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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 so-
wie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftragge-
ber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielféltigungen, Weitergabe oder Verdffentli-
chung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle
erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Die Stadt Ludwigslust verfligt iber ein gesamtstadtisches Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr
2008, welches von der BBE Retail Experts Unternehmensberatung erarbeitet und durch die
Stadtvertretung der Stadt Ludwigslust beschlossen wurde. Seitdem haben immer wieder neue
Verdnderungen in der Ludwigsluster Einzelhandelslandschaft stattgefunden bzw. sind aktuell

i. d. Diskussion (u. a. Diskussion der Einzelhandelsentwicklung an diversen Standorten, Erweite-
rungsabsichten verschiedener Lebensmittelmérkte), auch die einschldgige Rechtsprechung hat
sich seitdem weiterentwickelt'. Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hat die Stadtvertretung
der Stadt Ludwigslust beschlossen, das bestehende Einzelhandelskonzept fortzuschreiben. Das
Planungsbiiro Junker + Kruse, Stadtforschung Planung aus Dortmund wurde mit der Evaluie-
rung und Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sowie einer aktuellen Einzelhandelsbestan-
derfassung beauftragt. Das Einzelhandelskonzept wurde am 31.05.2017 durch die Stadtvertre-
tung der Stadt Ludwigslust beschlossen.

Das neue Einzelhandelskonzept soll Strategien zur Einzelhandels- und letztlich auch zur Stadt-
entwicklung in der Stadt Ludwigslust unter Beriicksichtigung sowohl der rechtlichen, demogra-
phischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anforderungen
aufzeigen. Dabei sollen die bisherigen stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Ludwigslust,
wie

die Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche,

die Sicherung und Weiterentwicklung einer ausreichenden Grundversorgungssituation mit
einem funktionierenden Nahversorgungsnetz, aber auch die Konzentration des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels auf bestehende Standorte zur Eindimmung einer zuneh-
menden Flacheninanspruchnahme in Gewerbegebieten durch den Einzelhandel

und die Vermeidung von zusatzlich durch Einzelhandel induzierten Verkehr,
Bestandteil einer nachhaltigen Einzelhandelspolitik sein,
grundsatzlich beibehalten und falls erforderlich, weiterentwickelt werden.

Das Konzept dient dabei als stddtebauliches Konzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB sowohl als fun-
dierte Bewertungsgrundlage flr aktuelle sowie zukiinftige Planvorhaben als auch dem Aufzei-
gen moglicher Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (insbesondere baurechtlicher) Hand-
lungsnotwendigkeiten. Der Stadtverwaltung und Politik soll es mit Hilfe eines konsensféhigen
Einzelhandelskonzeptes erleichtert werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidun-
gen zu treffen sowie friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf
die Versorgungsstrukturen in der Stadt Ludwigslust einschatzen zu kénnen. Einerseits kdnnen
politisch-fachliche Auseinandersetzungen in Fragen der Einzelhandelsentwicklung unterstitzt
und die Schaffung von stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-
planung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestatigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberverwal-
tungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)
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gefordert werden. Andererseits kann die Akzeptanz zukinftiger einzelhandelsrelevanter Pla-
nungsentscheidungen in der Offentlichkeit der Stadt Ludwigslust erhéht werden.

Fur die Fortschreibung stehen in einem ersten Schritt die Aktualisierung der angebots- und
nachfrageseitigen Datenbasis sowie die daraus abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fiir den
Einzelhandelsstandort Ludwigslust im Fokus der Untersuchung. Darauf aufbauend werden die
im Jahr 2008 formulierten konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes (Zielsetzungen,
perspektivisches Standortmodell, Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die
Grundsatze zur zuklinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) kritisch geprift und — so-
weit notwendig — iberarbeitet bzw. angepasst.
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2 Untersuchungsaufbau

Als wesentliche Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Ludwigslust gilt es, auf
Grundlage einer aktuellen Erhebung und Bewertung des lokalen Status-Quo im Bereich Einzel-
handel — insbesondere hinsichtlich Angebotsstruktur und -situation, Umsatz, Zentralitdt und
Kaufkraftstrome — zeitgemafRe Entwicklungsziele und Entwicklungsgrundsatze zu formulieren.
Entwicklungs- und Tabubereiche flir den Einzelhandel sind zu identifizieren. Darliber hinaus er-
folgt eine — an die aktuelle Bestands- sowie perspektivische Entwicklungssituation angepasste —
Uberpriifung und ggf. Modifizierung sowohl der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt,
Nahversorgungszentren), der Ludwigsluster Sortimentsliste sowie die Formulierung von Grunds-
atzen zum Umgang mit zuklinftigen Einzelhandelsvorhaben im Stadtgebiet.

Ausgehend von diesen einzelnen Komponenten werden das bestehende (ibergeordnete Leitbild
zur Einzelhandelsentwicklung und die beschlossenen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung? hin-
sichtlich ihrer Aktualitdt und Aussagekraft tiberpriift und gegebenenfalls im Hinblick auf die
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes neu formuliert und / oder erganzt.

Die zuvor benannten Bausteine waren bereits Gegenstand des Gutachtens aus dem Jahr 2008,
das im Anschluss durch die Stadtvertretung der Stadt Ludwigslust beschlossen wurde und bis
heute die Entscheidungsgrundlage fiir einzelhandelsspezifische Fragestellungen der Ludwigslus-
ter Stadtentwicklung bildet. Um insbesondere die Weiterentwicklung der Fortschreibung gegen-
Uber dem bestehenden Einzelhandelskonzept dokumentieren zu kénnen, wird im Folgenden je-
weils explizit auf die Unterschiede bzw. Erweiterungen und / oder Ergdnzungen zu den Baustei-
nen des aktuell giltigen Konzeptes hingewiesen.

Prozessbegleitung

Wie insbesondere auch die wahrend der Erarbeitung des Gutachtens aus dem Jahr 2008 ge-
wonnenen Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzeptes nur dann mog-
lich, wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubin-
den als auch — auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale
Kaufmannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Konzept) aufzu-
zeigen. Aus diesem Grund wird von Seiten des Gutachters nach wie vor ein besonderer Wert auf
die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt. Die Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ludwigslust wird dementsprechend durch Sitzungen begleitet:

Projektbegleitender Arbeitskreis

Der projektbegleitende Arbeitskreis traf sich wahrend des Bearbeitungszeitraumes je nach Ar-
beitsfortschritt. Hier wurden die Untersuchungsinhalte diskutiert und die jeweiligen Ergebnisse
als Grundlage fiir die weiteren Arbeitsschritte konsensual verabschiedet. Zu den Mitgliedern des
Ludwigsluster Arbeitskreises gehdrten neben dem Gutachterbiiro Vertreter des Landkreises
Ludwigslust-Parchim, interessierte Einzelhdndler, das zustdndige Ministeriums des Landes
Mecklenburg-Vorpommern, Mitglieder der Stadtvertretung sowie der Stadtverwaltung der
Stadt Ludwigslust. Zusétzlich fand ein kontinuierlicher interner Austausch mit der Verwaltung
der Stadt Ludwigslust statt.

2 vgl. Dr. Donato Acocella (2008): Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ludwigslust.

Lérrach.
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An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiihrt:
1. Arbeitskreis: 6. Oktober 2016

2. Arbeitskreis: 21. November 2016
Darlber hinaus wurde das Einzelhandelskonzept am 9. Marz 2017 &ffentlich vorgestellt.

Vorstellung und Diskussion im Fachausschuss

Durch diesen Kommunikationsprozess wurde insbesondere der lokale Sachverstand sowie inter-
nes und externes Fachwissen in den Prozess eingebracht. Die 6ffentliche Erérterung und Bera-
tung in den zustdndigen Gremien der Stadt Ludwigslust flihrte zu einer groRtmdoglichen Trans-
parenz der Ergebnisse und des vorliegenden Konzepts. Allen Personen, Institutionen und Fach-
experten, die an den verschiedenen Sitzungen und Beratungen teilgenommen haben, sei fiir die
konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle noch einmal ausdriicklich gedankt.
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3 Methodik der Untersuchung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ludwigslust stlitzt sich sowohl auf die Er-
gebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch auf sekundarstatistische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden eine wichtige Datengrundlage und Berech-
nungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit
aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen ermdglicht wird. In erster
Linie zahlt hierzu die flichendeckende Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl.
Leerstdnde) im gesamten Ludwigsluster Stadtgebiet sowie Dienstleistungserhebungen in
zentralen Bereichen. Ebenfalls wurde eine ,, Online-Befragung" unter den Handlern in der
Ludwigsluster Innenstadt durchgefiihrt, um einen Eindruck von der Online-Tatigkeiten zu
erhalten.

