-
riicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungspldne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen
zu konnen. Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevan-
ten Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen
Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen
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Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungshereich ist eine ge-
naue” Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese
Bereiche gemdl’ den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charak-
ter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stddtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - mdglich.

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

Der Begriff ,zentral” ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss lber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Grundsatzlich konnen zentrale Versorgungsbereiche auch einer inneren Gliede-
rung unterzogen werden, womit deutlich gemacht wird, dass einzelne Teilberei-
che eines zentralen Versorgungsbereichs unterschiedliche Funktionen wahrneh-

* Die hinreichende Bestimmbarkeit ist sodann im Rahmen der Bauleitplanung durchzufiihren
(z.B. Anderung von Bebauungspldnen auf Basis der Parzellenstruktur).

Y Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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men sollen. So lassen sich bspw. innerstadtische Erganzungsbereiche fiir groR-
flachige Fachmarkte darstellen, die in den Hauptgeschaftslagen keine entspre-
chenden Flachen vorfinden, aber durch das komplementdre Zusammenwirken fiir
die Funktionsfahigkeit des Zentrums insgesamt von Bedeutung sind. Auch die
Ausweisung von hipolaren Zentren, mit zwei Kernbereichen, die nicht unmittel-
bar aneinander grenzen, ist grundsatzlich moglich.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-
len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer Grofie
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stdadtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungshereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Plau am See:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungshetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

eine fuBldufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie den OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriteri-
um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittelfristig
entsprechend entwickelt werden sollen und realistisch auch entwickelbar sind.*

* Vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 und OVG NRW, Urteil
vom 15.02.2012. Hierbei wurden auch Mindestanforderungen fiir zentrale Versorgungshereiche
definiert. Ein zentraler Versorgungsbereich muss {iber mindestens einen strukturprdagen-
den/zukunftsfahigen Nahversorgungsbetrieb verfiigen resp. iiber das Potenzial zur Ansiedlung
eines solchen Magnetbetriebs verfiigen.
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Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Krite-
rien hin untersucht. Hierbei wurde in den einzelnen Hierarchiestufen unterschie-
den:

Innenstadtzentrum:

GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und ggf. Umland (Marktge-
biet/i.d.R. zentralortlicher Verflechtungsbereich)

Regelmdldig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:
Waren fiir den kurz- sowie mittel- und langfristigen Bedarf
diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitat)
Nebenzentrum (z.B. Nahversorgungszentrum):

Mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschrankt auf bestimmte Ortsteile
resp. Stadtgebiet in kleineren Kommunen

groReres Spektrum an iiberwiegend flichenextensiven Sortimenten (groR-
flachiger Einzelhandel)

insbesondere Waren fiir den kurz- sowie eingeschrankt auch fiir den mit-
telfristigen Bedarf

vereinzelte zentrenerganzende Nutzungen

Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung be-
schrankt sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs

Agglomeration fachmarktorientierter Handelskonzepte mit groRziigigen Stell-
platzanlagen, die sich an der Schnittstelle von weitldufigen Wohngebieten
und in autokundenorientierter Lage befinden

iberwiegend geringe Aufenthaltsqualitdt und geringes Angebot arrondieren-
der Nutzungen
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7.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt Plau am See -
Zielperspektive

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

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Plau am See konkretisiert die
Entwicklungsvorstellungen fiir stadtebaulich sinnvolle Standortlagen. Dabei wur-
de die Einstufung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowohl auf
Basis der 0.g. quantitativen als auch der qualitativen Kriterien vorgenommen.

Als zentraler Versorgungsbereich im Sinne des § 34 BauGB ist das Innenstadt-
zentrum in der Kernstadt von Plau am See einzustufen. Alle zuvor aufgefiihrten
Kriterien zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs sind hier erfiillt,
wenngleich es der Innenstadt aufgrund der kleinteiligen baulichen Strukturen an
groRflachigen Magnetbetrieben, insbesondere fiir die Nahversorgung, mangelt.

Daher kommt dem Standortbereich an der Quetziner StraRe/Lange StraRe eine
funktionale Erganzungsfunktion im Hinblick auf groRfldchige Einzelhandelsfor-
mate des periodischen Bedarfs mit gesamtstddtischer Bedeutung zu. Dieser
Standortbereich ist daher als ergdnzende Nahversorgungslage definiert. Zwar
erfiillt dieser Standort nicht die Voraussetzungen zur Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich, da es an erganzenden Funktionen mangelt, der Standortbe-
reich keinen Zentrumscharakter hat und eine starke Autoorientierung aufweist.
Als Nahversorgungslage ist der Standortbereich aber zumindest im Hinblick auf
seine Funktion fiir die Sicherstellung der verbrauchernahen Versorgung im Stadt-
gebiet ,geschiitzt”.

Die Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie die Bestimmung der
Expansionspotenziale haben gezeigt, dass es in Plau am See durchaus noch Po-
tenziale fiir eine Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur, insbesondere im
periodischen Bedarf gibt. Defizite bestehen aktuell vor allem im Fehlen eines
Drogeriemarkts sowie im Hinblick auf einen modernen, leistungs- und zukunfts-
fahig aufgestellten Lebensmittel-Vollsortimenter. Aber auch die bestehenden
Lebensmitteldiscounter weisen z.T. suboptimale FlachengroRen auf und haben
einen Modernisierungsbedarf.

Um die Potenziale fiir Neuansiedlungen einerseits nutzen zu konnen und ande-
rerseits Bestandsbetrieben Weiterentwicklungsmadglichkeiten einzuraumen, be-
darf es jedoch auch entsprechender Flachenpotenziale, die fiir die Neuansiedlung
und/oder Modernisierung von Einzelhandelsbetrieben geeignet sind und sich
zugleich in die Zentren- und Standortstruktur von Plau am See einfiigen.
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Weder im Innenstadtzentrum noch im ergdnzenden Nahversorgungsstandort
.Lange Stralle/Quetziner Stralle” bestehen jedoch ausreichende Flachenpotenzia-
le zur Neuansiedlung von groReren Einzelhandelsbetrieben. So ist die Innenstadt
durch eine sehr kleinteilige bauliche Struktur geprdgt, die keinen Platz fiir gro-
Rere Einzelhandelsbetriebe bietet. Am erganzenden Nahversorgungsstandort sind
alle vorhandenen Grundstiicke weitgehend ausgereizt, so dass auch hier keine
Flachenpotenziale zur Neuansiedlung von groReren Einzelhandelsbetrieben mehr
zur Verfiigung stehen. Selbst fiir Erweiterungen von Bestandsbetrieben bestehen
nur noch wenige Flachenpotenziale. Daher galt es im Stadtgebiet weitere Fla-
chen zu priifen, die fiir die Weiterentwicklung der ortlichen Einzelhandelsstruk-
turen geeignet sind.

Aus Sicht der Gutachter bietet sich der nordlich des Nahversorgungsstandorts
Lange StraRe/Quetziner Stralle gelegene Bereich dafiir an. Dieser Standort liegt
zwar am Rande des Kernstadtgebiets, ist aber Teil eines 16 ha grof’en Entwick-
lungsgebiets, in dem zur Abrundung des Ortsrands ein gemischt genutztes Quar-
tier von Wohnen (ca. 40 Eigenheime), Handel, Gewerbe, Biiro und Dienstleistun-
gen entstehen soll.” Perspektivisch wird es sich somit um eine siedlungsinte-
grierte Lage handeln, die noch starker in den Siedungszusammenhang riicken
wird, was eine Einstufung als ergdanzende Nahversorgungslage rechtfertigt. Die
Ausweisung des Nahversorgungsstandorts verldauft damit auch in Richtung der
weiteren Siedlungsentwicklung der Stadt Plau Am See. Angesichts der dispersen
und weitldufigen Siedlungsstruktur von Plau am See liegt der Standort trotz sei-
ner Lage am Kernstadtrand ohnehin noch in der geografischen Mitte des Stadt-
gebiets.

Siidlich an den Standort schlieRen sich Wohnnutzungen in Ein- und Zweifamili-
enhausbauweise an. Auf der gegeniiberliegenden StralRenseite im westlichen
Standortumfeld befinden sich zudem mehrere Mehrfamilienhduser. Von eine Tei-
lintegration des Standorts kann also bereits heute ausgegangen werden.

