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\uftraggebende Stelle

Amt Schénberger Land fur die Stadt Dassow,
Am Markt 15, 23923 Schonberg

ntersuchungszeitraum

Juni bis August 2021

orbemerkungen zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt

Dassow und im Nahbereich basiert auf einer flichendeckenden Be-

standserhebung des Einzelhandels durch das cima-Projektteam im Juni
2021.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt Gber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weitere Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.
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Einzelhandelsuntersuchung fir die Stadt Dassow 2021

Bestands- und Informationserhebung

1 Makrostandort und zentraldrtliche Bedeutung

. T
1IG0rT Lassow

Dassow ist eine Gemeinde mit 4.102 Ew.! im Landkreis Nordwestmeck-
lenburg in Mecklenburg-Vorpommern.

Neben dem Hauptort Dassow gehdren zum Stadtgebiet insgesamt 19
Ortsteile, die allesamt dorflich gepragt sind.

Dassow liegt im Stadt-Umland-Raum des Oberzentrums Liibeck und
auBerdem in sehr verkehrsgiinstiger Lage an der B 105, einer wichtigen
Verbindungsachse zwischen den Oberzentren Libeck und Wismar. Als
ein ,Eingangstor” zur nordwestmecklenburgischen Ostseekiste (u.a.
mit Priwall und Kliitzer Winkel) wird Dassow auBerdem in wesentlichem
Umfang von touristischem Durchgangsverkehr frequentiert.

Fir Dassow selbst spielt der Tourismus nur eine untergeordnete Rolle.
Mit Stand 2019 gab es in Dassow vier gewerbliche Beherbergungsbe-
triebe mit 198 Betten. Im gesamten Jahr 2019 wurden in Dassow 14.146
Gastetibernachtungen verzeichnet?,

Neben touristischen Verkehren wird die B 105 auch von vielen Berufs-
pendlerinnen (bspw. zwischen Liibeck und Grevesmihlen) frequentiert.

Uber einen Bahnanschluss verfiigt Dassow nicht. Der nichstgelegene
Bahnhof befindet sich in rd. 7 km Entfernung in Schénberg. Das Busnetz
ist in Dassow moderat ausgebaut. Eine Regionalbuslinie zwischen
Liibeck und Grevesmiihlen verkehrt in ein- bis zweistiindigem Takt. Die
Ortsteile sind teilweise nur Gber Schulbusse in das OPNV-Netz einge-
bunden.

Stand 31.12.2020; Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin, 2021

Lage der Stadt Dassow im Raum
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Einzelhandelsuntersuchuhg ﬂjr‘die Stadt Dassow 2021

1.1. Zentralortliche Funktion

= Der Stadt Dassow ist raumordnerisch die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Somit hat Dassow den Auftrag, Versorgungseinrichtungen
des qualifizierten Grundbedarfs zur Daseinsvorsorge fur den raumord-

nerisch zugewiesenen Nahbereich sicherstellen3.

= Zu diesem Nahbereich gehdrt neben der Stadt Dassow selbst auch die
Gemeinde Selmsdorf mit 3.213 Einwohner:iinnen. Somit leben im Nah-
bereich des Grundzentrums Dassow insgesamt 7.315 Menschen?.

= Nachstgelegene Zentrale Orte mit Bedeutung als Wettbewerbsstand-
orte sind
- Grundzentrum Schonberg
- Grundzentrum Ludersdorf
- Grundzentrum Klttz
- Mittelzentrum Grevesmiihlen
- Mittelzentrum Wismar
- Oberzentrum Liibeck (Schleswig-Holstein)

3 vgl. hierzu Abschnitt 3.2 LEP M-V 2016 und Abschnitt 3.2 RREP WM 2011

Abb. 2:  Stadt Dassow im zentraldrtlichen System
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cima.

1.2  Soziodbkonomische Strukturdaten

Bevolkerungsentwicklung

Selmsdorf verzeichnete im selben Zeitraum einen signifikanten Bevdl- 31.12.2011 4.017 2.697 156.004 1.606.899
kerungszuwachs um 19,1 % (+ 516 Ew.). Diese dynamische Bevélke- 31.12.2012 4.025 2715 155.801 1.600.327
rungsentwicklung ist vermutlich auf die riumliche Nahe zum Oberzent- sl 1Rl ARE =7 195,285 1.596.505
4 - . : . . 31.12.2014 4.010 2.786 155.424 1.599.138

rum Libeck zuriickzufiihren, die Selmsdorf zu einem beliebten Wohn- 31.12.2015 4034 2 846 156.270 1612362 °
standort fiir Pendler.innen macht. 31.122016| 4076 2.906 156,825 1.610.674

= Bevolkerungsprognosedaten flr die Stadt Dassow liegen nicht vor. 31.12.2017 4.077 2973 156.993 1.611.119
Nach Einschatzung der cima ist aber auch fiir die kommenden Jahre von :E;g]g jggi ;-??g 123;;2 l-ggz-ig
einer s'ta.bnleln bis Ie|ch’F posmver'\ Beyolkerungszahl in D'assow auszuge- 2. 133050 o 3213 e hpsiiqfonss
hen. Einige in Vorbereitung befindliche Wohnbauentwicklungen® wer- Lin % 2011 - 2020 21 19,1 13 02
den in den kommenden Jahren fiir Zuziige (vor allem von Familien und Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2021

Im Vergleichszeitraum (2011 bis 2020) verzeichnéte die Stadt Dassow

einen leichten Bevélkerungszuwachs um 2,1 % (+ 85 Ew.). Damit liegt
das Bevdlkerungswachstum in Dassow leicht Giber den Wachstumsraten
des Landkreises Nordwestmecklenburg (+ 1,3.%) und des Landes
Mecklenburg-Vorpommern insgesamt (+ 0,2 %).

Die zum Nahbereich des Grundzentrums Dassow gehérende Gemeinde

Familiengriindungswilligen) nach Dassow in moderatem Umfang sor-
gen, wodurch der Altersdurchschnitt gesenkt werden diirfte, was einer
natlrlichen Schrumpfung der Bevolkerungszahl entgegenwirkt.

Auch fir die Gemeinde Selmsdorf kann weiterhin von einer hohen
Wohnraumnachfrage und damit von einer kontinuierlich positiven Be-
volkerungsentwicklung ausgegangen werden. Ob die Bevélkerungsent-
wicklung in den kommenden Jahren eine ahnliche Dynamik entfalten
kann wie im Zeitraum 2011 bis 2020, wird im Wesentlichen davon ab-

hangen, -ob die Gemeinde auch weiterhin die Nachfrage nach Wohn-

bauflachen decken kann.

vgl. hierzu Begrlindung zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow in
der Fassung der Neubekanntmachung 2019: In Dassow befinden sich aktuell zwar keine
Wohnbauflachen in der ErschlieBung, aus der derzeit wirksamen Fassung des

= Flr den Dassower Einzelhandel kann somit von einer stabilen bis leicht
positiven Nachfragebasis ausgegangen werden.

Abb. 3: Bevﬁlkerungsen_twickluﬁg von Dassow im Vergleich
Landkreis Land
Nordwest- Mecklenburg-

Mecklenburg Vorpommern

Gemeinde
Selmsdorf

Bevolkerungs-

entwicklung Stadt Dassow

Bearbeitung:  cima 2027

Flachennutzungsplanes kénnten aber ca. 163 bis 188 Wohneinheiten (entspr. rd. 319 bis
368 Personen) vorbereitet werden. Auf zusatzlich ausgewiesenen Flachen kénnten zu-
kiinftig weitere 442 Wohneinheiten (entspricht rd. 866 Ew.) vorbereitet werden.

Seite 7



_Einzelhandelsuntersuchting fur die Stadt Dassow 2021

Beschiftigten- und Pendeldaten

® Im Vergleichszeitraum (2011 bis 2020) hat sich die Beschiftigtenzahl Abb. 4: Beschiftigten- und Pendeldaten von Dassow im Vergleich
in Dassow um + 106,8 % mehr als verdoppelt. Somit hatten im Jahr 2020 ; g Eandliveie iand
1.801 Beschaftigte einen sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatz in Indikatoren Stadt Dassow g::;i::: Nordwest-  Mecklenburg-
Dassow. Der Beschaftigtenzuwachs in Dassow (iberstieg damit deutlich Mecklenburg  Vorpommern
die ebenfalls positive Entwicklung in der Gemeinde Selmsdorf amzelvers 0001 873 1008 229185
- P g emde >cimsdo pflichtig 30.06.2012 884 1.046 43.008 531.989
(+ 37,1 %). - Beschaftigte  30.06.2013 1.015 . 1.037 43.793 533.174
= Bei den Pendelverkehren weisen sowohl Dassow als auch Selmsdorf (am: Arbeftsort) 30.06.2014 1,609 1130 4.768 Ak
: . . . 30.06.2015 1.269 1.114 45716 553.783
einen nahezu ausgeglichenen Saldo auf. Beide Orte weisen — gemessen 30.06.2016 1338 1117 45.775 559,531
an der Beschaftigtenzahl - eine sehr Hohe Anzahl sowohl von Einpend- 30.06.2017 1.449 1.168 46.854 567.650
leriinnen als auch von Auspendlerinnen auf. Dies deutet darauf hin, 30.06.2018 1.575 1.288 47.482 574.586
B} 30.06.2019 1.771 1.323 48.179 578.848
das_s sowth Dassow als auch Sel.msdorf nur Wohnorte fir Ayspend— S—— 1 801 758 Pl prsies
lerinnen sind, sondern ebenfalls eine hohe Bedeutung als Arbeitsplatz- +/-in % 2011 - 2020 106,3 37.1 122 82
standorte haben. Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit 2021
Einpendelnde 30.06.2011 873 909 KA. 23733
Auspendinde  30.06.2011 657 1.093 KA. 75312
Saldo 216 -184 KA. -51.579
Einpendelnde 30.06.2020 1.499 1.264 10.515 32.255
Auspendinde 30062020 1.456 1.284 25.425 74.816
Saldo 43 -20 -14.910 -42.561
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2021