Ergdnzend wurde eine Kundenherkunftserhebung unter Mitwirken von ausgewéhlten Ein-
zelhdandlern in Ludwigslust vorgenommen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Daten, Gutach-
ten, Veroffentlichungen) zurtickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und inter-
tempordren Vergleich der Stadt Ludwigslust gewonnenen Daten dienen. Dazu zdhlen insbe-
sondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor
allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants, KoIn.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte und fiir die Untersuchung relevante
Bereiche ausgerichtete Erarbeitung und Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer As-
pekte, die unter anderem die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche i. S. d. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO
darstellt und somit auch aus planungsrechtlicher Sicht zwingend erforderlich ist. Diese stad-
tebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass
sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse, Stddtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den
Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der Stadt
Ludwigslust ergibt, welches die Grundlage fiir die Erstellung der konzeptionellen Bausteine
darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Juni 2016 eine flichendeckende Vollerhebung des
Ludwigsluster Einzelhandelsbestands durchgefiihrt. Sie basiert auf einer flichendeckenden
Begehung des Stadtgebiets bei gleichzeitiger lasergestitzter Bestandsaufnahme und Kartierung
der Einzelhandelsbetriebe. Im Rahmen der Erhebung wurde die Verkaufsflache der Einzelhan-
delsbetriebe differenziert nach Einzelsortimenten aufgenommen. Weiterhin wurde durch eine
Kartierung die rdumliche Verortung und Lagezuordnung vorgenommen.

Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und dazuge-
horigen Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter Flachener-
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fassungsgerite — soweit zugelassen und méglich® — neu erhoben und die rdumliche Zuordnung
der Geschéfte Uberpriift. Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

GemaB dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsflache die dem Kunden zugangliche Flache maBgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster,
Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstan-
de und Freiverkaufsflaichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber
die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieflich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflaiche zuzurechnen so-
weit sie dem Kunden zugdnglich sind. Fiir Kunden unzugangliche Lagerrdume fir
Pfandgut gehoren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zéhlen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflichen. Abstellflachen fiir Einkaufswagen gehdren, soweit sie
auferhalb des Gebdudes gelegen sind, laut Urteil (Urteil OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08)
vom 06. Februar 2009) grundsétzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum
Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Bestands-
erfassung erforderlich. So miissen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst werden,
die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenprédgende Funktionen einnehmen kdénnen.
Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kénnen, wur-
den daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungs-
schliissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflaichen ermittelt.

In der sich anschlieBenden Auswertung wurden die Sortimentsgruppen den in der folgenden
Tabelle dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.

® Wenn eine Erhebung mittels lasergestltzter Flachenerfassungsgeréte nicht erlaubt wurde, ist die Verkaufsflache

abgeschritten bzw. geschatzt worden.
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Tabelle 1:

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Erlauterung

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

dazu zdhlen Feinkost, Fisch,
Kaffee, Obst und Gemiise,
StiBwaren, Tabakwaren,
Tee, Wein, Sekt, Spirituosen

Backwaren/Konditoreiwaren

Backwaren/Konditoreiwaren

Fleischwaren

Fleisch- und Metzgereiwaren

Getranke

Getrénke

inkl. Wein, Sekt, Spirituosen

Blumen (Indoor)/Zoo

Blumen

Schnittblumen

inkl. Zimmergestecke, exkl.
Topf- und Zimmerpflanzen

Topfpflanzen/Blumentdpfe (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen,
Blumentépfe

Topf- und Zimmerpflanzen
sowie Blumentopfe fiir die
Innennutzung

Zoologische Artikel

Zoologische Artikel,
lebende Tiere

zoologische Gebrauchsarti-
kel, Reinigungs-, Pflege und
Hygienemittel, Heim- und
Kleintiere, Tiere fiir Aqua-
rien und Terrarien

Gesundheit und Korperpflege

pharmazeutische Artikel

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren

Drogeriewaren/Kérperpflege-
artikel,
Kosmetikartikel/Parfiimerie-
waren

inkl. Wasch-, Putz-, Pflege-
und Reinigungsmittel

Papier/Broartikel/Schreib-
waren/Zeitungen/Zeitschriften/
Biicher

tberwiegend mittelfristige

Biicher

Biicher

inkl. Antiquariat

Papier/Biroartikel/Schreibwaren

Papier/Biiroartikel/Schreib-
waren, Bliromaschinen

zu Bliromaschinen zahlen
Aktenvernichter, Beschrif-
tungssysteme, Bindegerate,
Diktiergerate, Falzmaschi-
nen, Kopiergerate, Schreib-
maschinen, Tisch- und Ta-
schenrechner

Zeitungen/Zeitschriften

Bedarfsstufe

Bekleidung

Zeitungen/Zeitschriften

Bekleidung

dazu zdhlen Damen-, Her-
ren- und Kinderoberbeklei-
dung, Bademoden, Berufs-
bekleidung, Hiite/ Miitzen,
Miederwaren, Motorradbe-
kleidung, Pelz- und Leder-

Bekleidung bekleidung, Socken/
Strimpfe, Waésche
dazu zdhlen Knépfe, Na-
Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/ | Handarbeitswaren/Kurz- deln, ReiBverschliisse,
Wolle waren/Meterware/Wolle Schnallen, Zwirne, Stoffe,
Leder etc.
inkl. Schuhpflegemittel,
Schuhe schuhe exkl. Sportschuhe
Schuhe/Lederwaren

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Lederwaren/Taschen/Koffer/
Regenschirme

Glas/Porzellan/Keramik/Haushalt

Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren

Glas/Porzellan/Keramik,

Geschirr aus Porzellan,
Steingut, Steinzeug und
Glas, Besen und Birstenwa-

swaren Haushaltswaren re, Besteck, Eimer, Kehr-
blech, Kiichenartikel, K-
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

chen- und Haushaltsbehal-
ter, Messbecher, Messer,
Pfannen, Scheren, Topfe,
Waschestidnder und -korbe,
Kerzen, Vasen u.a.

Spielwaren/Hobbyartikel

Hobbyartikel

Kiinstlerartikel/Bastelzubehdr,
Sammlerbriefmarken und
-miinzen

Bastel- und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell-, OI-
und Wasserfarben, Bastel-
material, Klebstoff, Pinsel,
Malblécke, Staffeleien etc.

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zube-
hér

inkl. Instrumentenkoffer,
Noten, Notenstidnder, Pfle-
gemittel etc.

Spielwaren

Spielwaren

inkl. Modellbau, Modellei-
senbahnen und Zubehor

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler-, Jagdartikel und Waf-
fen

Campingartikel

Campingartikel

dazu gehéren Campingko-
cher, Campingmébel, Iso-
matten, Schlafsicke, Zelte

Fahrrdader und technisches Zubehor

Fahrréder und technisches
Zubehor

inkl. Fahrradanhénger, Fahr-
radhelme, Fahrradkorbe,
Felgen, Kabel und sonstiges
Kleinmaterial fir Fahrrader,
Lichtsysteme, Mantel, Sattel,
Schlauch, Tachometer

Sportartikel

Sportartikel/-kleingerate
Reitsportartikel

dazu zéhlen Bille, Banda-
gen, Boxhandschuhe, Box-
sdcke, Dartboards & Zube-
hér, Fahnen, Fanartikel,
Flossen, Gewichte, Gymnas-
tikmatten, Hanteln, Hantel-
stangen, Helme, Herzfre-
quenzmessgerate, Inlineska-
tes und Zubehor, Poka-
le/Sportpreise, Schldger,
Schlitten, Schlittschuhe,
Schwimmbrillen, Skate-
boards, Skier, Snowboards,
Springseile, Stepper, Stocke,
Stutzen, Tauchermasken,
Trinkflaschen, Waveboards

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbekleidung/Sportschuhe

SportgroBgeréte

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Bettwaren/Matratzen

SportgroRgerate

Bettwaren/Matratzen

dazu zéhlen Billardtische,
Crosstrainer, Ergometer, Fit-
nessstationen, FuBball-, Ho-
ckey- oder Handballtore,
GroBhanteln, Hantelbdnke,
Heimtrainer, Kickertische,
Laufbénder, Trampolin,
Turnmatten, Schlauchboote,
Boote und Zubehor (im
Fach-Einzelhandel mit
Sportbooten, Yachten)

umfasst Schlafdecken,
Ober- u. Unterbetten, Kopf-
kissen, Steppdecken, Bettfe-
dern, Daunen, Matratzen-
schoner)