Zudem ist der Standort nur etwa 500m vom bestehenden Nahversorgungsstand-
ort entfernt und damit noch fulRlaufig von diesem erreichbar. Durch eine attrak-
tive Wegebeziehung lielRe sich also ein raumlich-funktionaler Zusammenhang mit
dem Bereich Quetziner StralRe/Lange StralRe herstellen. Insofern kdnnte der Be-
reich an der Giistrower Chaussee als nordlicher Pol eines bipolaren Nahversor-
gungsstandorts begriffen und eingeordnet werden.

* Das Areal ist unbebaut und derzeit noch als Gewerbegebiet ausgewiesen, soll aber iiberplant
werden, da sich keine Nachfrage nach Gewerbefldchen in den letzten 20 Jahren eingestellt hat.
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Alternative Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel im Kernstadtgebiet
bestehen aufgrund kleinteiliger Baustrukturen und Schutzgebietsausweisungen
nicht. Am Stadtrand gdbe es zwar noch weitere Flachenpotenziale, diese ldgen
dann aber deutlich weiter vom bestehenden Nahversorgungsstandort und den
Hauptsiedlungsgebieten entfernt und wiirden das Einzelhandelsangebot in der
Stadt zu stark zersplittern. Zudem riickt die Flache an der Giistrower Chaussee
durch die geplante Quartiersentwicklung stérker in den stadtischen Kontext und
weist kiinftig eine siedlungsintegrierte Lage auf, was an vielen anderen Standor-
ten am Stadtrand nicht gegeben ist. Daher empfehlen die Gutachter die Etablie-
rung eines weiteren erganzenden Nahversorgungsstandorts (Giistrower Chaus-
see), um die Entwicklungspotenziale fiir Neuansiedlungen umsetzen zu kdnnen
und Bestandsbetrieben zugleich Mdglichkeiten der Weiterentwicklung einzurdu-
men.

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der
Standortlagen im Stadtgebiet von Plau am See:
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Abbildung 18: Zentrenstruktur fiir Plau am See
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Abbildung 19: Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Stadt Plau am See
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7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich - Innenstadt Plau am See

Innenstadtzentrum Plau am See

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage in der Kernstadt von Plau am See;

das Innenstadtzentrum umfasst die Steinstra3e, den Burgplatz, Markt, die
Marktstra3e sowie die Grof3e BurgstraRe; es handelt sich dabei um Teile des
historischen Altstadtbereichs zwischen der Schulstrale/B 191 im Westen und
dem Verlauf der Elde im Siidosten;

der Einzugsbereich erstreckt sich Uber das gesamte Marktgebiet

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Die Innenstadt ist durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur
gepragt; Kleinteiliger und multifunktionaler Nutzungsbesatz; keine groflachigen
Angebote

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

hohe stadtebauliche Qualitat im historischen Altstadtbereich mit geschlossener
Bebauung

Siedlungsstrukturen/Nut-
zungen im direkten Umfeld

Uberwiegend Wohnnutzungen sowie zentrenerganzende Nutzungen (Rathaus);
Dienstleistungsangebote und Gastronomie

Erreichbarkeit MIV

sehr gute Anbindung aus dem gesamten Stadtgebiet; Anbindung iber B 191
und B 103, welche das Innenstadtzentrum umschlief3en

Stellplatzangebot

angemessenes Parkplatzangebot innerhalb und unmittelbar auf3erhalb des
Innenstadtzentrums; kostenfreie Stellplétze stralRenbegleitend (insb. im Bereich
Markt, Marktstral3e, Burgplatz) sowie neue Stellplatzanlage 6stlich des Zentrums
an der B 103

Erreichbarkeit OPNV

mehrere Bushaltepunkte (‘Plau am See Bhf' und ‘Lange Straf3e') unweit
auBerhalb des Innenstadtzentrums, fulaufige Erreichbarkeit (rd. 200 bis 500 m
Entfernung); inner- und Uberdrtlich verkehrende Buslinien

FuRlaufige Erreichbarkeit

aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute ful3laufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen; Wohnnutzungen sind auch in der Innenstadt
vorhanden

Aufenthaltsqualitat

hohe Aufenthaltsqualitdten in den zentralen Bereichen der Altstadt (v.a.
Steinstral3e, Marktstral3e, Markt) sowie angrenzenden Bereichen nahe der Elde

Magnetbetriebe

nur kleinflachiger Einzelhandel; zu den Magnetbetrieben gehoren ein Ernsting's
Family-Bekleidungsfachgeschéft, die Schuhfachgeschafte Weisbrich und
Stinshoff sowie Max's Jeans&Fashion

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 1.600 gm, davon rd. 300 gm kurzfristiger Bedarf und rd. 900 gm
mittelfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

ausschlieBlich kleinteilige, durchmischte Strukturen aus v.a. inhabergefiihrtem
Einzelhandel; sehr wenige Filialisten; vielféltiger Branchenmix, v.a.
Bekleidung/Schuhe sowie kurzfristiger Bedarf

Struktur des Einzelhandels

Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen von tiberwiegend zwei- bis
dreigeschossigen Immobilien; fast durchgéngiger Besatz

Erganzende Nutzungen

diverse innenstadttypische Nutzungen (Rathaus, Tourist-Info,
Gastronomiebetriebe, gesundheitsorientierte Dienstleistungen, Geldinstitute,
Versicherungen)

Leerstandssituation

acht kleinteilige Ladenflachen leerstehend (gesamt: rd. 250 gm)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

innerdrtlich v.a. mit dem Ergénzungsbereich Innenstadt im kurzfristigen Bedarf
(Lebensmittelnandwerk); Uberortlich mit den weiteren Grund- und Mittelzentren
in der Umgebung

Potenzialflachen

keine Potenzialflachen vorhanden; weitere Nachverdichtungspotenziale durch
Behebung der kleinflachigen Leerstande

Einzelhandelskonzept

Tabelle 11: Zentrenpass - Innenstadtzentrum Plau am See - Status quo
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Abbildung 20: Innenstadtzentrum Plau am See, Steinstralie in Richtung Osten

Abbildung 21: Innenstadtzentrum Plau am See, Steinstral3e in Richtung Westen
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Abbildung 22: Abgrenzung des Innenstadtzentrums Plau am See
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Bewertung des Innenstadtzentrums Plau am See

Stérken

Mischgenutzter Standort nahversorgungs- und zentrentypischer Nutzungen;
Individualitat und Service; gute Anbindung im modal split;

angenehmes Stadtbild und Aufenthaltsqualitat (Altstadtbereich);

hoher Anteil an zentrenergdnzenden Nutzungen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs (Synergien mit Einzelhandel)

Schwéchen

keine Verkaufsflachen >100 gm vorhanden;

zu geringer Anteil an zentrenrelevanten und filialisierten Magnetbetrieben;
vereinzelte Leerstande;

Sortimentsliicken v.a. im mittelfristigen Bedarf;

keine optimale Verbindung an den norddstlich gelegenen Ergénzungsbereich an
der Quetziner StraRe/Lange Strale;

keine Potenzialflachen vorhanden

Handlungsziele

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs;

Sogkraft des Innenstadtzentrums durch Ansiedlung von zentrenrelevanten
Magnetbetrieben (z.B. Bekleidungsgeschéfte) steigern durch Nachnutzung der
Leerstéande;

Arrondierungen durch weitere frequenzerzeugende, innenstadttypische Angebote zur
"Inszenierung" der Innenstadt;

Flachenzusammenlegungen der Ladenlokale prifen (bzw. Vertiefung der
Ladenlokale);

Aufwertung des AuRRenauftritts der einzelnen Ladenlokale anstreben (Fassaden,
Schaufenster);

Verbesserung der Anbindung der Innenstadt mit dem Ergénzungbereich an der
Quetziner stralBe/Lange Strale;

zum Zentrenschutz und zur Steigerung der Entwicklungsimpulse auf das
Innenstadtzentrum sind sémtliche Vorhaben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten in den Streulagen der Stadt restriktiv zu behandeln