Bearbeitung:  cima 2021
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Einzelhandelsuntersuchung fir die Stadt Dassow 2021

1.3 Nachfragepotenzial des Dassower Einzelhandels

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in der Stadt Dassow erfolgt auf
Basis der gemeindescharfen Bevdlkerungszahlen und der ortsspezifischen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern. '

Es wird ein bundesdurchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopf im stationaren
Einzelhandel von 5.732 € flir 2021 zugrunde gelegt, der mit der Kaufkraft-
kennziffern an das Niveau der Stadt Dassow bzw. der Gemeinde Selmsdorf
angepasst wird.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Liidersdorf —'l 98,4
Selmsdorf p 96,2
P )
1

Dassow :

Libeck — 935
Schénberg T T TR 90,3

Grevesmiihlen | 55,9

Abb. 5:

!
Wismar 7' : 84,7
Deutschland r ' 100,0
LKNWM | ] 902
Land M-V i . 89[4
0 50 100 150
Quelle: " Michael Bauer Research GmhH 2021

Bearbeitung:  cima 2021

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von Dassow betragt 96,07.
Damit liegt die Kaufkraftkennziffer in Dassow zwar unter dem Bundes-
durchschnitt (= 100) aber deutlich - tGber dem landesweiten Durchschnitt
von Mecklenburg-Vorpommern (89,4) und dem Durchschnitt im Landkreis

6 Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung, die dem statio-
naren Einzelhandel zur Verfiigung stehen (statistischer Wert).

7 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2021
8 Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2021: Bevolkerung zum Stichtag 31.12.2020

Nordwestmecklenburg (90,2). Die Kaufkraftkennziffer von Selmsdorf liegt
mit 96,2 auf demselben Niveau wie Dassow.

Der durchschnittliche Ausgabesatz im Einzelhandel eine:r jeden Einwoh-
ner:in von Dassow entspricht rd. 5.500 € (brutto, p.a.). Wie die Kaufkraft-
kennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf in Dassow leicht
unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belauft sich das Nachfragepotenzial der Dassower Bevélkerung
(4.102 Ew.8) somit auf rd. 22,6 Mio. € jahrlich. Davon entfallen
rd. 10,9 Mio. € auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente, rd. 7,0 Mio. €
auf zentrenrelevante Sortimente und weitere rd. 4,7 Mio. € auf nicht-zen-
trenrelevante Sortimente.

Hinzu kommen rd. 17,7 Mio. € Nachfragepotenzial in der Gemeinde Selms-
dorf, sodass im gesamten Nahbereich des Grundzentrums Dassow ein
Nachfragepotenzial von rd. 40,3 Mio. € zur Verfligung steht.

Abb. 6: Nachfragepotenzial im Nahbereich des Grundzentrums Dassow

Gemeinde
Selmsdorf

nahversorgungsrelevante Sortimente

davon Nahrungs- und Genussmittel

zentrenrelevante Sortimente
nicht-zentrenrelevante Sortimente

Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2021, cima 2021
Bearbeitung:  cima 2021; Rundungsdifferenzen moglich

9 Welche Sortimente als nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant und nicht-zentrenrele-
vant definiert sind, ist dem Kap. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.
zu entnehmen.

Seite 9
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Einzélhandelsuntersuchung fir die Stadt Dassow 2021

1.4 Leistungsdaten des Einzelhandels in Dassow

1 A
i.

.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen, flachendeckenden Einzelhandelsbestandserhebung in der Ge-
meinde Dassow im Juni 202170,

Im Rahmen dieser Bestandserhebung wurden insgesamt 16 Einzelhandels-
betriebe im Dassower Stadtgebiet erfasst. Diese haben zusammen eine
Verkaufsflache von 3.340 m? und erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz
von rd. 9,6 Mio. € (brutto, p.a.).

= Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit rd. 7,3 Mio. €
die mit Abstand umsatzstarkste Warengruppe - auf sie entfallen zwei
Drittel der Dassower Verkaufsflachen und drei Viertel des in Dassow ge-
nerierten Umsatzes.

= Derin der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel vorhandene Ein-
zelhandelsbesatz umfasst zwei Lebensmitteldiscounter (Penny, Norma),
einen Getrankemarkt, drei Backereien, eine Fleischerei sowie einen
Tankstellenshop.

=. Insgesamt nur vier Betriebe bieten in Dassow zentrenrelevante Sorti-
mente als Hauptsortiment an, namlich ein Mode- und Geschenkartikel-
geschéft, ein Schuh-, Mode- und Spielwarengeschéft, eine Apotheke
und ein Schreibwarenkiosk.

= Weitere vier Betriebe bieten nicht-zentrenrelevante Sortimente als
Hauptsortiment an: Ein kleinflachiger Bau- und Gartenmarkt, ein Ge-
schaft fir Heimtierbedarf, ein Blumen- und Pflanzenmarkt sowie der
Verkauf von Bootszubehor bei einer Bootswerkstatt.

10 Betriebe, die zu diesem Zeitpunkt bedingt durch die Corona-Pandemie nicht gesffnet
hatten, wurden zu einem spateren Zeitpunkt (Mai/ Juni 2021) nacherfasst.

Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsitze des Einzel-
handels in der Stadt Dassow

Abb. 7:

Anzahlder — fvo 1oy fcfliche Umsatz

Betriebe in m? in Mio. €
(Hauptsortiment)

nahversorgungsrelevante Sortimente

davon Nahrungs- und Genussmiitel

zentrenrelevante Sortimente
nicht-zentrenrelevante Sortimente
gesamt

Bearbeitung:  cima 2021

In der zum Nahbereich des Grundzentrums Dassow gehérenden Gemeinde
Selmsdorf sind insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe anséssig. Von Be-
deutung ist hier insbesondere ein Netto Marken-Discount Lebensmittel-
discounter, nebst angegliedertem Backshop, mit rd. 800 m? Verkaufsflache.
Der Lebensmittelmarkt befindet sich in verkehrsgiinstiger Lage nahe dem
Kreuzungsbereich B 104 / B 105. Dariiber hinaus sind im Ortskern von
Selmsdorf eine Backerei und ein Kiosk vorhanden und im Gewerbegebiet
abseits des Kernsiedlungsbereiches ein Tankstellenshop sowie ein Boden-
belags-Direktverkauf als Annexhandel eines dor‘c ansassigen Bodenausstat—
tungsunternehmens. - ' ;

Seite 10



Einzelhandelsuntersuchung fir die Stadt Dassow 2021

1.4.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getétigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tiber 100 % einnimmt, flieBt per
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse tbersteigt.
Liegt die Zentralitdt unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die
per Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kénnen.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung, die Kaufkraft im regionalen Umfeld und die Wettbewerbsstarke
benachbarter Einkaufsorte gesteuert. ’

= Die Zentralitdt der Gemeinde Dassow Iiegt’aktuell bei 43. Dieser Wert
deutet auf saldierte Kaufkraftabfliisse in erheblichem Umfang hin. Kauf-
kraft in maBgeblichem Umfang flieBt zu benachbarten Wettbewerbs-
standorten ab, vor allem nach Schénberg, Grevesmiihlen, Wismar und
Libeck.

= Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird bei einer Zentralitit von
79 vergleichsweise viel Kaufkraft in Dassow gebunden. Von dem Umsatz
in Hohe von rd. 7,3 Mio. € werden rd. 6,0 Mio. € aus ortlicher Kaufkraft
generiert, die Gbrigen rd. 1,3 Mio. € sind Kaufkraftzufliisse aus Selms-
dorf, aber vor allem von durchreisenden Berufspendler:innen sowie Ur-
laubsreisenden.

= Somit flieBen rd. 3,2 Mio. € der &rtlichen Nachfrage im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel aus dem Stadtgebiet von Dassow ab.