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe

Heimtextilien

Gardinen/Dekostoffe

dazu zdhlen Bettwésche,
Haus- und Tischwésche (da-
runter Hand-, Bade-, Ge-
schirr- u. Glasertiicher,
Tischdecken und -tiicher),
Zubehor fur Gardinen und
Dekostoffe, Vorhédnge,
Stuhl- und Sesselauflagen,
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

dekorative Decken und Kis-
sen

Teppiche (Einzelware)

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtung

Kunstgewerbe/Bilder/Bilder-
rahmen,
Wohndekorationsartikel

kunstgewerbliche Arti-
kel/Erzeugnisse, Kerzen-
stdnder, Statuen, Wohnac-
cessoires, Dekorationsarti-
kel, Ziergegenstande,
Kunstblumen

Mobel

Mobel

Mobel

dazu zdhlen Antiquitaten,
Bad-, Bliro-, Kiichen- und
Wohnmobel, Gartenmobel
(inkl. Polsterauflagen), Lat-
tenroste

Elektro/Leuchten

ElektrogroBgerate

ElektrogroBgeréte

dazu zéhlt weie Ware wie
Kihl- und Gefrierschrank,
Kihltruhe, Herd, Backofen,
Waschmaschine, Trockner
etc.

Elektrokleingeréte

Elektrokleingerdte

dazu zéhlen u. a. elektrische
Kiichen- und Haushaltsgera-
te (Kaffeemaschine, Was-
serkocher, Mikrowelle, Mi-
xer, Toaster, F6hn, Rasier-
apparat, Staubsauger, Nah-
maschine etc.

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Lampen/Leuchten/Leucht-
mittel

Wohnraumleuchten wie
Wand-,

Decken-, Stand- und Tisch-
leuchten inkl. Zubehér

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild- und Tontrager,
Computer und Zubehor,

Fotoartikel,
Telekommunikation und Zu-
behér,

Unterhaltungselektronik und
Zubehor

Musik- und Film-
CD’s/DVD s, Computer,
Notebooks, Drucker, Scan-
ner, Monitore, Tastaturen,
Mouse, Speichermedien
(CD/ DVD-Rohlinge, USB-
Sticks), Festplatten, Gehau-
se, Grafik- und Soundkar-
ten, Computerkabel und
-adapter, Kiihler & Liifter,
Laufwerke, Modems, Pro-
zessoren, Tintenpatronen,
Toner, Software, Fotoappa-
rate, Digitalkameras und Fo-
tozubehor, Telefone, Han-
dys, Smartphones, Faxgera-
te und Zubehor, Fernseher,
Radio, HiFi-Gerdte, Satelli-
ten-Schiissel, Receiver,
DVD-Player etc.

medizinische und orthopadische
Artikel

medizinische und orthopéadische Artikel

Horgerate,

Optik/Augenoptik,
Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

Uhren/Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente/Baustoffe

Bauelemente/Baustoffe

dazu z&hlen Baumaterialien
und

-elemente aus Metall, Glas,
Stein, Styropor oder Kunst-
stoff, Ddmmstoffe, Holz
(Schnittholz, Holzfaser-,
Holzspanplatten, Bauele-
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

mente aus Holz), Fenster,

Tiren, Tore, Saunen, Bau-
stoffe (u.a. Isoliermateria-
lien, Steinzeug, Glas, Sand,
Zement, Bautenschutz, Foli-
en), Flachglas, Zau-
ne/Zaunsysteme

baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbeldge,

Eisenwaren und Beschldge,
Elektroinstallationsmaterial
Farben/Lacke

Fliesen,

Heizungs- und Klimagerate,
Kamine/Kachel6fen,
Rollldden/Markisen,
Sanitarartikel,

Tapeten,
Installationsmaterial,

Maschinen/Werkzeuge

Kork-, Laminat-, Parkett-
und PVC-Beldge sowie Tep-
pichbeldge (Auslegware)
inkl. Reinigungs- und Pfle-
gemittel, Schrauben, Nagel,
Metallbeschldge, Scharniere,
Schlésser, Schliissel, elektro-
technisches Zubehor, Batte-
rien, Kabel, Schalter, Steck-
dosen, Sicherungen, elektr.
Bauteile, elektr. Mess-,
Priif-, Regel- und Steue-
rungsgeréte, Elektroinstalla-
tionsschréanke), Anstrichmit-
tel, Polituren, Mattierungen,
Tapetenablosemittel, Kleb-
stoffe, Klebemortel, Kitte,
Holz- und Brandschutzmit-
tel, Malerpinsel und -
bursten), Sonnenschutz,
Armaturen, Bad- und WC-
Keramik wie Spulbecken,
Dusch- und Badewannen,
Duschabtrennungen, Kleis-
ter, Gas, Wasser, Heizung
und Klimatechnik, Werkstat-
teinrichtungen, Regalsyste-
me und Leitern, Handtrans-
portgerate, Lager- und
Transportbehélter

Gartenartikel und —gerate

Gartenartikel und -gerate,
PflanzgefdBe/Terrakotta
(Outdoor)

Blumenerde, Erden, Torf,
Mulch, Bewdsserungssyste-
me, Diingemittel, Garten-
und Gewdchshduser, Teich-
bauelemente und -zubehor,
Gartenwerkzeug wie z.B.
Schaufeln, Harken, Scheren,
Gartenmaschinen wie z.B.
Garten- und Wasserpum-
pen, Hochdruckreiniger,
Laubsauger, Motorsége, Ra-
senmaher und -trimmer,
Vertikutierer, Grill und -
zubehor, Pflanzenschutzmit-
tel, Regentonnen, Schldu-
che, GroBspielgerate fiir den
Garten, Ubertopfe, Pflanz-
schalen und -behalter etc.

Pflanzen/Samen

Pflanzen/Samen

dazu zdhlen abgetropfte
und preislich ausgezeichnete
Beet- und Gartenpflanzen
(Wasserpflanzen, Stauden,
Wurzelstocke, Gehdlze,
Straucher, Schnittgrtin,
Blattwerk, Zweige, Weih-
nachtsbaume), Saatgut,
Zwiebeln und Knollen von
Pflanzen/ Blumen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Kfz-, Caravan- und Motorrad-
zubehor

inkl. Autokindersitze

Sonstiges

Erotikartikel

Erotikartikel

Kinderwagen

Kinderwagen
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Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des
Ludwigsluster Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Ana-
lyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf gesamt-
stadtischer als auch auf Ebene einzelner Ortsteile dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgefiihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien konnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die
zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einfliefen. Gleichzeitig
ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erstel-
lende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 7.7).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Berei-
che, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen und stddtebaulich nicht integrierte Lagen zugeord-
net, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erlautert werden:
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Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien

Zentraler Versorgungsbereich

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion fir ein Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet.
Kennzeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat,
d.h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch
Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher
Betriebsformen und -groRen. Zentrale
Versorgungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der
881 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und §

11 (3) BauNVO.

(siehe auch weitergehende Erlauterungen im Glossar)

Beispiel: Ludwigsluster Innenstadt ZVB

nd ]
q : B
: '.0 .I
\ an
| azh
S el Hum
[ W ’ . l:
2 i

Stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der , integrierten Lage"
existiert nicht. Im Sinne des Ludwigsluster Einzelhandels-
konzeptes werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeich-
net, die in das Siedlungsgefiige integriert und weitestge-
hend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in de-
nen die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch
nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Konk-
ret wurden alle Standorte als stadtebaulich integriert ein-
gestuft, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles
Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhan-
genden Wohnsiedlungen gepragt ist, ohne dass stadte-
bauliche Barrieren wie z. B., Autobahnen, BundesstrafRen
oder Bahngleise den Standort von der Wohnsiedlung se-
parieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Beispiel: Aldi in der Neue TorstraBBe

Stdadtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst saimtliche Standorte,
die nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung
stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an
HauptausfallstraBen bzw. BundesstraBen und
autokundenorientierten Standorten (z. B. in
Gewerbegebieten).