Tabelle 12: Zentrenpass - Innenstadtzentrum Plau am See - Perspektive
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7.2.2 Nahversorgungsstandort Lange StralRe/Quetziner StralRe
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Abbildung 23: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Lange StraRe/Quetziner StraRe
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Nahversorgungsstandort Lange Strale/Quetziner Stralle

Lage und Einzugsbereich

Lage im nérdlichen Stadtgebiet; der Einzugsbereich erstreckt sich tUber das
gesamte Marktgebiet

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Verkehrsgiinstig gelegene Agglomeration verschiedener Lebensmittelmarkte

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

Uberwiegend autokundenorientierte Ansammlung funktionaler
Gewerbegeb&ude mit geringen stédtebaulichen Qualitéten

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im Umfeld

Sudlich und 6stlich grenzen unmittelbar Wohnnutzungen an, gewerbliche
Nutzungen westlich/nordwestlich des Standorts

Erreichbarkeit MIV

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund der unmittelbaren Lage an
Kreuzungsbereichen von B 103/B 191

Stellplatzangebot

groRzigiges und funktionsgerechtes Angebot kostenloser Parkplétze auf den
worgelagerten Stellplatzflachen der flachengroéf3ten Anbieter

Erreichbarkeit OPNV

der Bushaltepunkt '‘Lange Strale' befindet sich unmittelbar am Standort;
dieser stellt Verbindungen in das weitere Stadtgebiet sowie in das Umland her

FuBlaufige Erreichbarkeit

Eine fuBléaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden Wohngebieten sowie
aus der Innenstadt gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund der funktionalen Gestaltung des
Zentrums

Magnetbetriebe

Rewe-Verbrauchermarkt, Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Netto sowie
Getrankemarkt

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 3.400 gm, dawon rd. 3.200 gm kurzfristiger Bedarf und rd. 200 gm
mittelfristiger Bedarf (lediglich als Randsortiment)

Struktur des Einzelhandels

Uberwiegend groRRflachige Angebote des kurzfristigen Bedarfs; discountlastig

Ergédnzende Nutzungen

keine

Leerstandssituation

ehemalige Getrankemarktflache im Netto-Gebaude

Konkurrenz mit anderen
Standorten

starke Handelslage; Im Wettbewerb weniger mit der Innenstadt als vielmehr
mit weiteren Grund- und Mittelzentren in der Umgebung

Potenzialflachen

keine Potenzialflachen fir Neuansiedlungen vorhanden
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Bewertung des Nahversorgungsstandorts Lange StralRe/Quetziner Stral3e

gute Anbindung im modal split;
groRziigiges Stellplatzangebot;

Starken ; . . .
sogstarke EH-Lage mit Magnetbetrieben aus dem Lebensmitteleinzelhandel;
Nahe zu Wohnnutzungen
Lebensmittelmérkte z.T. nicht mehr zeitgemaR aufgestellt (v.a. Netto-
. Disocunter und Vollsortimenter Rewe);
Schwaéchen

hohe verkehrliche Belastung (insb. in den Sommermonaten durch Touristen)
und dadurch entstehende uniibersichtliche Verkehrssituation

. sollten méglichst vermieden werden);
Handlungsziele

und Fahrradfahrer

Positionierung der Standortlage als innenstadterganzender
Nahwersorgungsstandort fiir flachenextensive Angebote des periodischen
Bedarfs (kleinflachige Anbieter, die in Konkurrenz zur Innenstadt stehen,

Modernisierungen und maRwlle Erweiterungen unterstiitzen, um die Betriebe
und deren Versorgungsfunktion abzusichern;
Attraktivierung der Wegewerbindung in Richtung der Innenstadt fir Fu3ganger

Abbildung 24: Nahversorgungsstandort Lange Strale/Quetziner StraRe
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7.2.3 Nahversorgungsstandort Giistrower Chaussee (perspektivisch)

Gustrower Chaussee
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Abbildung 25: Abgrenzung Nahversorgungsstandort Giistrower Chaussee (in Planung)
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Nahversorgungsstandort Glistrower Chaussee (in Planung)

Lage und Einzugsbereich

Lage im nordéstlichen Randbereich des Kernstadtgebiets von Plau am See;
der Einzugsbereich erstreckt sich perspektivisch tiber das gesamte
Marktgebiet

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Agglomeration von groR flachigen Einzelhandelsbetrieben in Randlage eines
geplanten Entwicklungsgebiets

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

noch offen

Stearungsstruktuareny

Nutzungen im direkten
Limfald

Perspektivisch geplante Wohnnutzungen im unmittelbaren stidlichen und
Ostlichen Umfeld; gewerbliche Nutzungen nordwestlich des Planraums

Erreichbarkeit MIV

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund der unmittelbaren Lage an der B
103 und am Kreisel, von dem die neue Umgehungsstra3e in Richtung der B
191 abgeht

Stellplatzangebot

woraussichtlich groRziigiges und funktionsgerechtes Angebot kostenloser
Parkplatze auf den vorgelagerten Stellplatzflachen der Anbieter

Erreichbarkeit OPNV

fuRlaufige Erreichbarkeit des Bushaltepunkts 'Lange Straf3e' (rd. 500 m)

FuBlaufige Erreichbarkeit

fuBlaufige Erreichbarkeit aus den Siedlungsbereichen der nérdlichen Kernstadt
won Plau am See gegeben, perspektivisch siedlungsintegrierte Lage durch
beabsichtigte Bebauung mit Wohnnutzungen sidlich und &stlich

Aufenthaltsqualitat

noch offen

Magnetbetriebe

Vollsortimenter, Drogeriemarkt, Baumarkt, ggf. Lebensmitteldiscounter
(geplant)

Struktur des Einzelhandels

Uberwiegend groRRflachige Angebote des kurzfristigen und mittelfristigen
Bedarfs; qualifizierte Grundversorgung oberhalb Discountniveau

Erganzende Nutzungen

noch offen

Konkurrenz mit anderen
Standorten

perspektivische Wettbewerbsbeziehungen mit den Lebensmittelmarkten am
Nahwersorgungsstandort Lange Stral3e/Quetziner Stral3e sowie mit den
Grundzentren im Umland

Bewertung des Nebenzentrum

Gustrower Chaussee (in Planung)

Handlungsziele

Positionierung der Standortlage als Nahversorgungsstandort in
Funktionsergédnzung zum Innenstadtzentrum und zum
Nahwersorgungsstandort Lange Stral3e /Quetziner Straer;

SchlieBung von Angebotsliicken und Abbau von Zentralitatsdefiziten durch die
gezielte Ansiedlung eines Vollsortimenters, eines Drogeriemarkts und eines
Baumarkts, deren Ansiedlung aufgrund fehlender Potenzialflachen im
Innenstadtzentrum sowie am Nahversorgungsstandort Lange Stral e/Quetziner
StraRe nicht umsetzbar ist;

Steuerung der Entwicklung Uber B-Plan mit entsrepchenden Sortiments- und
Verkaufsflachenfestsetzungen;

es ist zu empfehlen, kleinere Einzelhandelsbetriebe und Konzessionare zu
begrenzen, um Konkurrenz zum Innenstadtzentrum zu vermeiden;

Es ist auf eine attraktive und funktionsfahige Anbindung des Standorts fir
FuRganger und Radfahrer zu achten (insbesondere auch in Richtung der
angrenzenden Wohnsiedlungen)
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Abbildung 26: Nahversorgungsstandort Giistrower Chaussee - in Planung
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7.3 Zur Zentrenrelevanz der Sortimente (,Plauer Liste”)

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in
die zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Plan-
vorhaben abwenden zu konnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als
Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebie-
ten und im unbeplanten Innenbereich.

Die Einstufung der Sortimente erfolgte dabei durch Dr. Lademann & Partner hin-
sichtlich folgender Aspekte:

Die Feindifferenzierung der Sortimente wurde v.a. anhand der faktischen Zen-
trenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets vorgenommen.
Ferner galt es herauszustellen, welchen Sortimenten bzw. Magnetbetrieben eine
Leitfunktion im Sinne einer Zentrenpragung beizumessen ist.

Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat)
wurden bei der Einstufung beriicksichtigt. Dariiber hinaus spielte aber auch eine
Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in
den stadtraumlichen Lagen verbunden sind.