= |m Bereich der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente betragt die Einzelhandelszentralitit in Dassow lediglich 16 bzw.
19. Hier sind in vielen Sortimentsbereichen nur rudimentére oder gar
keine Einzelhandelsangebote vorhanden, sodass die Dassower Bevolke-
rung zwangslaufig auf Einkaufsfahrten in benachbarte zentrale Orte an-
gewiesen ist. '

Abb. 8: Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitat im
Dassower Einzelhandel

Umsatz Nachfrage | Einzelhandels-
in Mio. € in Mio. € zentralitat

nahversorgungsrelevante Sortimente

davon Nahrungs- und Genussmitre!

zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bearbeitung: cima 2021
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2  Standortstruktur in Dassow

2.1 Ortskern Dassow

Es wurde gutachterlich untersucht, ob in Dassow ein zentraler Versor-
gungsbereich'? existiert. Zu diesem Zweck wurden die zentrenpragenden
Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastgewerbe, medizinische
Versorgung, &ffentliche/soziale/kulturelle Einrichtungen) im Bereich des
Dassower Ortskerns erfasst. Die Ergebnisse sind der nebenstehenden
Karte zu entnehmen.
Demzufolge sind im Dassower Ortskern, der sich im Wesentlichen ent-
lang der Liibecker StraBe und Friedenstrale erstreckt, die folgenden Nut-
zungen in Erdgeschosslage vorhanden:
= 4 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (Mode-
und Geschenkartikelgeschaft mit Post-Shop; Schuh-/Mode-/Spielwa-
rengeschaft mit Paket-Shop; Apotheke, Schreibwarenkiosk mit Pakets-
hop und Lotto-/Toto-Annahme)

= 1 Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
(Blumen- und Pflanzenmarkt)

= 5 kundenorientierte Dienstleistungen (Frisiersalon, FuBpflegesalon,
Sparkasse, zwei Versicherungsbiiros)

= 4 Einrichtungen des Gastgewerbes (Eiscafé, Restaurant, Pizzaservice,
Pension)

= 2 medizinische Versorgungseinrichtungen (Praxis fir Allgemeinmedi-
zin, Physiotherapie)

= 2 offentliche/soziale Einrichtungen (Kita, Begegnungsstétte)

= 5 |eerstehende Gewerbeeinheiten

11 Zur Definition des Begriffs zentraler Versorgungsbereich vgl. Begriindung zu Kap. 4.3.2
LEP M-V 2016 sowie BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08, Rn. 7

Gemessen an. der Bevélker_u'ngszahl der Stadt .Dassow ist die Nutzungs-
vielfalt im Ortskern als zufriedenstellend zu bewerten. Bei allen Nutzungs-
arten gibt es deutliche Angebotsliicken, dennoch ist eine Grundversor-
gung der Bevolkerung in allen Angebotsbereichen gesichert.

Die finf Einzelhandelsbetriebe im Ortskern haben zusammen eine Ver-
kaufsflache von nur 295 m?, die durchschnittliche VerkaufsflachengroBe je
Geschift liegt somit bei nur rd. 60 m?

Zudem gibt es im Ortskern keine Potenzialflachen fiir gréBere Neuent-
wicklungen. Die Liibecker StraBe und FriedenstraBe zeichnen sich durch
eine kleinteilige, geschlossene Bebauungsstruktur aus. Um Fldchenpoten-
ziale in nennenswertem Umfang zu aktivieren, misste — theoretisch — in
groBerem Umfang Bausubstanz abgerissen werden. Dies ist auch mit lang-
fristiger Perspektive ausgeschlossen.

Somit erscheint gesichert, dass auch zukinftig im Dassower Ortskern kein
maBgeblicher Zuwachs der Einzelhandelsfunktion zu erwarten ist. Insbe-
sondere sind Neuansiedlungen groBerer ,Magnetbetriebe” aufgrund der
gegebenen baulichen Strukturen ausgeschlossen.

Im Ergebnis kann der Dassower Ortskern nicht als zentraler Versorgungs-
bereich definiert werden. Hierzu fehlt ihm die ,zentrale” Bedeutung fiir die
Bevolkerung als Einzelhandelsstandort. Gleichwohl kommt dem Ortskern
in Bezug auf die erganzenden Nutzungen (v.a. Dienstleistungen und Gast-
ronomie) und gemessen an der OrtsgréBe von Dassow durchaus eine be-
deutsame Versorgungsfunktion zu. In dieser kleinteiligen Zentralitat ist
der Dassower Ortskern auch zukiinftig zu erhalten und weiter zu qualifi-
Zieren. -
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Abb. 9:
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Einzelhandelsuntersuchung fir die Stadt Dassow 2021

2.2 Nahversorgungsstandort 6stliche Grevesmuhlener StraBe

An der Grevesmuhlener StraBe, im Osten des Dassower Kernortes, befin-

det sich eine kleinere Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe. Als.

bedeutendster Anbieter ist hier ein NORMA Lebensmitteldiscounter an-
sassig. Das Gebaude des NORMA-Marktes wurde im Jahr 2019 als Ersatz-
neubau neu errichtet, seitdem prasentiert sich der Lebensmitteldiscounter
dort in einem zeitgeméaBen Objekt mit rd. 1.000 m? Verkaufsflache. Im Vor-
kassenbereich des NORMA-Marktes befindet sich zudem eine Fleischerei
und auf dem Parkplatz ist in einem separaten Objekt eine Béckerei ansas-

“sig. Ostlich davon wurde erst kiirzlich ein kleinflachiger Bau- und Garten-
fachmarkt errichtet, welcher seither fiir die Dassower Bevélkerung eine
gute Grundversorgung mit Eisenwaren und Werkzeugen, Gartenbedarf,
Erden und Diingemittel, Haustierbedarf usw. sicherstellt. Zudem befindet
sich sudlich der Grevesmiihlener StraBe ein weiterer kleiner Shop fiir Hau-
stierbedarf.

Der Standortbereich an der Grevesmihlener StraBe zeichnet sich durch
eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aus. Zum Dassower Ortskern sind es
entlang der Grevesmihlener StraBe rd. 750 m, zudem verlduft direkt nérd-
lich des Standortes die B 105. Uber die Bushaltestelle ,Dassow Siedlung”
in rd. 250 m Entfernung ist der Standortbereich in das regionale Nahver-
kehrsnetz eingebunden.

Derzeit handelt es sich bei dem Standortbereich um eine siedlungsstruk-
turelle Randlage, da nur stdlich der Grevesmiihlener StraBe verdichtete
Einfamilienhausbebauung angrenzt. Dies soll sich aber zukiinftig d4ndern,
da westlich, zwischen der Grevesmuhlener StraBe, B105 und An der Pro-
menade die Planung eines neuen Wohngebietes beabsichtigt wird,
wodurch zukiinftig eine bessere siedlungsstrukturelle Integration und
stadtebauliche Anbindung an den Ortskern erreicht werden kdnnte.

Abb. 10: Einzelhandelsnutzungen am Nahversorgungsstandort Greves-
miihlener StraBle
LM-Discounter
(NORMA)
Fleischerei BINgpRd Sareh.
fachmarkt
Béckerei
Haustiershop
r ——
N0 100

Kartengrundlage:  ORKa.MV © Hanse- und Universitatsstadt Rostock (CC BY 4.0)

Bearbeitung cima 2021
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2.3 Nahversorgungsstandort an der B 105
Als weiterer Nahversorgungsstandort befindet sich direkt an der B 105,
nordwestlich des Dassower Kernortes, ein PENNY Lebensmitteldiscounter
einschlieBlich eines Backerei-Cafés im Vorkassenbereich.

Das Bestandsgebaude des PENNY-Marktes wurde kurz nach der deut-
schen Wiedervereinigung errichtet, ist somit rd. 30 Jahre alt und befindet
sich optisch wie technisch in einem dementsprechenden Zustand. Seitens
des Eigentiimers bestehen daher Bestrebungen, das Bestandsgeb&dude
abzureiBen und durch einen zeitgeméBen Neubau mit erweiterter Ver-
kaufsflache zu ersetzen2.

Der Standort ist zwar siedlungsstrukturell nicht integriert, da er durch die
Hauptverkehrsachse raumlich vom Siedlungsgebiet des Dassower Kernor-
tes getrennt ist. Auf Hohe der Einmiindung Rudolf-Breitscheid-StraBe ist
jedoch eine Lichtsignalanlage vorhanden, sodass auch fir den FuB- und
Radverkehr ein Uberqueren der B 105 problemlos méglich ist. Der Stand-
ort nimmt daher trotz seiner Randlage wichtige fuBlaufige Versorgungs-
funktionen fiir die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche wahr (vgl.
Kap. 3) und ist in dieser Funktion auch langfristig erhaltenswert. Eine
Standortverlagerung an einen siedlungsstrukturell besser integrierten
Standort scheitert an der Flachenverfigbarkeit im gewachsenen Kernort
von Dassow (vgl. Kap. 3.2).

12 vgl. hierzu Auswirkungsanalyse zur Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung ei-
nes PENNY Lebensmittelnahversorgers in der Stadt Dassow, cima, Januar 2021

Abb. 11: Ubersicht der Einzelhandelsnutzungen am Nahversorgungs-
standort an der B 105

LM-Discounter
(PENNY)

Backerei

Dassow

\ /T t . —
-\ : : -
N/ O 100 200 Meter

Kartengrundlage:  ORKa.MV © Hanse- und Universitdtsstadt Rostock (CC BY 4.0)

Bearbeitung cima 2021
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2.4 Sonstige Einzelhandelsstandorte im
Dassower Stadtgebiet

AuBerhalb der oben beschriebenen Einzelhandelsstandorte, dem Ortskern
Dassow sowie den beiden Nahversorgungsstandorte an der Grevesmiih-
lener StraBe und an der B 105, sind in Dassow vereinzelt weitere Einzel-
handelsbetriebe ansassig, die aber fiir die Versorgung der Bevélkerung
von untergeordneter Bedeutung sind:

v Nordlich der B 105 befindet sich am Travemunder Weg ein Getrinke-
markt. Der Standort ist von gewerblichen Nutzungen umgeben und ist
von der HauptstraBe nur schwer einsehbar. Dieser Standortbereich
sollte daher zukiinftig in seinem Bestand erhalten, aber nicht weiter
ausgebaut werden.