Beispiel: Gewerbegebiet an der Wobbeli-
ner StraBBe

Quelle: eigene Zusammenstellung

AuBerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe unter Bezug auf die Ludwigsluster Ortsteile vor-
genommen und entsprechend in folgende Erhebungseinheiten unterteilt:

Ludwigslust
Kummer

Glaisin
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Niendorf/Weselsdorf

Hornkaten

Umsatzberechnung

Bei der Berechnung der aktuellen Umsatzdaten des Ludwigsluster Einzelhandels werden nicht
nur die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkenn-
werte fiir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit be-
riicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flichenproduktivitdt der Vertriebs-
formen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlicksichtigung der detaillier-
ten Angebotsstrukturen im Stadtgebiet von Ludwigslust. Diese werden schlieBlich auf den Ver-
kaufsflachenbestand fiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition , Nahversorgung”

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonde-
ren Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Blrger mit Gltern und Dienstleistungen des
kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angebo-
ten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheits- und Korperpflege, Papier / Bliroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Blcher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (s. 0.). Ergdnzt werden diese Warengruppen
hédufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis
und somit auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahver-
sorgungssituation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw.
das Sortiment Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein quantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdnzend bei der Bewertung der Angebotssituati-
on beriicksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der rdumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafstab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wabhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein
Entfernungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur des Ludwigsluster Stadtgebietes (u. a. Topographie)
wird eine Distanz von ca. 700 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuRgéngerdistanzen defi-
niert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Stadtteilzentren,
die eine Uber die reine fuBldufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungsfunktion mit Gu-
tern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche einnehmen. Folgende
Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen als relevant fiir die wohnungsnahe Nahver-
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sorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Bank(automat)
Arzt, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesituation.
Sie liefert ein umfassendes Bild Giber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der Ludwigs-
luster Bevolkerung und ermdglicht in der Gegenliberstellung zur Angebotssituation Rickschliisse
auf den Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zdhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben (iber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden. Entsprechende Werte werden u. a. jdhrlich von der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln
oder der Gesellschaft fiir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Niirnberg herausgege-
ben. In der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn
zuriickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Bran-
chenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich veroffentlicht wer-
den, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer radumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu
dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundes-
durchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres Kauf-
kraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische
Wert Giber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres Kaufkraftniveau
vor.
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Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft liber das Einzugsgebiet des Ludwigsluster Einzel-
handels und stellt somit eine empirische Basis flir die Abgrenzung des Einzugsgebietes dar. Die-
ses gibt zum einen Aufschluss liber die Ausstrahlungskraft des Ludwigsluster Einzelhandels und
dient zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung wurden in einem einwdchigen Zeitraum (im Oktober 2016) bei
Ludwigsluster Einzelhdndlern unterschiedlicher Branchenzugehérigkeit und GroRe Listen ausge-
legt, in die der Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen wurde. Insgesamt beteiligten sich
27 Betriebe (rund 22 % an der Gesamtzahl der Betriebe). Die Kundenherkunft wurde jeweils
von dem fiir den Zahlvorgang zustdndigen Personal in den einzelnen Betrieben aufgenommen.
Die Kunden wurden anhand ihres Herkunftsortes zugeordnet.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatistische
Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veréffentlichungen) und sonsti-
ge Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorlie-
genden Untersuchung.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadtteils sind fiir die Prosperitat eines Zent-
rums neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Belange und die Organisationsstruktur
verantwortlich. Flr eine tiefergreifende Analyse von Geschéftszentren sind daher insbesondere
die Verknipfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der Themenbereiche Einzelhandel,
Organisation und Stadtebau von Belang. Im Rahmen der stddtebaulichen Analyse wurden im
Einzelnen die einzelhandelsrelevanten Funktionsbereiche des Ludwigsluster Stadtraumes, also
des Hauptzentrums, der Ortsteilzentren (soweit vorhanden) sowie die im Rahmen der Ortsbe-
gehungen identifizierten zentralen Versorgungsbereiche, bezliglich ihrer rdumlichen Lage, der
Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien
sind Bestandteil der stddtebaulichen Analyse:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
Bebauungsstruktur

Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes / Eingangssituation
Einkaufsatmosphare

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen
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Im Hinblick auf die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches wird die Bestandsdichte
des Einzelhandels bestimmt. Bewertungskriterien hierfiir sind Anzahl und Lage der erhobenen
Einzelhandelsbetriebe sowie die Dichte des Einzelhandels im jeweiligen Zentrum. Die Einzelhan-
delsdichte beschreibt den Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsar-
ten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen wei-
sen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei gerin-
geren Einzelhandelsdichten von O bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Domi-
nanz anderer Nutzungen vorhanden.

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger Bestandteil des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Ludwigslust. Sie liefert zum einen die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher
Handlungsempfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche. Gleichzeitig ist die stadtebauli-
che Analyse ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche i. S. der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauN-
VO. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der raumli-
chen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung keine planeri-
sche ,Abgrenzungsiibung”, sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine belastbare Grundlage
fur spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.
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3.4 Ergebnisse der Experteninterviews zur Evaluierung des Einzelhandels-
konzeptes

Die Evaluierung der Praxiserfahrungen von verschiedenen Akteuren mit dem Einzelhandelskon-
zept aus dem Jahr 2008 ist ein wichtiger Baustein der Fortschreibung des Konzeptes. Neben der
Analyse der Einzelhandelsentwicklung kédnnen somit auch Stdrken und Schwéachen der Moglich-
keit zur Steuerung des Einzelhandels aufgedeckt werden und in die Fortschreibung mit einflie-
Ren. Zu den Interviewpartnern gehdrten:

Mitglieder des Handels- und Gewerbevereins,
die Centermanagerin des Lindencenters sowie

die Fachverwaltung der Stadt Ludwigslust (Fachbereich Stadtentwicklung und Tiefbau
sowie der Wirtschaftsforderer der Stadt Ludwigslust).

Die Ergebnisse der jeweiligen Interviews stellen sich wie folgt dar:

Seit dem Beschluss des Konzeptes wurden neue Einzelhandelsansiedlungen gemaR den
verschiedenen strategischen Bausteinen angesiedelt.

Ansiedlungen von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgten ausschlielich an den
jeweiligen Sonderstandorten.

Die Versorgung der Bevodlkerung mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen wurde durch die Ansiedlung bzw. Umsiedlung neuer Betriebe in stddtebaulich
integrierten Lagen gestdrkt (Umsiedlung des Lebensmitteldiscounters Penny an das
Hamburger Tor)

Ausnahmen von dem Konzept aus dem Jahr 2008 wurden bei der Steuerung des Ein-
zelhandels nicht gemacht.

Nicht zuletzt deshalb ist zum einen eine politische Akzeptanz des Konzeptes bis heute vorhan-
den, zum anderen ist auch die Akzeptanz auf der Investorenseite gegeben. Zusammengefasst
bedeutet dies:

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ludwigslust 2008 wirkt!

Im Rahmen der Interviews wurden auch Hinweise fiir die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes aufgenommen, die in die Erarbeitung der Konzeptbausteine mit einflieRen. Dabei handelt
es sich um folgende Aspekte:

Uberpriifung, Erliuterung und ggf. Modifizierung der Ludwigsluster Sortimentsliste

Planungsrechtliche Empfehlungen fiir bestehende und zukiinftige Standortbereiche im
Ludwigsluster Stadtgebiet (insbesondere flir den Lebensmitteleinzelhandel)

Uberpriifung und ggf. Modifizierung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ih-
rer Abgrenzung und Funktion

Aussagen zur Weiterentwicklung der Innenstadt
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3.5 Ergebnisse der Online-Befragung

Ein weiterer methodischer Baustein der primdrstatistischen Datenerhebung war die Befragung
der Ludwigsluster Innenstadthandler Gber ihre Online-Aktivitdten im Bereich des Einzelhandels.
Die Online-Aktivitat des stationdren Handels kann ein wichtiger Indikator fir die Bewertung des
lokalen Handels sein. Hierbei ist die Verknlipfung zwischen verschiedenen Vetriebsméglichkeiten
im online- und offline-Handel (, cross- bzw. multi-channel” Vertriebswege) im digitalen Zeitalter
haufig eine wichtige Strategie, um sich im starken Einzelhandelswettbewerb zu positionieren®.
So ergeben sich im , Online-Zeitalter”, insbesondere fiir den kleinteiligen inhabergefiihrten Ein-
zelhandel, neuartige Vertriebswege als Perspektive, jedoch sehen gleichzeitig auch viele dieser
Handler den Online-Handel als Gefahr fir ihre eigene Existenz. Der Standort , Innenstadt”, als
Zentrum des Handels, ist deshalb heute besonders stark gefragt die verschiedenen Vertriebswe-
ge zu kombinieren und sichtbar zu machen. Die Erhebung zielte daher darauf ab, einen Einblick
der Vernetzung des lokalen stationdren Handels in der Ludwigsluster Innenstadt mit dem Onli-
ne-Handel zu erhalten. Befragt wurden dazu zahlreiche Innenstadthdndler, sowohl Filialisten als
auch inhabergefiihrte Fachgeschéfte.