Wie die folgende Abbildung zeigt, erreicht die Innenstadt vor allem in den Sor-
timenten Bekleidung/Schuhe, Elektrobedarf, Spiel/Sport und den Sonstigen
Hartwaren funktionsgerecht relativ hohe Verkaufsflachenanteile. Diese Sortimen-
te sollten demnach auch als zentrenrelevant eingestuft werden. Bau- und Gar-
tenbedarf sowie Mobel/Haus- und Heimtextilien/Einrichtungsbedarf werden da-
gegen fast ausschlieflich in Streulagen angeboten. Diese Sortimente sind zudem
i.d.R. durch eine hohe Flachenextensivitat gekennzeichnet und sollten daher als
nicht-zentrenrelevant eingestuft werden. Der kurzfristige Bedarf wird aufgrund
der kleinteiligen Strukturen in der Innenstadt nur in Form von Kleinflachen vor-
gehalten. Fast 90 % der Flachen sind dagegen im Erganzungsbereich Lange Stra-
Re/Quetziner Chaussee verortet. Der kurzfristige Bedarf sollte sowohl als nahver-
sorgungsrelevant als auch als zentrenrelevant eingestuft werden. Das bedeutet,
dass der kurzfristige Bedarf grundsatzlich auf die Zentren zu verweisen ist, u.U.
zur Wohngebietsversorgung aber auch in Streulagen angesiedelt werden kann.

Einzelhandelskonzept
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E Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See
Die Innenstadt erreicht bei Bekleidung/Schuhe, Elektrobedarf,
Spiel/Sport und den Sonstigen Hartwaren relativ hohe Flachen-
anteile. Das Nebenzentrum wird vom kurzfristigen Bedarf dominiert.
Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
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Abbildung 27: Verkaufsflachenanteile der Innenstadt an der Gesamtstadt

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner in Anlehnung an die faktische
Situation sowie unter Beriicksichtigung planerisch/konzeptioneller Uberlegungen
folgende Einstufung der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhan-
delsentwicklung:
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Dr. Lademann & Partner
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Zur Zentrenrelevanz von Sort

Tabelle 13
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7.4  Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Plau am See

Die folgenden Steuerungsempfehlungen zeigen auf, an welchen Standorten nah-
versorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente
durch Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschopft werden sollten.

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gem. Plauer Sortimentsliste)
Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente

im Innenstadtzentrum uneingeschrankt zuldssig.
Nachgeordnet ist zu empfehlen,

grolRere Betriebseinheiten des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, die
in der Innenstadt keine geeigneten Flachen finden, auf die beiden erganzen-
den Nahversorgungsstandorte zu lenken bzw. dort Erweiterungen zuzulassen.
Ein Vertrdglichkeitsnachweis ist hierfiir aber stets erforderlich.

Ausschluss in den iibrigen Lagen

Vor dem Hintergrund der Gefahr einer weiteren Zersplitterung des Angebots ist
groRflachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in den tbrigen Lagen aus-
zuschliellen. Kleinflichige Angebote zur Verbesserung der wohngebietsbezoge-
nen Nahversorgung bzw. zur Beseitigung einer rdumlichen Versorgungslii-
cke/Unterversorgung sind auch in Streulagen zuldssig™.

Zentrenrelevante Sortimente (gem. Plauer Sortimentsliste)

Prioritar sind zentrenrelevante Sortimente auf das Innenstadtzentrum zu kon-
zentrieren. Dieses stellt das Investitionsvorranggebiet dar.

Nachgeordnet stehen die Nahversorgungslagen als Standortalternative fiir gro-
Rerflachige und groRfldchige zentrenrelevante Fachmarktangebote, die in der
Innenstadt keine Ansiedlungsmdoglichkeiten haben, zur Verfiigung und dienen
inshesondere dem Abbau von Angebotsliicken (Vertraglichkeitsnachweis stets
erforderlich).

® Aufgrund der begrenzten Einwohnerpotenziale in den unterversorgten Rdumen, erscheint eine
Ansiedlung aus Tragfahigkeitsaspekten jedoch unwahrscheinlich.
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Ausschluss in den iibrigen Lagen

Ziel des Einzelhandelskonzepts ist es, die Innenstadt sowie die Nahversorgungs-
lagen hinsichtlich der jeweils zugewiesenen Funktion weiterzuentwickeln. Vor
dem Hintergrund der Strategie ,Konzentration auf die Zentren” und ,raumlich-
funktionale Arbeitsteilung” ist somit ein konsequenter Ausschluss von zentrenre-
levanten Sortimenten aulerhalb der o.g. privilegierten Standorte vorzunehmen.

Agglomerationen und Standortverbiinde sind summarisch zu betrachten.
Nicht-zentrenrelevante Sortimente (gem. Plauer Sortimentsliste)
Prioritdr sind nicht-zentrenrelevante Sortimente auf die Zentren zu lenken.

Nachgeordnet konnen diese aufgrund der meist grofRen Flachendimensionierun-
gen auch an anderen Standorten (Streulagen) zugelassen werden.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auf 10 % der Ge-
samtverkaufsflache (max. 800 gm Verkaufsflache) zu begrenzen.

m Einzelhandelskonzept der Stadt Plau am See

Steuerungsempfehlungen

. Nahvers. Zentrenrel.
v 4
v v
X O

Alle Sortimente

v v v v und GroRen

zulassig

Innenstadtzentrum

V.a. groRere

(0] (0] v v Einheiten zur

Nahversorgung

Nebenzentrum/ Nah-
versorgungszentrum

Flachenextensive

X X O O Sortimente und

Nahversorgung

Streulagen

v zulassig O eingeschrankt zulassig X unzulassig

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner

Kurz- und mittelfristige Randsortimente sind bis max. 10 % des Gesamtvorhabens zuléssig.
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten.
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Abbildung 28: Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung
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Die Aufstellung der Plauer Sortimentsliste und die Herleitung von Steuerungs-
empfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung wird der Strategie ,Kon-
zentration auf die Zentren” und ,rdumlich-funktionale Arbeitsteilung” gerecht,
da die rdaumlich abgegrenzten Standortlagen gemadld ihrer Funktionszuweisung
quantitativ und qualitativ gestarkt und profiliert werden.
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8 MaRnahmenempfehlungen fiir die Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in der Stadt Plau am
See

Aus den aktuellen Erfordernissen der in der stadtebaulich-funktionalen Analyse
aufgezeigten Defizite lassen sich folgende Empfehlungen fiir den Prognosehori-
zont 2025 herleiten:

Alle zukiinftigen MalRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Plau am
See sollten darauf hinsteuern, die Bindungswirkung der Stadt zu festigen und
zielgerichtet auszubauen sowie die Versorgungssituation fiir Einwohner und Tou-
risten zu verbessern. Neben einer Reihe von allgemeinen Mallnahmen zur Profi-
lierung der Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort, die ergriffen bzw. fortge-
fiihrt und intensiviert werden sollten, sind auch ganz konkrete Entwicklungsemp-
fehlungen zu nennen.

8.1  Allgemeine Mallnahmenempfehlungen
Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzel-
handelskonzepts, z.B. durch einen entsprechenden Ratsbeschluss. Damit werden
die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als Pla-
nungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung
Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller
Investoren.

Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch
eine Schutzwirkung. So konnen Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative
Auswirkungen auf den Einzelhandel in Plau am See erwarten lassen, mit dem
Verweis auf das Einzelhandelskonzept und die darin festgeschriebenen Entwick-
lungsziele sowie die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche erfolgver-
sprechender entgegengetreten werden.

Einzelhandelskonzept
Seite 84 | 95



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten
der Stadtverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte mdglichst das Gesamtkonzept
beschlossen werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssicherung und
strategische Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren AuRenwirkung zu
verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Die Stadt Plau am See verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels iiber die
Aufstellung von Bebauungspldnen. Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzel-
handelskonzepts stadtebaulich ,gewiinschte” Standorte fiir Planvorhaben ent-
sprechend abzusichern und ,unerwiinschte” Standorte und Sortimente baupla-
nungsrechtlich auszuschlieRen.

Gewiinschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemdR den im Einzelhandelsent-
wicklungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GroRenordnungen und
Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden. Hierfiir sollten bestehende Be-
bauungspldne entweder {iberarbeitet werden oder neue Bebauungsplane auf-
gestellt werden.