= |m Stadtgebiet verteilt befinden sich einige kleinteilige Einzelhandels-
nutzungen: .

- Ein Tankstellenshop an der Einmindung der FriedenstraBe in die
B 105,

- ein neues und modernes Béckerei-Café am Dassower Bootshafen
neben dem sanierten Alten Speicher,

- ein Bootszubehor-Verkauf als ,Annexhandel” einer Bootswerkstatt
im Gewerbegebiet Holmer Berg.

= AuBerhalb des Dassower Kernortes, also in den peripheren Ortsteilen,
sind keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden.

= |n der Gemeinde Selmsdorf, die zum Nahbereich des Grundzentrums
Dassow gehort, sind ein Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-Dis-
count) einschlieBlich Vorkassen-Backerei sowie eine weitere Backerei
ansassig.

2.5 Gesamtibersicht der Einzelhandels-

Standortstrukturen

Abb. 12: Ubersicht der prigenden Versorgungsstandorte in Dassow
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Abb. 13:
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3 Nahversorgungskonzept

3.1 Bewertung der Bestandssituation

Unter Nahversorgung wird die wohnortnahe, d. h. fulaufig erreichbare
Versorgung der Bevolkerung mit Giitern und Einrichtungen des taglichen
Bedarfs verstanden. Im Zusammenhang mit Einzelhandel betrifft Nahver-
sorgung also die Versorgung mit Sortimenten des periodischen (= nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs, vor allem mit Nahrungs- und Genussmit-
teln.

Als MaB fur die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die Rechtsprechung ei- -

nen Radius von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern, was einer Gehzeit von
bis zu 10 Minuten entspricht!3. Untersuchungen haben ergeben, dass Ent-
fernungen von mehr als 10 Minuten Gehzeit (bzw. 1.000 Metern Gehstre-
cke) zum Lebensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevolke-
rung zu FuB zuriickgelegt werden. Insbesondere mobilitatseingeschrankte
Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen. Aus die-
sem Grund verwendet die cima auch in dem vorliegenden Einzelhandels-
gutachten fiir Dassow eine Distanz von 10 Gehminuten als MaB fir die
fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelnahversorger.

Die Abb. 14 zeigt die fuBlaufigen Erreichbarkeiten der beiden in Dassow
vorhandenen Lebensdiscounter. Beide Markte befinden sich zwar in einer
siedlungsstrukturellen Randlage, die kartografische Darstellung macht
aber deutlich, dass die beiden Nahversorgungsstandorte sich gegenseitig
sehr gut erganzen, sodass in der Summe eine sehr gute Abdeckung des
Dassower Kernortes erreicht wird: Alle Bewohner:innen des Kernortes kén-
nen mindestens einen der beiden Lebensmitteldiscounter fuBlaufig errei-
chen, lediglich die an den Kernort angrenzenden Siedlungsbereiche Vor-
werk/Kaltenhof und Litgenhof sowie die peripheren Ortsteile Dassows
sind nicht fuBlaufig nahversorgt.

13 ygl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15

Rein quantitativ verfiigt Dassow mit einer Dichte von 0,53 m? Lebensmit-
tel-Vkfl./Ew. und einer sortimentsspezifischen Einzelhandelszentralitat von
79 (vgl. Kap. 1.4.2) Uber eine gute Ausstattung im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel, die gemessen an der OrtsgroBe einer rechnerischen
Vollversorgung entspricht.

Berlicksichtigt man zusatzlich die Nachfragesituation der Gemeinde
Selmsdorf, so relativieren sich die Kennzahlen: Bezogen auf den gesamten
Nahbereich erreicht das Grundzentrum Dassow eine Einzelhandelszentra-
litdt von 44 im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Qualitativ betrachtet ist hervorzuheben, dass Dassow derzeit nur (iber
zwei Lebensmitteldiscounter verfiigt, aber kein Lebensmittelvollsortimen-
ter im Stadtgebiet anséssig ist. Vollsortimenter bieten auf vergleichbarer
Verkaufsflache in der Regel ein deutlich breiteres Sortiment (bspw. dauer-
haft auch Haushaltswaren und Schreibwaren) und eine gréBere Sorti-
mentstiefe (Vielfalt der Auswahl innerhalb eines Sortiments, z.B. Marmela-
den vieler verschiedener Geschmacksrichtungen und jeweils als Eigen-
marke, Markenprodukt, Bio-Marke usw.). Ein durchschnittlicher Discounter
bietet rd. 2.000 Artikel an, ein durchschnittlicher Supermarkt hingegen rd.
11.000 Artikel.

Aus konzeptioneller Sicht ware daher eine qualitative Aufwertung des
Nahversorgungsangebotes fir den gesamten Nahbereich durch einen Le-
bensmittelvollsortimenter wiinschenswert.

Raumlich betrachtet ist, wie beschrieben, im Kernort Dassow eine sehr
gute Nahversorgungssituation gegeben. In den peripheren Ortsteilen sind
aufgrund der sehr geringen Bevdlkerungszahlen auch zukiinftig Ansied-
lungen von Lebensmittelnahversorgern weder realistisch noch planerisch
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gewollt. Die Bevélkerung dieser Ortsteile ist daher auf die Nutzung von
Verkehrsmitteln (Auto/ Bus) angewiesen, um die Lebensmittelmarkte im
Zentralort Dassow bequem erreichen zu kénnen. Dies erklart und recht-
fertigt die siedlungsstrukturellen Randlagen der beiden in Dassow ansas-
sigen Lebensmitteldiscounter: Sie sind nicht nur aus dem Kernort fuBlaufig
angebunden, sondern aufgrund ihrer Lage an der B 105 auch aus den pe-
ripheren Ortsteilen Dassows und aus der Gemeinde Selmsdorf bequem
mit dem Pkw zu erreichen.

Der in Selmsdorf anséssige Lebensmitteldiscounter verfligt ebenfalls tiber
eine Lage an einer Hauptverkehrsachse (B 104, nahe dem Kreuzungsbe-
reich mit der B 105). Aus dem gesamten Wohngebiet ,Am Muhlenbruch”
nordostlich der B 104 ist der Standort fuBlaufig zu erreichen,-nach Sid-
westen bildet die B 104 hingegen eine Barriere, sodass die fuBlaufige Er-
reichbarkeit fir den gewachsenen Kernort von Selmsdorf nur bis an die
Lubecker Stralle / StraBe der Freiheit reicht.

In Dassow bestehen Planungen, den bestehenden PENNY-Markt an der
B 105 abzureiBen und durch einen zeitgemaBen Neubau mit rd. 220 m?
vergroBerter Verkaufsflache zu ersetzen. Eine vorhabenbezogene Auswir-
kungsanalyse'4 hatte bereits im Januar 2021 ergeben, dass dieses Vorha-
ben stadtebaulich vertraglich fur die vorhandenen Wettbewerbsstrukturen

ist. Aus raumordnerischer Sicht ist' der Bestandsstandort jedoch proble- -

matisch, da es sich um eine siedlungsstrukturell nicht integrierte Lage han-
delt. Im Rahmen der vorliegenden Einzelhandelsuntersuchung wird sich
die cima daher eingehend mit der Frage befasst, ob im Gemeindegebiet
von Dassow besser geeignete Standortalternativen fiir eine Verlagerung
des Nahversorgers PENNY zur Verfigung stehen (vgl. 3.2).

Eine weitere Planung betrifft die in Dassow bereits seit langerem disku-

tierte Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters als qualitative Ange-
botserganzung der ortlichen Nahversorgungsstrukturen. Mit dieser

14 Auswirkungsanalyse zur Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung eines PENNY
Lebensmittelnahversorgers in der Stadt Dassow, cima, Januar 2021

Méglichkeit befasst sich nachfolgend das Kapitel 3.3 des Nahversorgungs-

konzeptes (3.3).
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Abb. 14: FuBladufige Erreichbarkeiten der Lebensmittelméarkte in Dassow (Ist-Situation)

&
é__\ an.’n}remu‘r] 8 i
renin 2
g & reny GQ‘“"@ H
weg = Lol z w
et e 3
" nvaaas “;' 3,
5 z
3, 3
3 -
Ty Travemunder We 2
}’1
P Y
- 7 ™, e, 8105
S R T
b s 7 \ e,
T 55
/ Qe il
\
~ VS
% Lk © 5
. e
Yoo ;
V
TRy ¥ x
T P
i o / &
~ o \ e . D
/s N ] assow
\ ] e
y / \ ." 8
s A
/ &\ A28 o
i/ N A
// (Bi6s SC“b”"C"IérSlrasg ;_‘ v
b}
/ 2
/
/
< A Schwanbeck )
- Jensyoigri
N\
Lutgenkof
\ 5
\ | I ] T i z
g 0 250 500 Mater 3
Kartenbasis

WebatlasDE/M-V 2021; 10 Minuten-Gehzeitzonen auf Basi

Bearbeitung:  cima 2021

sis von openrouteservice.org

N3
Kaltenhof Dasstn
NwWML S
8105
Rarevesmuniie: strabe
Franz-Mehnng-Se,. »
o ;
$ ()
$ | ;
g <
e,
by,
’ > Stry,
3y,
& B
_\lf‘
&

Seite 20




Einzelhandelsuntersuchung fir die Stadt Dassow 2021

Abb. 15: FuBlaufige Erreichbarkeiten der Lebensmittelmarkte im gesamten Nahbereich (Ist-Situation)
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3.2 PrUfung von Standortalternativen flr den N

v lternativen-Priifung

Der im westlichen Kernstadtgebiet von Dassow etablierte Nahversor-
gungsstandort an der B 105 (PENNY Lebensmitteldiscounter) weist drin-
genden Revitalisierungsbedarf auf. Die hier vorhandene Handelsimmobi-
lie wurde unmittelbar nach der Deutschen Einheit errichtet und befindet
. sich dementsprechend in einem sichtlich in die Jahre gekommenen Zu-
stand. Das Bestandsobjekt lasst sich nicht mehr durch Modernisierungs-
maBnahmen auf heutige technische und energetische Standards bringen,
weshalb der Eigentiimer einen Abriss und Neubau anstrebt.