Gefragt wurde in diesem Zusammenhang:
Ist eine eigene Website vorhanden (Ja / Nein)?
Ist ein eigener Online-Shop vorhanden (Ja / Nein)?

Oder wird das eigene Warenangebot iber andere bekannte Online-Shops (z. B. amazon,
ebay, allyouneed) verkauft?

Insgesamt wurden 66 Handler im Ludwigsluster Innenstadtbereich befragt. Die Befragungser-
gebnisse lassen sich wie folgt kurz skizzieren:

56 % der befragten Betriebe besitzen eine eigene Website, auf der sie ihren Betrieb bzw. ihr
Warenangebot présentieren.

Nur 18 % aller Betriebe fiihren einen eigenen Online-Shop und nutzen das Internet neben
ihrem stationdren Einzelhandel als Verkaufsplattform. Eigene Online-Shops werden in der
Regel nur von groBeren Filialisten angeboten. Der Anteil bei den inhabergefiihrten Betrieben
im Innenstadtbereich ist sehr gering.

Auch andere Vertriebsplattformen des Internets werden in Ludwigslust kaum genutzt. Le-
diglich 2 % aller befragten Betriebe verkauft das Warenangebot lber andere gangige Onli-
ne-Shops.

* Weitere Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 6.
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4 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die allgemeinen standortrelevanten Rahmenbedingungen dargestellt, die
zur Einordnung der Stadt Ludwigslust hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten und stddtebauli-
chen Situation dienen. Die Rahmenbedingungen wirken sich sowohl direkt als auch indirekt auf
die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch auf die Prosperitdt des
Einzelhandelsstandortes Ludwigslust aus.

4.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Ludwigslust gehort dem Kreis Ludwigslust-Parchim an, der mit einer Flache von rund
4.750 km? der zweitgréBte Landkreis in Deutschland ist. In diesem Kreis leben rund 214.000
Menschen®. Die Stadt Ludwigslust hat insgesamt 12.500 Einwohner mit Hauptwohnsitz, davon
entfallen rund 11.400 auf die Ludwigsluster Kernstadt. Die verbleibenden Einwohner verteilen
sich auf deutlich geringer besiedelte Siedlungsradume auferhalb der Kernstadt.

Karte 1: Lage der Stadt Ludwigslust im Raum
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Die néchstgelegenen Konkurrenzzentren mittelzentraler Funktion sind die Stddte Hagenow und
Parchim, die mit dem Auto in ca. 30 Minuten erreichbar sind und sich somit in raumlicher Nahe

> Quelle: Website Kreis Ludwigslust-Parchim
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befinden. Das Oberzentrum Schwerin ist nur rund 35 km Luftlinie von Ludwigslust entfernt und
somit aufgrund seiner oberzentralen Versorgungsfunktion das groBte Konkurrenzzentrum.

Insgesamt ist Ludwigslust mit allen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Die wichtigsten Verkehrsan-
bindungen fir Ludwigslust sind die BundesstrafRen 5 und 191 sowie die LandesstraBe 72. Seit
Ende 2015 liegt die Stadt zudem an der noch unvollstindigen A 14 zwischen Magdeburg und
dem Autobahnkreuz Schwerin. Auch an die Autobahn A 24 nach Hamburg bzw. Berlin besteht
ein nahgelegener Anschluss (iber die A 14. Uber ein gut ausgebautes StraRensystem sind Nach-
bargemeinden und Stadte, wie beispielsweise Karstadt, somit schnell zu erreichen. Dartiber hin-
aus kann der Flughafen Schwerin-Parchim mit dem Auto in etwa 35 Minuten erreicht werden.

Zudem besitzt die Stadt einen Bahnhof im (iberregionalen Schienenverkehr. Er besitzt eine wich-
tige Bedeutung als Umsteigebahnhof, besonders als Ausgangspunkt fiir Berufspendler nach
Hamburg, da er lber einen ICE-Halt verfiigt. Reisende aus der Landeshauptstadt Schwerin kén-
nen zu bestimmten Uhrzeiten dadurch die schnellen ICE-Verbindungen Richtung Berlin und
Hamburg nutzen.

Tabelle 4: Ludwigsluster Ortsteile mit Einwohnerzahlen
Ludwigslust 11.425 91,4 %
Kummer 457 3,7 %
Glaisin 331 2,6 %
Weselsdorf 128 1,0 %
Hornkaten 110 09 %
Niendorf 49 0,4 %

Quelle: Stadt Ludwigslust (Stand: Dezember 2015), durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen
kommen

GemaB den landesplanerischen Vorgaben ist die Stadt Ludwigslust als Mittelzentrum eingestuft.
Aufgrund der Siedlungsstruktur der Stadt sichert die Kernstadt gerade fiir die kleineren Ortsteile,
die sich teilweise deutlich abgesetzt von der Kernstadt befinden, die Grundversorgungsfunktion.

Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Die Stadt Ludwigslust ist in verschiedene Ortsteile eingeteilt, wobei zwischen den einzelnen
Siedlungsbereichen gréBere Freiflichen vorhanden sind. Der Siedlungsschwerpunkt liegt in der
Ludwigsluster Kernstadt, von welchem die Siedlungskérper der restlichen Ortsteile teilweise
deutlich raumlich getrennt sind (z. B. Glaisin). Diese zerstreute Siedlungsstruktur ist bedingt
durch die Eingemeindung zahlreicher friiher eigenstandiger Gemeinden (u. a. heutiger Ortsteil
Niendorf). Somit sind die tibrigen Ortsteile, in denen jeweils deutlich unter 500 Einwohnern le-
ben, groftenteils landlich und dorflich gepragt.
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Die Stadt Ludwigslust weist in den letzten Jahren eine konstante Bevolkerungsentwicklung auf.
Fir den Prognosehorizont bis 2030 ist fiir Ludwigslust jedoch von einer negativen Entwicklung
der Bevolkerung auszugehen (rd. - 6,5 %)°.

Karte 2: Siedlungsstruktur der Stadt Ludwigslust
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis

4.2 Einzugsgebiet des Ludwigsluster Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt fiir die Versorgung mit insbesonde-
re mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelsstandorten und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobili-
tatsanforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstdnde sowohl fiir das Einkaufen
als auch fir die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung in
Kauf genommen. Daneben flihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Ein-
zugsgebiet Uber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hin-
ausgeht, zur VergréBerung des Einzugsgebietes einer Kommune als Einzelhandelsstandort. An-
dererseits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfer-
nung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese

©  Quelle: WIMES (2012): Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes — Teilprognosen. Rostock;

bezogen auf das Basisjahr 2011
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aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen
aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Ludwigsluster Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermitt-
lung des externen Nachfragepotenzials. Zur empirischen Bestimmung des Einzugsgebiets des
Ludwigsluster Einzelhandels wurde im Oktober 2016 eine Kundenherkunftserhebung in aus-
gewdhlten Ludwigsluster Einzelhandelsbetrieben durchgefiihrt (vgl. Kap. 3.2). Die im Rahmen
dieser Erhebung ermittelten absoluten Kundenzahlen (n = 3.512) wurden in Relation zur Bevol-
kerungsanzahl des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die relative Bedeutung des Standortes
als Einkaufsort ermitteln zu kdnnen. Auf dieser Grundlage sind Tendenzaussagen zum Verflech-
tungsbereich des Ludwigsluster Einzelhandels moglich.

Zusétzlich wurden jedoch auch die Lage und Erreichbarkeit weiterer tiberdrtlich bedeutsamer
Angebotsstandorte in Ludwigslust, Raumwiderstdnde (v. a. in Fahrtzeiten) und die regionale
Wettbewerbssituation beriicksichtigt. In der Gesamtschau lasst sich das Einzugsgebiet des Lud-
wigsluster Einzelhandels wie folgt definieren:

Karte 3: Einzugsgebiet des Einzelhandels in der Stadt Ludwigslust
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Kerneinzugsgebiet

Die Stadt Ludwigslust und ihre angrenzenden Gemeinden Bresegard bei Eldena, Géhlen, War-
low, Karstaddt und GroB Laasch sind mit einem Kundenpotenzial von rund 15.100 Einwohnern
als Kerneinzugsgebiet definiert. Mehr als die Halfte aller erfassten Kunden kam aus diesem Be-
reich. Im Vergleich zu anderen Staddten dieser GroRenordnung ist dieser Kundenanteil ver-
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gleichsweise grol3 und zeigt die hohe Versorgungsbedeutung des Ludwigsluster Einzelhandels
fur die kleineren direkt angrenzenden Gemeinden.