An Standorten, die gemdR des Zentren- und Standortskonzepts fiir kiinftige
Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, gilt es die
u.U. bestehenden Bebauungspldane entsprechend zu {iberarbeiten bzw. neue
Bebauungsplane aufzustellen. Diesbeziiglich sei explizit auch auf die Mog-
lichkeit hingewiesen, fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8§ 34 BauGB)
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung im Rahmen von
einfachen Bebauungspldnen nach & 9 Abs. 2a BauGB Einzelhandelsnutzungen
auszuschlieRen. Das Einzelhandelskonzept stellt hierfiir den wesentlichen Be-
grindungszusammenhang her.

In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher
Ausschluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf
des hoherwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und um beste-
hende Standorte nicht zu schwachen.

Zur Umsetzung der Ziele des beschlossenen Einzelhandelskonzepts, ist es dariiber
hinaus erforderlich fiir ,Verdachtsbereiche” im unbeplanten Innenbereich, in
denen groRflachiger Einzelhandel nach & 34 Abs. 1 BauGB als zuldssig bewertet
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werden kann, mit den Instrumenten der Bauleitplanung (durch einen Aufstel-
lungsbeschluss™ fiir einen Bebauungsplan) auszuschlieRen.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass
sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende
Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem entsprechenden poli-
tischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwa-
gungsgrundsdatze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der
entsprechenden Bebauungsplane zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspladne ist der
Nutzungsausschluss gemdll § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,
wodurch einzelne in den §8 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kénnen.

Sofern Bebauungspldne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen iiberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, soll-
te in der Begriindung zum Bebauungsplan der jeweilige zentrale Versorgungsbe-
reich namentlich genannt und ggf. erganzend zeichnerisch dargestellt werden.

Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in der Innenstadt

Dr. Lademann & Partner empfehlen eine konsequente Ausnutzung des nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Entwicklungspotenzials insbesondere in den aus-
gewiesenen Zentren. Hierbei gilt es zu priifen, ob weitere Magnetbetriebe ange-
siedelt werden konnen. Daneben gilt es eine weitere Ausdifferenzierung und
Attraktivitatssteigerung des Angebots anzustreben. Dabei geht es nicht nur um
einen quantitativen Ausbau, sondern vielmehr um eine Qualitdtssteigerung und
Optimierung der Offnungszeiten.

Neben der Ansiedlung von mittel- bis groRflachigen Magnetbetrieben wie fach-
marktorientierte Filialisten werden in der Regel folgende VerkaufsflachengrofRen
von Handelsunternehmen nachgefragt:

Kleinflachen: 60 bis 80 gm Verkaufsflache (v.a. lokale und regionale Anbie-
ter; Nischenanbieter mit Tourismusorientierung)

# Der Aufstellungsbeschluss darf sich allerdings nicht nur darauf beschranken, welche Bauvorha-
ben kiinftig unzuldssig sein sollen. Vielmehr muss daneben erlautert werden, welche positiven
Konzeptionen die Stadt mit dem Bebauungsplan verfolgt und aus welchem Grund ein Planungs-
erfordernis besteht.
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Mittelflachen: 150 bis 300 gm (hier spielen auch lokale/regionale Franchise-
nehmer eine wichtige Rolle = priifen, inwieweit durch Zusammenlegung von
Flachen groRere Einheiten geschaffen werden kdnnen)

Fir die Innenstadt ist hierzu eine aktive Ansprache mdoglicher Investoren und
Einzelhandler notwendig. Auf Basis des vorliegenden Konzepts bzw. dessen zent-
ralen Ergebnissen gilt es, ein Exposé zu verfassen, welches die Starken und we-
sentlichen Entwicklungsziele der Stadt Plau am See zusammenfassend darstellt.
Ein Ausblick auf mdgliche stadtebauliche AufwertungsmalRnahmen sollte dabei
ebenso enthalten sein wie eine Ubersicht leer stehender Ladeneinheiten und
potenzieller Flachen fiir Neubauten.

Mit diesem Exposé gilt es vor allem, Projektentwickler sowie lokale/regionale,
aber auch national tdtige Filialbetriebe und Franchisenehmer gezielt anzuspre-
chen und von den Standortvorteilen der Stadt Plau am See zu iiberzeugen. Neben
Einzelhdndlern erscheint zudem die Ansprache von regional tatigen Gastronomen
sinnvoll.

Generell erscheint es ratsam, die Bemiihungen um neue Einzelhandelsanbieter
zwischen der Stadt und den Eigentiimern leer stehender Ladeneinheiten zu koor-
dinieren und potenzielle Investoren und Einzelhdndler gemeinsam anzusprechen.

Weiterhin ist der fiir ein Grundzentrum spezifische Charakter zur Differenzierung
gegeniiber anderen zentralen Orten zu starken (z.B. durch Optimierung der Bera-
tungs- und Servicequalitat, Forcierung der Ansiedlung von weiteren Fachgeschaf-
ten etc.) und gleichzeitig eine Abhebung durch Betonung der Vorteile des Plauer
Einzelhandels i.S.e. ,Grundzentrums plus” zu erzielen. Wichtig ware auch die
Schaffung eines angenehmen Einkaufsklimas fiir die Kunden durch einheitliche
Kernoffnungszeiten (,Verldssliches” Einkaufen).

Ubergangsnutzung und Dekorierung von Leerstandsflichen und Leerstands-
kataster

Dr. Lademann & Partner empfehlen ein Flichen-/Leerstandsmanagement in der
Innenstadt aufzubauen, um im Falle einer GeschaftsschlieBung schneller und
aktiver reagieren zu konnen.

Eine Reihe von Leerstandsflachen ist fiir eine einzelhandelsrelevante Nachnut-
zung jedoch als nicht mehr marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentiimer
auch eine anderweitige als die Einzelhandelsnutzung in Betracht ziehen (z.B.
Umbau in Wohnflachen).
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Einige der Leerstandsflachen innerhalb des Innenstadtzentrums lassen sich unter
Einsatz von Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen jedoch durchaus
noch einer potenziellen Einzelhandelsnachnutzung zufiihren. Gleichwohl er-
scheint es nicht realistisch, dass die Leerstande kurzfristig und allesamt besei-
tigt werden konnen. Um das Erscheinungsbild des Innenstadtzentrums jedoch
nicht zu belasten, empfiehlt es sich, die entsprechenden Flachen in geeigneter
Form zwischenzunutzen. So konnen die Verkaufsraume oder zumindest die
Schaufenster fiir WerbemaRnahmen von Gewerbetreibenden im Ort genutzt wer-
den. Zumindest sollten die Schaufenster in irgendeiner Form dekoriert werden,
um deren eigenes Erscheinungsbild und das der Innenstadt aufzuwerten. Grund-
satzlich geht es darum, die Leerstandsflachen von auRen in einem sauberen Zu-
stand zu halten und sie als solche nicht sofort erkennbar zu machen, um funkti-
onale Liicken zu minimieren und die Bausubstanz zu pflegen.

Adressat dieser Empfehlung sind die Eigentiimer der leer stehenden Ladeneinhei-
ten. Die Stadt Plau am See sollte allerdings aktiv darauf hinwirken und die Ei-
gentiimer von der Notwendigkeit einzuleitender Schritte liberzeugen. Auch er-
scheint es denkbar, dass die Stadt als Vermittler zwischen Eigentiimern und po-
tenziellen Ausstellern/Werbenden fungiert.

Zudem empfehlen wir eine Priifung, ob durch Zusammenlegung bzw. immobilien-
seitige Neugestaltung attraktive und moderne Flachenzuschnitte geschaffen
werden konnen. Im Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten kdnnten hier bei-
spielsweise der Abriss nicht erhaltungswiirdiger Bausubstanz und die Einbezie-
hung daran angrenzender Nachverdichtungsflichen eine Mdoglichkeit sein. Um
dieser Zielsetzung bei erhaltungswiirdigen Gebauden gerecht werden zu kdnnen,
muss es sich um ausreichend gro dimensionierte Objekte handeln, die im Ein-
zelfall entsprechend den Nutzungsanforderungen vollstdndig entkernt werden
sollten.