In diesem Zuge soll auBerdem die Verkaufsflache von derzeit rd. 780 m?
auf zukiinftig rd. 1.000 m? erweitert werden (zzgl. Backshop mit Café). Dies
wird erforderlich, um niedrigere Regalhohen und breitere Gange im Ver-
kaufsraum realisieren zu konnen. Niedrigere Regale erleichtern den
Kund:innen die Ubersicht im Markt und beispielsweise fiir Altere, Kinder
oder Menschen im Rollstuhl wird die Erreichbarkeit der Waren in den Re-
galen erleichtert. Breitere Gange verbessern zum einen die internen Be-
triebsablaufe, da das Rangieren mit Hubwagen erleichtert wird. Und zum
anderen konnen sich die Kund*innen mit Einkaufswagen, Kinderwagen,
Rollstiihlen oder Rollatoren in breiteren Géarigen besser begegnen. Das
bedingt durch die Corona-Pandemie gebotene Abstandhalten wird
dadurch wesentlich erleichtert. : '

AuBer Zweifel steht, dass ein Lebensmittelnahversorger im westlichen
" Kernstadtgebiet von Dassow von groBer Bedeutung flir die wohnortnahe
Versorgung ist. Ein Ziel der vorliegenden Einzelhandelsuntersuchung ist
daher, die bisherigen, guten Nahversorgungsstrukturen im Kernort
Dassow langfristig zu erhalten. Es stellt sich allerdings die Frage, ob es fiir
den derzeit westlich der B 105 gelegenen Nahversorgungsstandort eine
besser geeignete Standortalternative gibt. Nachfolgend werden daher
mehrere Standortalternativen hinsichtlich ihrer Eignung fir eine mogliche
Verlagerung dieses Nahversorgungsstandortes untersucht und bewertet.

ahversorgungsstandort an der B 105
Bewertung rien

Um alle in Frage kommenden Standorte objektiv bewerten zu kénnen hat
die cima unterschiedliche Kriterien definiert.

Aus Perspéktive des Strategieplans fur die Einzelhandelsentwicklung in
Dassow kommt es darauf an, dass der Standort eine mal3gebliche fuBlau-
fige Versorgungsfunktion fir das westliche Kernstadtgebiet sicherzustel-
len kann. Der Standort soll also eine sinnvolle Erganzung (Funktionstei-
lung) zu dem Nahversorgungsstandort an der Ostlichen Grevesmihlener
StraBBe darstellen (vgl. Abb. 14). Neben der fuBlaufigen Versorgungsfunk-
tion muss der Standort fiir die Bewohner:iinnen der peripheren Ortsteile
auch mit dem Pkw gut zu erreichen sein. Ebenso sollte moglichst eine
OPNV-Anbindung gegeben sein.
Auch betreiberseitige Standortanforderungen kénnen nicht auBer Acht
gelassen werden, wenn der Standort langfristig durch einen attraktiven
Lebensmittelnahversorger besetzt bleiben soll. Nach Erfahrungen der
cima sind flr einen zeitgemaBen Lebensmitteldiscounter einschlieBlich
Parkplatzen mindestens rd. 4.500 m? GrundstiicksgréBe bei optimalem
Zuschnitt erforderlich, davon miissen mindestens rd. 1.2000 m? bis
1.500 m? tiberbaubar sein (fir bspw. einen PENNY-Markt mit rd. 800 bis
1.000 m? Vkfl. + Backshop/Café).
Daraus wurden die folgenden Bewertungskriterien abgeleitet:
= Nahversorgungsfunktion: Kann der Standort in bedeutendem Um-
fang eine fuBlaufige Versorgung fiir das westliche Kernstadtgebiet si-
cherstellen (als sinnvolle Ergdnzung des Nahversorgungsstandortes
mit NORMA im &stlichen Stadtgebiet)?
= OPNV-Anbindung: Befindet sich eine Bushaltestelle in fuBlaufiger
Entfernung?

= Pkw-Erreichbarkeit: Ist der Standort geeignet, um auch von Pkw-
Kundschaft aus den peripheren Ortsteilen Dassows frequentiert zu
werden (z.B. keine ErschlieBung tber eine WohngebietsstraBe)?
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Einzelhandelsuntersudwung fur die Stadt Dassow 2021

= FlachengroBe: Ist die Flache mindestens 4.500 m? groB, weist sie einen
rechteckigen Zuschnitt auf und sind mindestens rd. 1.200 m? der Flache
Gberbaubar?

«  Flachenverfiigbarkeit: Ist die Flache kurzfristig verfigbar bzw. akti-
vierbar oder gibt es Hinderungsgriinde fir eine kurzfristige Aktivierung
der Flache fiir die geplante Nutzung?

Identifizierung von Priifstandorten

Anhand der erforderlichen FlachengréBe von mindestens 4.500 m? hat das
mit der Flachennutzungsplanung fiir die Stadt Dassow betraute Planungs-
biiro Mahnel in Abstimmung mit dem Ministerium fir Energie, Infrastruk-
‘tur und Digitalisierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (EM) meh-
rere Standorte identifiziert, die nachfolgend hinsichtlich ihrer Standorteig-
nung untersucht werden sollen. Neben den potenziellen Alternativstand-
orten wird auBerdem der derzeitige Bestandsstandort des PENNY-Marktes
anhand derselben Kriterien bewertet, um einen objektiven Vergleich zwi-
schen dem etablierten Bestandsstandort und den méglichen Standortal-
ternativen herstellen zu kénnen. '

Die zu prifenden Standorte sind demzufolge:

= Bestandsstandort PENNY, An der B 105 (Nr. 1)

= B 105 / Grevesmihlener StraBe (westlich von NORMA; Nr. 2)
= B 105 / Lubecker StraBe (Nr. 3)

= Traveminder Weg (Nr. 4)

= Sudlich der Grevesmuhlener StraBe (Sportplatz; Nr. 5)

= B 105 / nordlich Holmer Berg (Nr. 6)

Die raumliche Verortung und die FlachengroBe der Standorte kann an-
hand der Nummern der nebenstehenden Karte (Abb. 16) enthnommen
werden.

cima.

Ubersicht der Priifstandorte

Abb. 16:
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Bewertung Priifstandort 1

Bei dem Prufstandort 1 handelt es sich nicht um einen moglichen

Alternativstandort, sondern um den derzeitigen Bestandsstand-
ort des Lebensmittelnahversorgers PENNY an der B 105.

Der Standort befindet sich in einer siedlungsstrukturell nicht-in-
tegrierten Lage in einem AuBenbereich an der Westseite der
B 105. Gleichwohl kann er — wie die nebenstehende Karte zeigt
— eine gute fuBlaufige Versorgungsfunktion fir das westliche
Kernstadtgebiet von Dassow tibernehmen, da die angrenzenden
Wohngebiete westlich der B 105 Gber eine Ampelanlage an den
Standort angebunden sind. Raumlich betrachtet geht der Stand-
ort eine gute Funktionsteilung mit NORMA-Standort im 6stli-
chen Stadtgebiet ein.

Kriterium

Auspragung

. 7~7*___T?\l-}c>l_1‘t“siedlung sstrukturell integriert, aber | |
Nahversargungs- - trotzdem gute fuBlaufige Versorgungsfunk-
funktion . 9 9 gung
tion
OPNV- Bushaltestelle ,Liibecker StraBe” in rd.
Anbindung 600 m Gehdistanz
Pkw- . ) s
Erreichbarkeit Lage direkt an der B 105 . \/
FléchengréBe 8.800 m? v
Flachen- sofort verfligbar, da Bestandsstandort; .
_verfiigbarkeit | Eigentlimer unterstitzt das Planvorhaben | -
QAusschlusskriterium Einschrankung v prinzipiell geeignet

Abb. 17: Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 1
Priifstandort 1 (Bestandsstandort PENNY)
Nahversorgungsstandort ostl. Grevesmiihlener StraBe
y Dassow
3
\ T [ I oor ] b
\ -
- ' -
N O 500 1.000 Meter
Kartenbasis: WeballasDE/M-V 2021; ; 10 Minuten-Gehzeitzonen auf Basis von openrou
teservice.org
Bearbeitung:  cima 2021
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Bewertung Priifstandort 2

Der Priifstandort 2 liegt unweit des NORMA-Standortes, nérd-
lich der Grevesmuhlener StraBe, stdlich der B 105 und westlich
des Rankendorfer Weges.