Abbildung 1:  Zusammensetzung der Kundenherkunft des Ludwigsluster Einzelhandels

8% m Kerneinzugsgebiet

Naheres Einzugsgebiet
27% Ferneinzugsgebiet

Streueinzugsgebiet

Quelle: eigene Darstellung unter Beriicksichtigung der Kundenherkunftserhebung im Oktober 2016,
n = 3.512; Anmerkung: Abweichungen von der Summe 100% ergeben sich durch Rundungen.

Naheres Einzugsgebiet

Zum ndheren Einzugsgebiet zahlen in der Regel die in unmittelbarer Nédhe zum Kerneinzugsge-
biet gelegenen Nachbarkommunen. Diese liegen somit auch im direkten Einzugsbereich des Mit-
telzentrums. Aus diesem Bereich kamen rund 27 % der erfassten Kunden. Das nahere Einzugs-
gebiet verfligt liber ein Kundenpotenzial von insgesamt rund 18.400 Einwohnern und somit der
groBte Anteil an Bewohnern.

Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet (rd. 8 % aller erfassten Kunden) umfasst zusatzlich all diejenigen Besu-
cher und Kunden, die zwar den Einzelhandel in Ludwigslust noch mit einer gewissen Regelma-
Rigkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich deutlichere rdumliche Einkaufsorientierung auf andere
Standorte aufweisen und demnach nicht hauptséchlich auf den Einzelhandel in Ludwigslust aus-
gerichtet sind. Im Ludwigsluster Ferneinzugsgebiet leben rund 15.500 Einwohner.

Streuumsatze

Als sogenannte Streuumsatze des Ludwigsluster Einzelhandels werden ,Zufallseinkdufe” von
Personen von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet. Rund 10 % der ermittel-
ten Kunden des Ludwigsluster Einzelhandels kommen auBerhalb des Ferneinzugsgebietes. Dieser
Wert ist im Vergleich zu anderen Stadten dieser GréBenordnung als tiberdurchschnittlich einzu-
stufen, was vor allem auf Tagestouristen und Ubernachtungsgiste zuriickzufiihren ist. Der Ta-
gestourismus dominiert in der Stadt. Ubernachtungsgéste sind zwar ebenfalls vorhanden, jedoch
ist der Anteil im Vergleich zu den Tagestouristen sehr gering.

Im Vergleich zu der Erhebung im Rahmen des letzten Einzelhandelskonzeptes ergeben sich in
Bezug auf das rdumliche Einzugsgebiet des Ludwigsluster Einzelhandels keine signifikanten Ver-
dnderungen. Vielmehr zeigt sich weiterhin eine starke Versorgungsbedeutung des lokalen Ein-
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zelhandels flr die zahlreichen sehr kleinen Kommunen im direkten Nahbereich der Stadt Lud-
wigslust. Dies betrifft insbesondere die direkt angrenzenden Kommunen, wie beispielsweise die
Gemeinden Warlow oder Gohlen.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

4.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in der Stadt Ludwigslust wird auf sekundérsta-
tistische Rahmendaten der IFH-Retail Consultants (K6In) zuriickgegriffen. Diese werden durch
die IFH-Marktforschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélke-
rungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhan-
dene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen er-
mitteln. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Ludwigslust stellt sich derzeit
wie folgt dar:

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Ludwigslust

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
der Ludwigsluster Wohnbevélkerung

Warengruppe

pro Kopf Gesamt
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 2.144 26,8
Blumen (Indoor)/Zoo 104 1,3
Gesundheit und Kérperpflege* 344 43
Papier, Blirobedarf, Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/

Biicher 160 20
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.752 34,4
Bekleidung 472 59
Schuhe / Lederwaren 128 1,6
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 64 0,8
Spielwaren / Hobbyartikel 120 1.5
Sport und Freizeit 96 1,2
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 872 10,9
Wohneinrichtung 112 1,4
Mobel 264 33
Elektro / Leuchten 152 1,9
Elektronik / Multimedia 360 4,5
medizinische und orthopédische Artikel 72 0,9
Uhren / Schmuck 64 0,8
Bau- und Gartenmarktsortimente 552 6,9
iiberwiegend langfristiger Bedarf 1.576 19,7
Kaufkraftpotenzial gesamt (inkl. ,, Sonstiges") 5.224 65,3

Quelle: IFH Retail Consultants KdIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2016; * inkl. freiverkduflichen Apo-
thekenwaren; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von rund 65 Mio. Euro liegt — unter Ber(icksichtigung
der Einwohnerzahlen — das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Ludwigslust zugrunde. Zusatzli-
ches, jedoch sehr geringes, Kaufkraftpotenzial kommt zusatzlich von vornehmlich Tagestouris-
ten. Die Tagestouristen werden von der Stadt Ludwigslust nicht explizit erfasst. Wenn man je-
doch die Schatzung durch die Stadt heranzieht, ist von einem Potenzial von rd. 100.000 Tages-

Junker 30
+Kruse

Stadtforschung
Planun;



touristen auszugehen. Tagestouristen geben im Schnitt ca. 12,50 Euro fiir den Einzelhandel aus’.
Dies bedeutet bei dieser geschdtzten Anzahl der Tagestouristen ein relevantes Kaufkraftpotenzi-
al von rd. 1,3 Mio. Euro und somit einem Anteil von rd. maximal 2 % an dem vorhandenen lo-
kalen Kaufkraftpotenzial. Dieser Anteil ist fiir die Entwicklungsspielrdume des Einzelhandels in
der Stadt Ludwigslust weiterhin nicht relevant, da er keinen signifikanten Einfluss auf die gesam-
te Kaufkraft austibt.

Die sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der 6rtlich
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung
der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Ludwigslust vom Bundesdurchschnitt
(D=100) an. Derzeit ergibt sich in der Stadt Ludwigslust eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 90,6 das heifit, dass die Ludwigsluster Bevolkerung Uber ein deutlich unter
dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau verfiigt. Im regionalen Vergleich zu um-
liegenden Stadten, wie dem Mittelzentrum Parchim oder dem Mittelzentrum Hagenow, ist die
Kennziffer auf einem durchschnittlichen Niveau. Insgesamt kann festgestellt werden, dass die in
der Region vorhandene Kaufkraft im Mittel zuweilen deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
liegt. So besitzt beispielsweise die nahgelegene Stadt Grabow eine geringe Kaufkraftkennziffer
(88,4) (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
Ludwigslust 90,6 Mittelzentrum 12.500
Schwerin 94,0 Oberzentrum 92.138
Parchim 88,0 Mittelzentrum 17.794
Hagenow 92,4 Mittelzentrum 11.443
Neustadt-Glewe 89,9 Grundzentrum 6.581
Wittenburg 92,8 Grundzentrum 6.247
Grabow 88,4 Grundzentrum 5.645
Liibtheen 89,2 Grundzentrum 4.735
Eldena 92,6 - 1.205
Grof Laasch 88,1 - 964
Wobbelin 90,6 - 880
Alt Krenzlin 92,5 - 764

Quelle: IFH Retail Consultants KdIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2016
(Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100), durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen
kommen

” Quelle: Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (2014): ,Tagesreisen der Deutschen”. Berlin.
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten Kerneinzugsgebiet betrdgt rund 79 Millionen Eu-
ro, im naheren Einzugsgebiet von der Stadt Ludwigslust rund 95 Millionen Euro und im Fern-
einzugsgebiet rund 79 Millionen Euro. Insgesamt liegt das Kaufkraftpotenzial der rd. 49.000
Einwohner im gesamten Einzugsgebiet der Stadt Ludwigslust somit bei rund 253 Millionen
Euro. Dementsprechend ist trotz der groRen rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebietes das
Kaufkraftpotential aufgrund des Gberschaubaren Einwohnerpotentials vergleichsweise als gering
einzustufen. Die Abschépfungsquote sinkt mit steigender Entfernung zur Stadt Ludwigslust (und
zunehmender Ndhe zu Wettbewerbsstandorten) deutlich. Zudem hangt der Anteil der zuflie-
Renden Kaufkraft stark von den einzelnen Sortimenten (und den Gblichen Einzugsbereichen der
jeweiligen Anbieter) ab. Ndhere Hinweise zum Kaufkraftzufluss aus den Umlandkommunen des
Einzugsbereiches geben die im Rahmen der nachfolgenden Angebotsanalyse des Ludwigsluster
Einzelhandels sortimentsspezifisch ermittelten Zentralitdtswerte (vgl. Kapitel 5.4).