Verstarkte Nutzung der touristischen Potenziale und des Grenzhandels

Die Stadt Plau am See verfiigt durch ihre naturrdumliche Lage iiber ein erhebli-
ches touristisches Potenzial. Unabhangig davon, ob es sich bei den Touristen um
Tagesgdste oder Ubernachtungsgiste handelt, spielen sie fiir den Einzelhandel
und die Gastronomie eine wichtige Rolle. Das Einkaufen wird heute neben dem
reinen Versorgungseinkauf (i.d.R. bei Lebensmitteln) zunehmend auch als Frei-
zeitaktivitdt wahrgenommen und hat dementsprechend im Tourismus eine wach-
sende Bedeutung. Gastronomiebetriebe sind ohnehin ein Anziehungspunkt fiir
Touristen, sofern sie {iber ein attraktives Ambiente und ein ansprechendes An-
gebot verfiigen.
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Diese Potenziale gilt es fiir den Plauer Einzelhandel und die Gastronomie durch
ein zielgruppenorientiertes Angebot und entsprechende Werbung noch starker
auszunutzen. Der Stadt kommt hierbei vor allem eine Koordinierungs- und Akti-
vierungsfunktion zu. Fiir die Erstellung des Stadtplans oder vergleichbarer Wer-
bemaRnahmen sind die Gewerbetreibenden verantwortlich. Die Stadt sollte die-
sen Prozess durch gezielte Ansprachen initiieren und begleiten.

Sonstige Handlungsempfehlungen

Dariiber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Entwicklung der Stadt abzu-
geben, die als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungs-
moglichkeiten des Einzelhandels in Plau am See positiv beeinflussen konnen.

Profilierung der Stadt als interessanter und gut erreichbarer Wohnstandort
der Region, um die Einwohnerzahlen in Plau am See - und hierbei insbeson-
dere der Kernstadt - auszubauen. Dariiber hinaus gilt es, durch hoherwertigen
Wohnungsbau auch kaufkraftstarkere und jiingere Einwohner anzuziehen.

Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhoht wird, not-
wendige AnpassungsmalRnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprasentation)
regelmallig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit fiir mogliche Neuan-
siedlungen besteht.

Sicherung und Ausbau der Stadt als bedeutender Arbeitsplatzstandort; zielge-
richtete Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erhéhung
der Arbeitsplatzzentralitat; aktive Ansprache und Vermarktung von Plau am See
als Wirtschaftsstandort. Vor dem Hintergrund der haufigen Kopplungsheziehung
zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf konnen so Nachfrageabfliisse redu-
ziert werden.
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8.2  Standort- und branchenspezifische MaRnahmenempfehlungen

Insgesamt gilt, dass fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Plau
am See das Hauptaugenmerk auf eine Konzentration und Verdichtung der aus-
strahlungsstarkeren Einzelhandelslagen sowie eine Ausdifferenzierung eines viel-
faltigen Sortiments- und BetriebsgroRenmix gelegt werden muss. Entwicklungen
in Streulagen sollten v.a. bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten restriktiv behandelt werden. Diesem Umstand wird auch durch die Defi-
nition des hierarchisch-funktional gegliederten Zentren- und Standortnetzes
Rechnung getragen, welches es weiter zu profilieren gilt.

Nach den Ergebnissen der Verkaufsflichenpotenzialanalyse ergibt sich fiir die
Stadt Plau am See ein Entwicklungsrahmen bis zum Jahre 2025 von etwa
3.500 gm, der weitgehend verdrangungsneutral umgesetzt werden kann. Dieses
zusatzliche Verkaufsflachenpotenzial tragt sich ganz wesentlich aus den hohen
Touristenzahlen im Stadtgebiet.

Die Analyse und Bewertung der Angebotssituation hat gezeigt, dass es noch An-
gebotsliicken im mittel- und langfristigen Bedarf gibt, die gleichwohl nicht voll-
standig geschlossen werden konnen aufgrund des eingeschrankten Kaufkraftpo-
tenzials des Grundzentrums Plau am See und der voranschreitenden Entwicklung
des Online-Handels insbesondere in diesen Sortimenten. Vor allem im (niedrig-
preisigeren) Fachmarkbereich sowie im Hinblick auf tourismusorientierte Ange-
bote bestehen hier aber noch moderate Ausbaupotenziale.

Im kurzfristigen Bedarf ist das Angebot rein quantitativ betrachtet zwar gut
ausgebaut - es bestehen aber signifikante qualitative Defizite. Zum einen fehlt
seit der Insolvenz von Schlecker ein Drogeriefachmarkt in der Stadt. Zum ande-
ren sind die Lebensmittelbetriebe grofRtenteils nicht mehr zeitgemaR aufgestellt
und weisen einen Anpassung- und Modernisierungsbedarf auf. Dies gilt vor allem
im Hinblick auf den einzigen Vollversorger im Stadtgebiet, den Rewe-
Verbrauchermarkt (ehemals Sky), der aufgrund der geringen Verkaufsflachendi-
mensionierung und des deutlich in die Jahre gekommenen Marktauftritts nur
iiber eine eingeschrankte Performance und Anziehungskraft verfiigt. Aber auch
die drei Lebensmitteldiscounter weisen nur suboptimale VerkaufsflachengroRen
auf.

Diesen qualitativen Defiziten gilt es entgegenzuwirken. Da die Innenstadt auf-
grund ihrer kleinteiligen Strukturen nicht die benotigten Flachenpotenziale auf-
weist, riickt der erganzende Nahversorgungsstandort Lange StraRe/Quetziner
Stral3e hierfiir in den Fokus, in dem schon heute alle strukturpragenden Nahver-
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sorger von Plau am See angesiedelt sind. Da aber auch hier keine Flachenpoten-
ziale mehr vorhanden sind, strebt die Stadt Plau am See die Entwicklung eines
weiteren Nahversorgungsstandorts an der Gustrower Chaussee an.

Kirzlich umgesetzt wurde das Planvorhaben, das Getrankehaus Meyer & Simon
am Nahversorgungsstandorte Lange StraRe/Quetziner StraRBe innerhalb des Zent-
rumsbereichs zu verlagern und zu erweitern. Der Getrankemarkt mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 300 gm war urspriinglich in der Immobilie mit dem benach-
barten Netto-Lebensmitteldiscounter untergebracht. Der Getrankemarkt hat sei-
nen Standorte mittlerweile auf die gegeniiberliegende StralRenseite und den
Neubau einer neuen Handelsimmobilie in direkter Nachbarschaft zum dort ansas-
sigen Aldi-Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von rd. 500 gm (Net-
to-Verkaufsflaichenzuwachs = 200 qm) verlagert. Die dadurch leer gezogene Fla-
che des Alt-Standorts sollte durch den Netto-Lebensmitteldiscounter nachge-
nutzt werden, sodass sich dieser Markt von aktuell rd. 500 gm auf sodann insge-
samt rd. 800 gm Verkaufsflache erweitern wiirde. Dieses Vorhaben ware im Sinne
des Einzelhandelskonzepts zu begriiken, da hierdurch der Netto-Discounter auf
eine zeitgemaRe Verkaufsflaichendimensionierungen gebracht werden und damit
zukunftsfahig abgesichert werden konnte. Bislang ist dies aber noch nicht um-
gesetzt.

Der Lebensmitteldiscounter Lidl weist eine im Vergleich zu modernen Lidl-
Markten nicht mehr addquate Verkaufsflaichendimensionierung. Aktuell realisiert
Lidl Flachen von etwa 1.000 bis 1.400 gm, um den Einkaufskomfort zu erhéhen
(niedrigere Regale, breitere Gange, anspruchsvollere Warenprasentation) und die
Betriebsabldufe zu optimieren (v.a. weniger Lagerflichen). Gerade in tourismus-
relevanten Orten realisiert Lidl dabei tendenziell groRere Verkaufsflachen, um
den Kunden auch in den frequenzstarken Sommermonaten einen hohen Einkaufs-
komfort bieten zu konnen. Lidl hat seinen Erweiterungswunsch auch bereits hin-
terlegt. Der Rewe-Verbrauchermarkt hat eine Verkaufsflaiche von etwa 900 gm
und weist damit einen erheblichen Anpassungsbedarf auf. Da es sich hierbei um
den einzigen Vollversorger in der Stadt handelt, besteht ein besonderes Interes-
se daran, diesen Markt zukunftsfahig aufzustellen und damit nicht nur attrakti-
ver zu machen, sondern auch langfristig fiir den Standort Plau am See abzusi-
chern.