In dem Standortumfeld soll zukiinftig Wohnbebauung entwi-
ckelt werden, sodass es sich absehbar um eine siedlungsstruktu-
rell integrierte Lage handeln wirde. Allerdings weist der Stand-
ort aufgrund der raumlichen Nahe zum NORMA-Markt eine fast
vollstandige Uberschneidung der 10 Minuten-Gehzeitzonen auf.
Die fuBlaufige Versorgungsmoglichkeit fiir das westliche Kern-
stadtgebiet wiirde bei einer Verlagerung des PENNY-Marktes an
diesen Standort hingegen wegfallen. Dies ist einzelhandelskon-
zeptionell nicht zielfihrend.

Kriterium_ Ausprigung

 Nafstearings. siedlungsstrukturell integriert,

funktion gung aber Uberschneidung mit dem | G

Nahversorgungsbereich von NORMA
OPNV- Bushaltestelle ,Dassow Siedlung” in </
Anbindung | unmittelbarer Ndhe v
Pkw- . g
Erreichbarkeit Lage direkt an der B 105
FlichengroBe 27.575 m? ' v
" derzeit Landwirtschaftsflache; Verfligbarkeit
Flachen- oy ; o
;e : derzeit nicht gesichert, erscheint jedoch
verfiigbarkeit . ; s o
_| mittel- bis langfristig realisierbar B

=Ausschlusskrit'erium Einschrénkung o prinzipiell geeignet

Abb. 18:

\ 7

\
\

—~—

N O

Kartenbasis

Bearbeitung:

Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 2

Prufstandort 2 (B 105 /Grevesmiihlener Str.)

Nahversorgungsstandort ostl. Grevesmiihlener StraBe

Dassow

1.000 Meter

WebatlasDE/M-V 2021; 10 Minuten-Gehzeitzonen auf Basis von openrou
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Einzelhandelsuntersuchung fiir die Stadt Dassow 2021

Bewertung Priifstandort 3

Der Priifstandort 3 liegt im Dreieck zwischen der B 105 im Nor-
den und Westen, der Libecker StraBe im Studen sowie der Ernst-
Thalmann-Strale im Osten.

Der Standort hat daher eine sehr gute Anbindung an den Dasso-
wer Ortskern und kann eine gute fuBlaufige Versorgungsfunk-
tion fur das westliche Kernstadtgebiet wahrnehmen. Bei diesem
Prifstandort handelt es sich allerdings um Privatgrundstticke,
die mit mehreren Wohnhausern bebaut sind. Daher stehen diese
Flachen voraussichtlich auch langfristig nicht fiir einen Abriss
und eine Neubebauung zur Verfligung.

o Kiteriim s o AUSpEAGUN
siedlungsstrukturell integriert mit guter
Nahversorgungs- . .
funktion fuBlaufiger Versorgungsfunktion und \V 4
Anbindung zum Ortskern
OPNV- Bushaltestelle ,Liibecker StraBe” in </
Anbindung rd. 250 m Gehdistanz i
Pkw- ,
- < 2
Erreichbarkeit Lage dlrektian der B 105 \/
FlachengroBe 9.000 m?, allerdings suboptimaler Zuschnitt ‘~.<.,,'"’"’
Flachen- Privatgrundstiicke, mit mehreren Wohnge- e
 verfigbarkeit | bAuslen eevaut N .
v :
e Ausschlusskriterium Einschrénkung ¥ prinzipiell geeignet

Abb. 19: Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 3

Prifstandort 3 (B 105 / Lubecker StraBe)

Nahversorgungsstandort 6stl. Grevesmihlener StraBe

/ R } Ul i Dassow

\

f I T ] -
=

;0 500 1.000 Meter
Kartenbasis: WebatlasDE/M-V 2021; 10 Minuten-Gehzeitzorien auf Basis von openrou-

teservice.org

Bearbeitung: - cima 2021
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Bewertung Priifstandort 4

Der Prifstandort 4 liegt nérdlich des Dassower Kernstadtgebie-
tes im Bereich des Ortsteils Kaltenhof/Vorwerk.

Bei einer Verlagerung des Nahversorgungsstandortes auf diese
Flache wirde die fuBlaufige Versorgung firr das Kernstadtgebiet
stdlich der Ernst-Thalmann-Strafe und westlich FriedensstraBe
wegfallen, dafir ware eine fuBlaufige Versorgung im Ortsteil Kal-
tenhof/Vorwerk gegeben. :

Die ndher an dem Standort gelegene Bushaltestelle ,Dassow Ge-
werbestutzpunkt” wird nur von einer Buslinie mit geringer Tak-
tung bedient. Die besser bediente Bushaltestelle ,Dassow Vor-
werk” liegt vergleichsweise weit weg.

Problematisch ist vor allem, dass an dem Standort derzeit meh-
rere funktionierende Gewerbebetriebe ansassig sind, die zu-
nachst umgesiedelt werden missten, wenn die Flache fiir einen
Lebensmittelnahversorger freigemacht werden soll.

_ Kriterium Auspragung it
YR ———— Siedlupgsstrukturelle Anbindung an den
funktion Ortsteil Kaltenhof/Vorwerk, dafiir vom Alt-
stadtbereich durch die B 105 getrennt
s Bushaltestelle ,Dassow Gewerbest(tz-
OPNV- " i
Anbindung punkt in rd. 300 m und ,Dassow Vorwerk
in rd. 450 m Gehdistanz
Pkw- Lage unweit der B 105 und direkt an der
Erreichbarkeit L45 in Richtung Priwall
FlichengroBe 28.470 m? v
Flachen- Eigentumssicherung voraussichtlich
 verfigbarkeit | langerer Prozess — .
=Ausschlusskriterium Einschrénkung prinzipiell geeignet

Abb. 20: Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 4
Prifstandort 4 (Travemiinder Weg)
Nahversorgungsstandort ostl. Grevesmdihlener StraBe
3
Dasso
i T 1 T | ;
N0 500 1.000 Meter
Kartenbasis: WebatlasDE/M-V 2021; 10 Minuten-Gehzeitzonen auf Basis von openrou
leservice.org
Bearbeitung:  cima 2021
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Einzelhandelsuntersuchung fiir die Stadt Dassow 2021

Bewertung Priifstandort 5

Der Prifstandort 5 liegt stidlich der Grevesmuhlener StraBe im _

Bereich des derzeitigen Sportplatzes.

Da der Standort nicht direkt an der B 105 liegt, wiirden Pkw-

Verkehre vergleichsweise weit in die Siedlungsbereich hineinge-
zogen werden. Die zu erwartende innerortliche Verkehrsbelas-
tung auf der Grevesmihlener Strae und die dadurch induzierte
Larmbelastung missten daher genauer untersucht werden,
ebenso die grundsatzliche Leistungsfahigkeit der Grevesmiihle-
ner StraBe flr die zu erwartenden Verkehre. '
Ausschlusskriterium ist hier aber — genau wie bei Prifstandort 2
— die rdumliche Nahe zum NORMA-Markt. Die fast vollstandige
Uberschneidung der 10 Minuten-Gehzeitzonen sowie der Weg-
fall der fuBlaufigen Versorgungsmoglichkeit fur das westliche
Kernstadtgebiet sind einzelhandelskonzeptionell nicht zielfiih-
rend.

Auspragung

 Kriterium : o
siedlungsstrukturell integriert, aber

:j:l;(\;ie;orgungs- Uberschneidung mit dem Nahversorgungs- Q
bereich von NORMA

OPNV- Bushaltestelle ,Dassow Siedlung” in

Anbindung unmittelbarer Nahe ol

Plav- Lage nicht direkt an der B 105, sondern an

der innerortlichen Verkehrsachse Greves-

Erreichbarkeit mihlener Strale

FlichengroBe 23.400 m? _ v
Flichen- Teilweise stadtisches Eigentum, kurzfristig L

QAusschlusskriterium Einschrankung gl prinzipiell geeignet

Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 5

Abb. 21:
Priifstandort 5 (sudl. Grevesmiihlener Str. / Sportplatz)
Nahversorgungsstandort ostl. Grevesmiihlener StraBe
3
y Dassow ‘
/ ;6 !
\ 7 I 7 - '
\ I .
N O 500 1.000 Meter
Kartenbasis: WebatlasDE/M-V 2021; 10 Minuten-Gehzeitzonen auf Basis von openrou-
teservice.org
Bearbeitung:  cima 2021
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Einzelhandelsuntersuchung fiir die Stadt Dassow 2021

Bewertung Priifstandort 6

Der Prifstandort 6 befindet sich abseits des Dassower Kern-
stadtgebietes, nérdlich des Gewerbegebietes Holmer Berg.

Es handelt sich dementsprechend um eine siedlungsstrukturell
nicht integrierte Lage. In westlicher Richtung befinden sich zwar
Wohngebiete in fuBlaufiger Distanz, diese sind aber bereits
durch den Nahversorgungsstandort an der dstlichen Greves-
muhlener StraBe (NORMA) fuBlaufig versorgt. Bei einer Verlage-
rung des PENNY-Marktes an diesen Standort wiirde zudem die
fuBlaufige Versorgungsmaoglichkeit fir das westliche Kernstadt-
gebiet wegfallen, was einzelhandelskonzeptionell nicht zielfiih-
rend ist.