Die Karte 4 veranschaulicht die rdumliche Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.
Insgesamt liegt das Kaufkraftniveau in der Region unter dem Bundesdurchschnitt. Die Stadt
Ludwigslust befindet sich mit einer Kaufkraftkennziffer von 90,6 im regionalen Vergleich leicht
unter dem Durchschnitt der Kommunen mit zentral6rtlicher Bedeutung.

Karte 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Region
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von IFH, © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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5 Angebotssituation in der Stadt Ludwigslust

Unter Berticksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen libergeordneten standortre-
levanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und -strukturen
in der Stadt Ludwigslust unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten
analysiert. Hierflr wird zundchst ein gesamtstéddtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in
einem vertiefenden Schritt eine radumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grund-
versorgungssituation im gesamten Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlduterungen zur radumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem bestehenden
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008.

Im Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes sind folgende Veranderungen im Ange-
botsbestand eingetreten:

Das Sky Center im Ludwigsluster Hauptgeschéftsbereich heilt nun famila.

Der Penny Lebensmitteldiscounter an der SuhrlandtstraBe ist an das Hamburger Tor 1
umgezogen.

5.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden
Erhebung aller Anbieter konnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in der Stadt
Ludwigslust getroffen werden.

Das gesamtstddtische Bild der Einzelhandelssituation in Ludwigslust zum Erhebungszeitpunkt
(Juni 2016) stellt sich wie folgt dar:

Die gesamtstadtische Verkaufsfliche von rund 36.300 m2 verteilt sich auf insgesamt 127
Einzelhandelsbetriebe. Im Vergleich zu dem Einzelhandelskonzept 2008 zeigt sich hinsicht-
lich der Gesamtverkaufsfliche (2008: rd. 34.700 m?2) eine leicht positive Entwicklung. In Be-
zug auf die Gesamtzahl der Betriebe hingegen (2008: 143 Betriebe) zeigt sich — wie im Bun-
desdurchschnitt — eine vergleichsweise riickldufige Entwicklung.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betrdgt rund rd. 285 m2. Im Vergleich zu
den durchschnittlichen Werten aus vergleichbaren Erhebungen des Biiros Junker + Kruse in
anderen Stadten zwischen 10.000 und 25.000 Einwohnern (rd. 280 m?2) ist dieser Wert sehr
leicht tiber dem Durchschnitt. Durch die Einzelhandelsstruktur in den einzelnen Teilrdumen
ergeben sich zum Teil deutliche Unterschiede in den GréBenverhéltnissen (vgl. dazu auch
Kapitel 5.2)

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrdgt 2,9 m2 pro Einwohner und
rangiert damit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen — deutlich tiber dem
bundesdeutschen Mittel von rund 1,5 m2 pro Einwohner. Im Vergleich zu anderen Kommu-
nen dhnlicher GréBenordnung in Deutschland liegt dieser Wert ebenfalls tiber dem Durch-
schnitt. Zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durchschnittswert aller Kommunen zwischen
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10.000 und 25.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank betragt
rund 1,9 m? pro Einwohner. Im Land Mecklenburg-Vorpommern liegt der Wert fiir alle Mit-
telzentren bei rd. 2,7 m2 pro Einwohner®. Somit liegt die Stadt Ludwiglust hierbei nur leicht
Uber dem Landesdurchschnitt. Im Vergleich zu 2008 (rd. 2,7 m?2 pro Einwohner) zeigt sich
hier eine leicht positive Entwicklung.

ErwartungsgemaR liegen die quantitativen Angebotsschwerpunkte in der nahversor-
gungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 9.250 m2 Verkaufsflache)
sowie in der flaichenintensiven Branche der Bau- und Gartenmarktsortimente (rd. 9.600 m?
Verkaufsfldche). Aber auch die in der Regel (innerstadtische) Leitbranche Bekleidung weist
mit rund 4.000 m2 Verkaufsflache eine hohe quantitative Bedeutung auf.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt Ludwigslust, unter-
gliedert in verschiedene Warengruppen, wie in Tabelle 7 gegliedert dar:

& zur Verfligung gestellte Daten des Ministeriums flr Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-
Vorpommerns fir Mittelzentren.
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Ludwigslust nach Warengruppen

Verkaufsflachenaus-
stattung
Anzahl der in m2/ Einwohner

(gerundet) EEREERe Junker +Kruse

Ludwigslust Datenbank

Verkaufs-
Warengruppe fliche

Nahrungs- und Genussmittel 9.250 39 0,74 0,43
Blumen (Indoor) / Zoo 1.300 7 0,10 0,05
Gesundheit und Korperpflege 1.650 8 0,13 0,08
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher 750 4 0,06 0,03
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 13.000 58 1,04 0,59
Bekleidung 4.050 18 0,32 0,17
Schuhe / Lederwaren 9200 3 0,07 0,05
GPK** / Haushaltswaren 850 - 0,07 0,08
Spielwaren / Hobbyartikel 400 - 0,03 0,03
Sport und Freizeit 700 3 0,06 0,04
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6.850 24 0,55 0,36
Wohneinrichtung 1.750 6 0,14 0,08
Mébel 3.550 6 0,28 0,32
Elektro / Leuchten 450 3 0,04 0,04
Elektronik / Multimedia 550 9 0,04 0,03
Medizinische und orthopéadische Art. 250 6 0,02 0,02
Uhren / Schmuck 200 5 0,02 0,01
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente 5.550 10 0,44 0,44
Uberwiegend langfristiger Bedarf 4.050 45 0,32 0,93

Gesamtsumme

(inkl. , Sonstiges")

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt Ludwigslust Juni 2016, sowie der
Junker + Kruse Datenbank fiir Stadte zwischen 10.000 bis < 25.000 Einwohner, * gerundete Werte
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Ludwigslust weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende
strukturelle Merkmale auf:

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

= Rund 36 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache wird in den Warengruppen des berwie-
gend kurzfristigen Bedarfs vorgehalten. Hierbei tritt — entsprechend des typischen Bildes
auch in anderen Kommunen — die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel quantitativ
hervor (39 Betriebe). Besonders hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang insbesondere
auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (bspw. Backereien, Metzgereien), die fiir die
Nahversorgung eine wichtige Rolle spielen (15 Betriebe im gesamten Ludwigsluster Stadtge-
biet).
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Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in dieser Warengruppe von ca.
0,74 m? liegt deutlich tiber dem Bereich des bundesdurchschnittlichen Orientierungswertes
von etwa 0,40 m2 pro Einwohner sowie liber dem Vergleichswert von Kommunen zwischen
10.000 und 25.000 Einwohnern (0,43 m? pro Einwohner). Dies unterstreicht einerseits eine
gute quantitative Angebotsausstattung hinsichtlich der Grundversorgung der Ludwigsluster
Bevdlkerung sowie die hohe Bedeutung dieser Sortimentsgruppen innerhalb der privaten
Verbrauchsausgaben der Haushalte.

In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo mit rund 1.300 m2 Verkaufsflache ist ebenfalls
eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung pro Einwohner festzustellen.
Dies liegt nicht zuletzt an groBeren Fachanbietern in dieser Warengruppe.

In den Ubrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs entsprechen die Verkaufsflachen-
ausstattungen den Durchschnittswerten der Vergleichskommunen.

Warengruppen der Gberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufen entféllt ein Anteil von rund 19 %
der Gesamtverkaufsflache der Stadt Ludwigslust. Im Vergleich zu Stddten mit einer dhnli-
chen Einwohnerzahl ist die Stadt damit durchschnittlich gut aufgestellt.

Als innerstéddtische Leitbranche ist hier vor allem die Warengruppe Bekleidung

(rd. 4.000 m?) zu nennen. Die Verkaufsflichenausstattung dieser Warengruppe liegt deut-
lich tiber dem Durchschnittswert der Vergleichskommunen. Unterreprésentiert ist die Wa-
rengruppe Spielwaren / Hobbyartikel. Mit nur rund 400 m? Verkaufsfliche wird diese Wa-
rengruppe lediglich als Randsortiment von einigen Einzelhdndlern gefiihrt.

Insgesamt liegen die Verkaufsfladchenausstattungen der Warengruppen der mittelfristigen
Bedarfsstufen zum Teil leicht Gber den Durchschnittswerten der Vergleichskommunen.