Der Nahversorgungsstandort weist jedoch nur noch begrenzte Flachenspielraume
fiir etwaige Erweiterungspldne der ansdssigen Lebensmittelbetriebe auf. So sind
die Grundstiicke von Verkehrswegen und Anschlussbhebauungen umgeben und
bieten kaum Erweiterungspotenzial. Inshesondere der Rewe-Markt kann seine
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Flache am Standort kaum erweitern. Platz fiir die Ansiedlung eines Drogerie-
markts besteht erst recht nicht.

Daher sieht das Zentrenkonzept die Ausweisung eines weiteren Nahversorgungs-
standorts vor. Nordlich der Kernstadt am neu errichteten Kreisverkehr, unmittel-
bar auf der gegeniiberliegenden Seite der Einmiindung der Ortsumgehung auf die
BundesstraRe B 103/Giistrower Chaussee, soll zur Abrundung des Ortsrands ein
gemischt genutztes Quartier entwickelt werden, in dem neben Wohnnutzungen
auch gewerbliche Nutzungen (Biiro, Dienstleistungen, Handel) entstehen sollen.
Am Rande des Gebiets entlang der Giistrower Chaussee kdnnten Einzelhandelsfla-
chen ausgewiesen werden, um Formate in Plau am See ansiedeln zu kdonnen, fiir
die es andernorts keine Flachenpotenziale gibt. Der Standort wiirde sowohl der
Gebietsversorgung als auch der Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunkti-
on der Stadt im Allgemeinen dienen.

Um dem qualitativen Defizit entgegenzuwirken, dass es derzeit keinen modernen
und leistungsfahigen Vollsortimenter in Plau am See gibt, ist entweder eine Ver-
lagerung und Erweiterung des Rewe-Verbrauchermarkts an die Giistrower Chaus-
see denkbar. Alternativ kdme auch die Neuansiedlung eines Vollversorgers mit
einer marktgangigen Verkaufsflaichendimensionierung an diesem Standort in Fra-
ge. Wichtig erscheint hier vor allem, dass es iiberhaupt wieder einen attraktiven
Vollversorger in der Stadt gibt - ob dies ein modernisierter Rewe-Markt oder ein
neuer Vollversorger ist, sollte dabei zundchst zweitrangig sein.

Von einer Neuansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters sollte jedoch
Abstand genommen werden. Das ermittelte Expansionspotenzial ist begrenzt und
sollte daher zur SchlieRung von Angebotsliicken sowie zur Absicherung von Be-
standsbetrieben genutzt werden und nicht zur Duplizierung schon vorhandener
Angebote, zumal es derzeit ohnehin schon ein deutliches Ubergewicht an dis-
countorientierten Angeboten in Plau am See gibt. Allenfalls vorstellbar ware also
eine Verlagerung eines bereits in Plau am See ansdssigen Discounters (z.B. Lidl
oder Netto), der sich in diesem Zuge modern und marktgangig aufstellen konnte.

Auch die Ansiedlung eines Drogeriemarkts wdre in jedem Falle zu begriiRen, da
es derzeit keinen Drogeriemarkt in Plau am See gibt und damit eine Angebotslii-
cke direkt geschlossen werden konnte. Sowohl in der Innenstadt als auch am
Nahversorgungsstandort Lange StralRe/Quetziner Stralle gibt es hierfiir keine
Flachenpotenziale, sofern keiner der dort ansdssigen Betriebe seinen Standort
nicht in Richtung Giistrower Chaussee verlagern sollte.

Sofern am Nahversorgungsstandort Lange StralRe/Quetziner StralRe Flachen frei

werden sollten (z.B. in Folge von Verlagerungen), ware es denkbar, dass Betriebe
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aus Streulagen mit aperiodischen Bedarfssegmenten (z.B. Kik und Danisches
Bettenlager) hierher verlagern. Dies wadre im Sinne einer konzentrierten Einzel-
handelsstruktur zu begriilen und wiirde einer Zersplitterung des Angebots ent-
gegenwirken. Auch Ansiedlungsinteressen von Anbietern mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten (z.B. Baumarkt®) sollten auf Flachen an den
beiden Nahversorgungsstandorten verwiesen werden, da hier noch geniigend
Flachenpotenziale vorhanden sind und der Standort iiber Agglomerationseffekte
zusatzlich profitieren wiirde.

Im Rahmen einer parallel erarbeiteten Vertraglichkeitspriifung wurde das Ent-
wicklungsvorhaben an der Giistrower Chaussee hinsichtlich seiner Auswirkungen
auf die bestehenden Strukturen sowie hinsichtlich seiner Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung untersucht, da die Planungen erwarten lassen, dass der
ermittelte Expansionsrahmen Uberschritten wird. Nach den Ergebnissen der Ver-
traglichkeitsuntersuchung wird es infolge der Ansiedlung von Einzelhandelsnut-
zungen am Standort Giistrower Chaussee zwar zu erheblichen Umverteilungswir-
kungen kommen. Im Hinblick auf die Neuansiedlung eines Vollsortimenters und
eines Drogeriemarkts (sowie eines Baumarkts) sind diese aus Sicht der Gutachter
aber in jedem Falle als hinnehmbar zu bewerten, da dariiber explizit bestehende
Angebotsdefizite geschlossen werden konnten und das Einzelhandelsangebot des
Grundzentrums Plau am See deutlich attraktiviert und gestarkt werden wiirde.
Auch die Ansiedlung des Baumarkts ist unkritisch.

Eine dariiberhinausgehende Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters vom
Standort Lange StralRe/Quetziner StralRe an die Giistrower Chaussee (z.B. Lidl) ist
zumindest aus der versorgungsstrukturellen Perspektive als nicht zwingend not-
wendig einstufen. Gleichwohl sind insbesondere bei Lidl und Netto Erweite-
rungsabsichten nachvollziehbar, da die Flachen keiner zeitgemdRen Dimensio-
nierung mehr entsprechen. Eine Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters vom
Standort Lange Strale/Quetziner StraRe sollte also nur dann in Bracht gezogen
werden, wenn eine Neuaufstellung des Betriebs am Altstandort nicht mdéglich
sein sollte. Sollten in dessen Folge Flachen am Standort Lange StraRe/Quetziner
StralRe frei werden, sollte die Stadt versuchen, Fachmarkte aus anderen Lagen
(z.B. Danisches Bettenlager oder Kik) in Richtung dieses Standorts zu lenken
oder alternativ aktiv eine Umnutzung der Flachen in Richtung sonstiges Gewerbe
zu fordern, um hier keine Leerstande entstehen zu lassen und den Grundstiicks-
eigentiimern eine Entwicklungsperspektive aufzuzeigen.

# Es besteht ein Ansiedlungsinteresse von EGN einen Baumarkt in Plau am See anzusiedeln.
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9 Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fiir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Plau am See Folgendes festhalten:

Der Stadt Plau am See ist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Plau am See sind im
regionalen Kontext insbesondere aufgrund der perspektivisch leicht wachsenden
Einwohnerzahlen und des hohen Tourismusaufkommens {iberwiegend positiv zu
beurteilen, woraus sich zusatzliche Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung
ableiten lassen.

Im Marktgebiet der Stadt Plau am See lebten 2018 knapp 8.100 Personen. Per-
spektivisch ist fiir das Marktgebiet insgesamt mit einer leicht wachsenden Bevdl-
kerungsplattform zu rechnen. Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial
wird im Jahr 2025 bei rd. 48,2 Mio. € liegen. Hinzu kommen rd. 13,8 Mio. €, die
sich aus dem Aufkommen an Ubernachtungs- und Tagesgisten ableiten lassen.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt Plau am See
rd. 9.600 gm, wovon der periodische (nahversorgungsrelevante) Bedarf sowohl
verkaufsflachenseitig als auch umsatzseitig betrachtet den Grofteil auf sich ver-
buchen kann. Die Branchenstruktur weist Angebotsschwachen insbhesondere bei
den mittelfristigen Sortimenten auf, was fiir Grundzentren jedoch nicht unty-
pisch ist.