Der Standort soll kiinftig im Flachennutzungsplan als Gewerbli-
che Bauflache dargestellt werden. Ziel sind hier Gewerbeansied-
lungen.

e Kriterlumee . _cinos oo d SAUSpragUng o o K 2
e pp——— siedlungsstrukturell nicht integriert und
Funiction gung Uberschneidung mit dem Nahversorgungs- e
Hnd bereich von NORMA
2c Bushaltestelle ,Gewerbegebiet Holmer
OPNV- s ; .
Anbindung Berg” in rd. 350 m Gehdistanz, wird nur von
Linie 335 bedient
Pkw- .
Erreichbarkeit Lage direkt an der B 105
FlichengroBe 9.000 m?
Fléich;n ' derzeit Landwirtschaftsﬂécﬁé, L |
- . Flachenverfligbarkeit und ErschlieBung sind
verfiigbarkeit .
aAusschlus;skriterium Einschrankung prinzipiell geeignet

Abb. 22: Nahversorgungsfunktion des Priifstandorts Nr. 6

Prifstandort 6 (B 105 / nérdlich Holmer Berg)

Nahversorgungsstandort 6stl. Grevesmihlener StraBe

Dassow

NI T ‘ .

N0 500 1.000 Meter

Kartenbasis: WebatlasDE/M-V 2021; 10 Minuten-Gehzeitzonen auf Basis von openrou-
teservice.org

Bearbeitung:  cima 2021
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Zusammenfassung und Fazit der Standortbewertungen

;"I':n o= ] 0!
s g £ 0% : £
: e 2 R
Priifstandort 2 = = 5 S5
g : sl HEe
£ < & T 2
2
—-— w__;.
2)
B 105 / Greves- (—] v v v
miihlener StraBBe
3) ‘ '
B 105 / Liibecker vi | vV | V|V e
StraB_e
vV
5) Siidl. Greves-
miihlener Str. e v \/} ‘\/f
(Sportplatz)
6) ;
B 105 / nérdlich — | NV v
Holmer Berg L —

QAusschlusskriterium Einschrankung v} prinzipiell geeignet

Die Standorte 2, 5 und 6 scheiden aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht
deshalb aus, weil sie im &stlichen Stadtgebiet liegen. Eine Standortverla-
gerung des Nahversorgers vom Bestandsstandort an der westlichen B 105
an einen dieser Standorte wiirde einen Wegfall der fuBlaufigen Versor-
gungsmaoglichkeit fir das westliche Kernstadtgebiet bedeuten, was stra-
tegisch nicht zielflihrend und daher zu verhindern ist.

Der Standort 3 befindet sich im Privateigentum mehrerer Grundsticksei-
gentlimer und ist mit mehreren Wohnhausern bebaut. Ein Ankauf der
Grundstlicke und ein flachenhafter Abriss der Wohnbebauung erscheint
nicht realistisch und auch stadtebaulich nicht zielfiihrend. Der Standort 3
steht somit voraussichtlich auch langfristig nicht zur Verfigung.

Der Priifstandort 4 bietet nicht bei allen Kriterien optimale Voraussetzun-
gen. Er ist zwar siedlungsstrukturell besser eingebunden als der derzeitige
Bestandsstandort (Standort 1) und kénnte fiir den Ortsteil Kaltenhof/Vor-
werk eine fuBlaufige Versorgung sichern. Dafur wiirde bei einer Standort-
verlagerung die fuBlaufige Versorgungsmaglichkeit fir den stidwestlichen
Kernstadtbereich wegfallen. Eine Bushaltestelle mit regelmaBiger Taktung
befindet sich in rd. 450 m Gehdistanz zum Standort 4.

Auch von dem Bestandsstandort 1 ist eine Bushaltestelle mit rd. 600 m
Gehdistanz relativ weit entfernt. Aus raumordnerischer und planungs-
rechtlicher Sicht ist bei diesem Standort zudem kritisch zu bewerten, dass
es sich um eine siedlungsstrukturell nicht integrierte Lage in einem Au-
Benbereich handelt. Aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht muss in die
Bewertung aber auch einflieBen, dass es sich um einen bereits langjahrig
etablierten Bestandsstandort handelt, der trotz der nicht integrierten Lage
aus dem Dassower Altstadt-/Kernstadtbereich fuBlaufig gut zu erreichen
ist und daher eine wichtige Nahversorgungsfunktion wahrnimmt.

Im Ergebnis muss aus Sicht der cima eine gerechte Abwéigung zwi-
schen Bestandstandort (1) den dem Alternativstandort 4 vorgenom-
men werden. Wihrend es sich beim Bestandsstandort um einen lang-
fristig etablierten Nahversorgungsstandort handelt, der fiir einen Er-
satzneubau mit einem zeitgemiBen Lebensmittelnahversorger sofort
zur Verfiigung stehen wiirde, handelt es sich bei dem Priifstandort 4
um einen Standort mit Gewerbegebiets-Charakter, bei dem die Ei-
gentumssicherung zwecks Umnutzung als Nahversorgungsstandort
voraussichtlich langere Zeit in Anspruch nehmen wiirde, da zunichst
die ansdssigen Unternehmen umgesiedelt werden miissten.
Aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht ist daher der Erhalt des Be-
standsstandortes als solitarer Nahversorgungsstandort anzustreben.
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3.3 Potenziale zur Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Stadtgebiet

Bereits seit langerem bestehen in Dassow Uberlegungen zur Neuansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters, welcher die beiden ansassigen
Lebensmitteldiscounter vor allem in qualitativer Hinsicht ergénzen soll.

Ein Lebensmittelvollsortimenter wire fiir das Grundzentrum Dassow

grundsatzlich wiinschenswert, um die Attraktivitdt Dassows als Wohn-
standort zu steigern und die Kaufkraftbindung der Dassower und Selms-
dorfer Bevolkerung im Lebensmittelbereich weiter zu erhéhen bzw. die
Kaufkraftabfllsse zu reduzieren.

Im Jahr 2018 gab es bereits Bestrebungen, einen Lebensmittelvollsorti-
menter nérdlich der B 105, angrenzend an den vorhandenen PENNY-
Markt am Nahversorgungsstandort an der B 105 anzusiedeln. Dies wurde
jedoch seitens des EM abgelehnt, da der geplante Standort — ebenso wie
der bestehende PENNY-Markt an dem Nahversorgungsstandort — dem
raumordnerischen Integrationsgebot (Ziel 3.4.2 (3) LEP M-V 2016) wider-
spricht. Auch eine Ansiedlung im rédumlichen Zusammenhang mit dem
Ortskern von Dassow ist nicht moglich, da dort keine entsprechenden Fla-
chen aktivierbar sind (vgl. Kap. 2.1 und 3.2).

Somit erscheint ein Standort in raumlich-funktionalem Zusammenhang
mit dem etablierten Nahversorgungsstandort &stliche Grevesmiihlener
StraBe (vgl. Kap. 2.2) als einzelhandelskonzeptionell wiinschenswerte Va-
riante.

Im Vorentwurf zur 1. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt

Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung 2019 (Planungsbiro

Mahnel, Planungsstand 16. Juni 2020) ist hierfir der Teilbereich ,TB 80"
vorgesehen. Dieser erscheint auch aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht
sinnvoll, da er direkt westlich an die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen
anschlieBt und den Einzelhandelsstandort in Richtung Ortskern ,verlan-
gert”. Mit der angedachten Arrondierung des Standortes durch

15 Die Kosten flir eine vorl 1abenbezogene Auswirkungsanalyse sind i.d.R. von dem jeweili-
gen Investor/Projektelltwickler ZUu tragen.

Wohnbebauung im Teilbereich ,TB 8w" wére der gesamte Bereich zudem
siedlungsstrukturell gut integriert.

Ob ein Lebensmittelvollsortimenter in Dassow stadtebaulich vertréglich
(i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO) ist, hangt einerseits von der Dimensionierung
ab und andererseits von der Entwicklung der Nachfragesituation, die maB-
geblich durch die Planung und Entwicklung neuer Wohngebiete beein-
flusst wird. Die weiteren Planungen flr einen Lebensmittelvollsortimenter
sollten daher nurim Zusammenhang mit Planungen flr zusétzliche Wohn-
gebiete erfolgen. Erst, wenn die Planungen weiter konkretisiert wurden,
lasst sich im Rahmen einer vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse'>
detailliert ermitteln, ob der konkret geplante Lebensmittelvollsortimenter
vertraglich fir die vorhandenen Angebotsstrukturen in Dassow ware.
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4 Entwicklungsziele und Steuerungsgrundsatze

4.1  Stadtebauliche Entwicklungsziele
Ubergeordnete stidtebauliche Ziele zur Entwicklung des Einzelhan-
dels im Grundzentrum Dassow sind:

= Erhalt und Starkung des Dassower Ortskerns mit seiner kleinteiligen
Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastgewerbe als
wichtigem Versorgungsstandort.