Das nahversorgungsrelevante Angebot ist zwar rein quantitativ betrachtet gut
ausgebaut, allerdings zeigen sich in qualitativer Hinsicht einige Defizite. So
fehlt es an einem Drogeriemarkt und an einem leistungsfahigen, modern aufge-
stellten Vollversorger (Rewe kann diese Funktion derzeit nicht wahrnehmen).
Zudem weisen die vorhandenen Lebensmitteldiscounter iiberwiegend nicht mehr
zeitgemdRe Verkaufsflichendimensionierungen auf, wenngleich die Nahversor-
gungsstruktur insgesamt dennoch von einem Ubergewicht an discountorientier-
ten Angeboten geprdgt ist.

Die Verteilung der Einzelhandelsflachen in der Stadt ist weitgehend funktionsge-
recht - in der Innenstadt dominiert der mittelfristige (zentrenrelevante) Bedarf
und im Erganzungsbereich Lange StraRe/Quetziner StraRe sind die groRen Be-
triebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs konzentriert. In den Streulagen
sind liberwiegend Angebote des langfristigen (nicht-zentrenrelevanten) Bedarfs
verortet.
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Die Verkaufsflichendichten sowie die Zentralitdtswerte zeigen unter Beriicksich-
tigung des Tourismusaufkommens in allen Sortimenten unterdurchschnittliche
Werte auf, was — auch unter Beriicksichtigung des zunehmenden Online-Handels
und der nur grundzentralen Versorgungsfunktion von Plau am See - auf modera-
te Ausbaupotenziale hinweist. So errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein weitge-
hend verdrangungsneutraler Entwicklungsrahmen von rd. 3.500 gm Verkaufsfla-
che. Diese Verkaufsflaichenpotenziale gilt es insbesondere im Hinblick auf die
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente auf die Innenstadt und die
ausgewiesenen Nahversorgungslagen zu konzentrieren, wozu auch die perspekti-
vische Lage an der Giistrower Chaussee zahlt.

Die aufgestellte Sortimentsliste fiir die Stadt Plau am See dient dabei zur Einor-
dung der Zentrenrelevanz von Sortimenten und damit der raumlichen Einzelhan-
delssteuerung.

Die Zentrenstruktur weist mit der Innenstadt einen zentralen Versorgungsbhereich
auf, der vor allem fiir kleinteiligere Einzelhandelsangebote sowie fiir erganzende
Nutzungen (Dienstleister, Gastronomie) prdadestiniert ist. Da in der Innenstadt
aufgrund der kleinteiligen Baustrukturen keine Flachenpotenziale fiir grof3flachi-
ge Betriebe bestehen, wird der Standortbereich Lange Strale/Quetziner Stralde
als erganzender Nahversorgungsstandorte fiir (grof3flachige) Betriebe des nah-
versorgungsrelevanten Bedarfs ausgewiesen.

Auch der Standortbereich Lange StralRe/Quetziner StraRe ist jedoch weitgehend
ausentwickelt und bietet kaum noch Flachenpotenziale fiir Erweiterungen und
Neuansiedlungen. Um die identifizierten Angebotsliicken (v.a. Drogeriemarkt,
leistungsfahiger Vollversorger) einerseits schlieRen und andererseits den beste-
henden Lebensmittelmarkten Moglichkeiten einzuraumen, ihre Verkaufsflachen
modernisieren und erweitern zu konnen, galt es somit einen ,Ausweichstandort”
zu finden”. Hierfiir bietet sich ein fuRldufig vom Standortbereich Lange Stra-
Re/Quetziner Stralle erreichbares Areal an der Giistrower Chaussee an. Hier soll
auf einer Flache von ca. 16 ha ein gemischt genutztes Quartier entstehen, in
dem neben Wohnnutzungen auch gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind. Auch
Einzelhandelsnutzungen konnten hier integriert werden. Daher wird ein Teilbe-
reich dieses Areals ebenfalls als erganzender Nahversorgungsstandort ausgewie-
sen.

Alternative Flachen im Kernstadtbereich fiir die weitere Einzelhandelsentwick-
lung gibt es aufgrund der kleinteiligen Baustrukturen und Schutzgebietsauswei-
sungen nicht. Der Standort an der Giistrower Chaussee liegt zwar am Rand der
Kernstadt, schlieRt aber direkt an bestehende Siedlungsgebiete an. Zudem wird
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der Standort durch die Wohnbauflachenentwicklung im Standortumfeld perspek-
tivisch noch starler siedlungsstrukturell integriert sein. Es sollte aber darauf ge-
achtet werden, dass dieser Nahversorgungsstandort fulRlaufig sowohl von den
umliegenden Wohngebieten aus gut erreicht werden kann und auch eine attrak-
tive Wegeverbindung in Richtung Lange StraRe/Quetziner Stralie entsteht.

Das hier vorliegende Konzept empfiehlt eine Reihe von MalRnahmen zur Profilie-
rung der Stadt Plau am See als attraktiver Einzelhandelsstandort, die sowohl von
den Handlern und Immobilieneigentiimern als auch von Seiten der Stadt ergrif-
fen bzw. fortgefiihrt und intensiviert werden sollten. Insgesamt ist es zum einen
fiir den Erfolg der Mallnahmen von besonderer Wichtigkeit, dass klare Verant-
wortlichkeiten festgelegt werden. Zum anderen ist aber auch eine Zusammenar-
beit aller Beteiligten bzw. ein aktiver Dialog erforderlich.

Hamburg, 14. Oktober 2019

gez. Boris Bohm gez. Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH

Einzelhandelskonzept
Seite 97 | 95



Dr.

Lademann & Partner

Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

10

Glossar

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel®

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und Dro-
geriewaren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm, der ein auf Waren
mit hoher Umschlagshdufigkeit beschranktes Sortiment sowie ein wdchent-
lich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressi-
ver Niedrigpreispolitik verkauft.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,tdglicher Bedarf”, der
iberwiegend auf einer Verkaufsfliche zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt
wird.

Verbrauchermarkt, gro®

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der auf-
grund der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer
Verkaufsflache zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflaiche mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angebo-
ten werden.

#Quelle: unternehmensinterne Typologie Dr. Lademann & Partner GmbH aufbauend auf Institut
fiir Handelsforschung an der Universitdt zu Koln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der
Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Ab-
satzwirtschaft.
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Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein auf ei-
nen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Serviceleistungen verkauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist iber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit teils
weiteren Serviceleistungen und an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen einschlieBlich Lebensmitteln, der mit unterschiedlichen Be-
dienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird.

Kaufhaus

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. mehreren Nonfood-Warenbereichen und un-
terschiedlichen Bedienungs- und Servicekonzepten in der Regel an integrier-
ten Standorten oder in Einkaufszentren (ohne Lebensmittel, umfasst auch
Textilkaufhauser).

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

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

Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, Betriebsgréfien und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheit-
lichem Standortmanagement in einer meist iberdachten Mall integriert.
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Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich
geplant und gemanagt - Einzelhandelshetriebe aus unterschiedlichen Bran-
chen, Betriebsgrofen und Betriebsformen mit iiberwiegend zentrenrelevanten
Sortimenten in einer meist iiberdachten Mall zusammenfasst.

Sonstige Definitionen®:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft iiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansdssigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschatzung zur lokalen Nachfrage.

Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten wie der
GfK oder MB Research ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet ten-
denziell iber oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kauf-
kraftkennziffer gibt insofern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesdtze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft iiber die Hohe der Ausgaben der Bevidlkerung bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen
Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl l3sst sich das Nachfra-
gepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den privaten Haus-
halten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Ausgaben im Einzelhandel
potenziell netto zur Verfiigung steht. Man unterscheidet dabei ,,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne” (stationdrer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk)
und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-
stationdren Handel).

# Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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Periodischer (kurzfristiger Bedarf)

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusam-
mengefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Le-
bensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tagliche Versorgung
ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf (mittel- bis langfristiger Bedarf)

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle {ibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevdlkerung ausge-
richtet sind.
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