»  Sicherung einer qualifizierten Nahversorgung fur die Wohnbevélke-
rung im Nahbereich durch

- Erhalt des Nahversorgungsstandortes an der B 105 (PENNY) in sei-
ner bedeutsamen Funktion fir die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung im westlichen Kernstadtbereich. Dies schlieBt auch be-
darfsgerechte Modernisierungen und Verkaufsflichenerweiterun-
gen des Bestands ein, aber keine Bestandserweiterungen durch An-
siedlungen zusatzlicher Betriebe.

- FErhalt und bedarfsgerechter Ausbau des Nahversorgungsstandor-

_tes an der 6stlichen Grevesmihlener StraBe (NORMA) in seiner be-

deutsamen Funktion fiir die wohnortnahe Versorgung der Bevélke-

rung. Dieser Standort ist aus konzeptioneller Sicht am besten ge-

eignet fiir die Neuansiedlung eines ergédnzenden Lebensmittelvoll-
sortimenters. R

Um diese stadtebaulichen Entwicklungsziele zu erreichen bzw. langfristig

abzusichern, soll bei der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben (Neu-

ansiedlungen oder Erweiterungen bestehender Betriebe) in Dassow zu-

kiinftig das folgende Branchen- und Standortkonzept angewendet wer-

den:

4.2  Dassower Sortimentsliste

Das Grundzentrum Dassow weist mit insgesamt 16 Betrieben nur einen
relativ geringen Einzelhandelsbestand auf. In einigen Branchen sind nur
rudimentdre oder gar keine Angebote vorhanden. Daher ist eine gut-
achterliche Ableitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste im vorliegen-
den Fall nicht sinnvoll.

Als ,Dassower Sortimentsliste” findet daher zukiinftig die Liste der
zentrenrelevanten Kernsortimente gemaB8 Abbildung 21 LEP M-V
2016 Anwendung.
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Steuerungsgrundsatze fiir nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevant sind geméaB Dassower Sortimentsliste:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel

GrofBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
sind zukinftig nur noch im Bereich des Nahversorgungsstandortes an der
Ostlichen Grevesmuhlener StraBe zuléssig, da dieser den Schwerpunkt der
qualifizierten Nahversorgung fiir das gesamte Grundzentrum darstellt'S.
Der Nahversorgungsstandort an der B 105 soll iber die bestehenden Be-
triebe hinaus (Lebensmitteldiscounter + Backerei) nicht durch Neuansied-
lungen ausgeweitet werden.

Kleinteilige Betriebe zur wohnortnahen Grundversorgung (bspw. Backe-
reien, Fleischereien, Fischladen, Hofldden usw.) sollen dariiber hinaus
Uberall im Stadtgebiet in siedlungsstrukturell integrierter Lage zulissig
sein.

16 Uber die Realisierung eines neuen Lebensmittelvollsortimenters an der Grevesmiihlener
StraBe hinaus besteht in Dassow weder quantitativ noch qualitativ Bedarf zur

Steuerungsgrundsatze fur Einzelhandelsvorh

aben

Steuerungsgrundsatze fiir zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevant sind gemaB Dassower Sortimentsliste:

= Bekleidung, Wéasche = medizinische, orthopéadische,

= Bicher, Papier / Brobedarf / pharmazeutische Artikel
Schreibwaren s Uhren, Schmuck

= Schuhe, Lederwaren _ u  Parflimeriewaren

= Elektrogerdte, (ohne Elektro- = Haushaltswaren, Glas / Porzel-

groBBgeréte, Lampen / Leuch- lan / Keramik
ten) Gerate der Unterhaltungs- »  spjelwaren
und

u bekleidung, huhe,
Kommunikationselektronik, Sportbekleidung, Sportschuhe

Sportartikel

= Foto und optische Erzeugnisse (ohne SportgroBgerite)

Die Neuansiedlung groBflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten ist in Dassow aufgrund der geringen Bevdlkerungszahl, des
Wettbewerbsumfeldes sowie der Trends im Einzelhandel (insb. zuneh-
mende Kaufkraftverlagerungen in den Online-Handel) nicht realistisch
und wére auch der grundzentralen Versorgungsfunktion nicht angemes-
sen.

Kleinteilige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind grund-
satzlich Uberall im Stadtgebiet in siedlungsstrukturell integrierten Lagen
planungsrechtlich zuldssig. Sie sollen aber nach Méglichkeit auf den
Dassower Ortskern gelenkt werden, wo sie zu einer Erhaltung und Stér-
kung der kleinteiligen Zentrumsfunktion beitragen kénnen.

Ausweisung zusatzlicher Standorte fir die Neuansiedlung weiterer Lebensmittelmérkte
im Stadtgebiet.
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44 Hinweise fUr die Bauleitplanung

Das vorliegende gesamtstéadtische Einzelhandelsgutachten trifft strategi-
sche Aussagen zur planerisch gewollten, geordneten Entwicklung des Ein-
zelhandels in der Stadt Dassow. Basierend auf den stadtebaulichen Ent-
wicklungszielen sollen zukiinftige Einzelhandelsprojekte in Dassow in pla-
nerisch sinnvolle Bahnen gelenkt und fir die bestehenden Versorgungs-
strukturen vertraglich gestaltet werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in Dassow mittel- bis lang-
fristig zu gewahrleisten, sollen die konzeptionellen Aussagen des Einzel-
handelsgutachtens in verbindliches Planungsrecht Uberfuhrt werden.
Dazu sind folgende Schritte erforderlich:

1. Das Einzelhandelsgutachten soll von der Stadtvertretung durch Be-
schluss als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB bestétigt werden. Damit ist es als Abwédgungsbe-
lang bei zukinftigen Bauleitplanungen zu bertcksichtigen.

2. Danach miissen die Kernaussagen des Einzelhandelsgutachtens nach
herrschender Meinung in die Bauleitpléane Ubernommen werden, um
eine rechtsverbindliche Wirkung zu erzielen (da das Gutachten an
sich nur eine informelle Planung darstellt).
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5 Anhang Methodik und Begriffsdefinitionen

Fur das Elnzelhandelsgutachten erfolgte eine flachendeckende Erhebung
aller existierenden Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet von
Dassow. Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes war
dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchen-
typischen Geschftstitigkeit ausgegangen werden konnte. Die Klassifizie-
rung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

s Verkaufsflache,

u  Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

- Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Bei Betrieben mit meh-
reren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbrauchermarkte) wird
fiir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffen-
den Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengrup-
pen vorgenommen.

Die Klassifizierung der Betrlebstypen orientiert sich an den Kriterien Be-
dienungsform, Preisniveau, Sortimentstiefe und -breite sowie Verkaufsfla-
chendimensionierung.

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebiiros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zahlen nicht zum Einzelhandel. Kfz-Handel z&hlt ebenfalls nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne und wurde, wie auch der Handel mit Kraft-
und Brennstoffen sowie reiner Baustoffhandel, nicht berticksichtigt. Auch
Sozialladen mit Zugangsbeschrankung (Einkauf nur mit Hartz-1V-Bescheid
0.8. moglich) werden nicht als Einzelhandel i.e.S. gewertet.

Bei der Ennzelhandelsbestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach
31 Sortimentsgruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert sind:

Abb. 23: cima-Sortimentssystematik

Nahrungs- und Genussmittel
Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfiimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Oberbekleidung .
Wasche, sonstige Bekleidung
Heimtextilien

Sportartikel

Schuhe

Sanitdtswaren

Blicher

Schreibwaren

Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

Mébel Zeitschriften, Zeitungen

Antiquitdten, Kunstgegenstande

Quelle cima 2021
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Die cima unterscheidet zwischen den folgen.den Betriebstypen:

Fachgeschift: Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchen-
spezialisiert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt: GréBeres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsan-
gebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorauswahl, hiufig knappe
Personalbesetzung.

Lebensmitteldiscounter: Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 800 m? und
1.400 m? Verkaufsfliche, ausgewihltes, spezialisiertes Sortiment mit gerin-
ger Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt: Ca. 800 bis 1.500 m? Vkifl, Lebensmittelvollsortiment.
Verbrauchermarkt: Verkaufsfliche ca. 1.500 bis 5.000 m? Lebensmittel-
vollsortiment und mit zunehmender Fléche ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus: Verkaufsfliche Gber 5.000 m? neben einer leistungsfahi-
gen Lebensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Stand-
ort héufig peripher, groBes Angebot an eigenen -Kundenparkplatzen
Fachmarktzentrum: GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte
verschiedener Branchen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmitteldiscounter, meist periphere Lage, viele Park-
platze.

Warenhaus: In der Regel VerkaufsflichengréBe tiber 3.000 m? breites und
tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus: In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 m? breites, tiefes Sor-

timent, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt. '

Shoppingcenter: GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachge-
schéfte diverser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R.
unter einem Dach, oft ergénzt durch Kaufhduser, Warenhiuser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplitzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der fol-
genden Methodik:

Aktuelle Bevélkerungszahl
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %) _
Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Ew. p. a. (ge-
maB statistischer Warenkorb fiir 2019)

Periodischer Bedarf: 2.894 € je Ew. p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 2.838 € je Ew. p. a.

Ausgabesatz gesamt: 5.732 € je Ew. p.a.

Berechnung des Nachfragepotenzials: Bevolkerungszahl x Ausgabe-
satz (gewichtet mit der KKZ)

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von der
Bevélkerung im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder
in Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieRt in andere
Einkaufsorte ab.
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