Warengruppen der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Der Uberwiegend langfristige Bedarfsbereich nimmt mit rund 16.300 m? und damit 45 %
der Gesamtverkaufsfliche einen eher ibergeordneten Stellenwert in Ludwigslust ein. Der
mit Abstand groBte Anteil der Verkaufsflache entféllt auf den Bereich der Bau- und Gar-
tenmarktsortimente (hier zusammengefasst als eine Warengruppe) mit rund 9.600 m2. Der
vergleichsweise hohe Verkaufsflichenausstattungsgrad liegt in erster Linie an einem groffla-
chigen Anbieter (Toom) im Gewerbegebiet Wobbeliner Stralle, der eine Gesamtverkaufsfla-
che von rund 6.000 m2 aufweist. Die Warengruppe Wohneinrichtung ist mit einer Ver-
kaufsflachenausstattung von 0,14 pro m2 ebenfalls Gberdurchschnittlich vertreten.

Alle weiteren Warengruppen dieser Bedarfsstufe sind hinsichtlich ihrer Ausstattung fir eine
solche StadtgroBe durchschnittlich vertreten.

Neben dieser liberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines Einzel-
handelsstandorts jedoch vor allem auch rdumliche Aspekte eine entscheidende Rolle. In einem
weiteren Schritt wird das Ludwigsluster Einzelhandelsangebot daher unter diesen Gesichtspunk-
ten ndher betrachtet.
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5.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes

In Ludwigslust lasst sich mit rund 99 % der Gesamtverkaufsfliche eine deutliche Konzentration
des Einzelhandels auf die Ludwigsluster Kernstadt erkennen. Die (ibrigen Ortsteile sind dem ge-
gentiber durch ein kleinteiliges und nahversorgungsrelevantes Angebot gekennzeichnet. In dem
Ortsteil Hornkaten befindet sich kein Einzelhandelsangebot.

Karte 5: Einzelhandelsschwerpunkte in der Stadt Ludwigslust
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis und der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse, Juni 2016

Die Ludwigsluster Innenstadt mit ihrem zentralen Versorgungsbereich ist der siedlungs-
raumliche und kulturelle Mittelpunkt des Stadtgebietes. Der in diesem Bereich vorhandene
Einzelhandel ist eingebettet in teilweise historisch erhaltene Bebauungsstrukturen und wird
durchmischt von Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich ist aus Sicht des Einzelhandels im Ludwigsluster
Stadtgebiet vor allem der Standort an der Wobbeliner StraBe von Bedeutung fir die rdum-
lich-funktionale Versorgungsstruktur des Ludwigsluster Einzelhandels. Dort angesiedelt sind
zahlreiche Anbieter aus allen Bedarfsbereichen. Die Konzentration liegt jedoch mit rund
6.600 m? auf den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe.
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In den Nahversorgungszentren Klenower StraBe und Parkviertel sind Giberwiegend Einzel-
handelsbetriebe lokalisiert, die sich fast ausschlieRlich auf den nahversorgungsrelevanten Be-
darf beziehen.

Dariiber hinaus sind die restlichen vier Einzelhandelsbetriebe in den kleineren Ludwigsluster
Ortsteilen Niendorf /Weselsdorf, Glaisin und Kummer lokalisiert.

Bezogen auf die einzelnen Ortsteile der Stadt Ludwigslust stellt sich die Verteilung wie folgt dar:

Tabelle 8: Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen auf die Ortsteile in der Stadt
Ludwigslust

Kummer 457 1 <50 <1%

Glaisin 331 2 300 <1%

Niendorf / Weselsdorf 177 1 < 50 <1%

Hornkaten 110

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt
Ludwigslust, Juni 2016 sowie Einwohnerzahlen der Stadt Ludwigslust; * gerundete Werte

Beziiglich der Betriebsanzahl und der Verkaufsflichenausstattung setzt sich die Ludwigslus-
ter Kernstadt deutlich vom (ibrigen Stadtgebiet ab. In diesem Siedlungsbereich konzentriert
sich sowohl die gréfite Anzahl an Betrieben (123) als auch ein GroBteil der Verkaufsflache
des Ludwigsluster Stadtgebietes (rd. 36.300 m>).

Auf die Gbrigen Ortsteile entfallen insgesamt nur sehr wenige Verkaufsflaichenanteile bei
insgesamt 4 Betrieben. Die vorhandenen kleinteiligen Betriebe sind der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel zuzuordnen. Es handelt sich dabei um einen Betrieb des Lebensmit-
telhandwerks und einen sonstigen Lebensmittelanbieter. Beide Betriebe stellen jedoch insge-
samt gesehen kann ausreichendes Angebot zur Deckung der Nahversorgung bereit. Darliber
hinaus sind zwei weitere kleinere Betriebe im Ortsteil Glaisin lokalisiert. Es handelt sich dabei
um zwei Facheinzelhandelsbetriebe (u. a. flir Hochzeitsmode).

Die vergleichsweise geringe durchschnittliche Verkaufsflache von rund 280 m?2 pro Betrieb
in der Ludwigsluster Kernstadt zeigt, dass die vorhandenen Betriebe (ber eine vergleichswei-
se kleinteilige Verkaufsflichenausstattung verfligen. Dies ldsst sich insbesondere auf die
Vielzahl an kleineren Betrieben in der historischen Ludwigsluster Innenstadt zurtickfiihren.
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GrofBflachiger Einzelhandel in Ludwigslust

Aktuell existieren in der Stadt Ludwigslust 10 groBflachige Anbieter’ mit einer Verkaufsfla-
che von rund 20.000 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 8 % aller Betriebe darstellen, um-
fassen sie mehr als die Halfte (56 %) des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebots. Die
groBflachigen Betriebe sind Gberwiegend im Hauptgeschéftszentrum der Stadt Ludwigslust
sowie am Standort Wobbeliner StraBe angesiedelt.

Rund 7.100 m2 Verkaufsflache, d. h. knapp ein Drittel der Verkaufsflache der groBflachigen
Anbieter, entféllt auf den Anbieter aus der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel.
Zu den groBten Anbietern zdhlen insbesondere der Baumarkt Toom mit rund 5.900 m2 so-
wie der Lebensmittelanbieter Sky Center mit rund 3.600 m? Gesamtverkaufsflache.

Karte 6: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe in Ludwigslust
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der in der Stadt Ludwigslust, Juni 2016

? GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-

standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsfliche von mehr als 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C
10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Leerstinde

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Ludwigsluster Stadtgebiet insgesamt 22 La-
denleerstiande (siehe Karte 7) erfasst, die eine Verkaufsflache von ca. 1.700 m2 umfassen.
Dies entspricht einer Leerstandsquote von rund 5 % der Verkaufsfliche' bzw. einer Leer-
standsquote von rund 15 % der Betriebe. Bis zu 10 % leerstehender Betriebe kénnen in ei-
ner Kommune noch als Grenzwert fiir eine natirliche Fluktuationsrate gelten. Die Leer-
standsquote der Stadt Ludwigslust liegt damit in Bezug auf die Betriebe leicht Giber der na-
turlichen Fluktuationsrate. Insgesamt betrachtet ist jedoch keine strukturelle Leerstandprob-
lematik erkennbar.

Der Hélfte der Leerstdnde (11 Betriebe) befindet sich in zentralen Versorgungsbereichen der
Ludwigsluster Innenstadt sowie des Parkviertels. Es befindet sich kein Leerstand in nicht in-
tegrierter Lage. Raumlich betrachtet gibt es in der Ludwigsluster Innenstadt eine rdumliche
Konzentration der leerstehenden Betriebe im Bereich der SeminarstraBe. Die meisten leer
stehenden Ladenlokale sind sehr kleinteilig und verfligen im Durchschnitt Giber 80 m2 Ge-
samtverkaufsflache.

In der Ludwigsluster Kernstadt stehen insgesamt 21 Betriebe leer. In den Gbrigen Ludwigs-
luster Ortsteilen findet man lediglich einen kleineren Leerstand.

Karte 7: Leerstdande in der Stadt Ludwigslust
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt Ludwigslust, Juni
2016

10 Aufgrund der geschlossenen Ladenlokale handelt es sich bei den Leerstandflachen teilweise um von auBen ge-

schatzte Werte.
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Aktuelle Angebotsverteilung differenziert nach stadtebaulichen Lagen

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungssituation geht es neben der
raumlich funktionalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standort-
bereichen vor allem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ih-
rer stddtebaulichen Lage, d. h. ihrer siedlungsraumlichen und stddtebaulichen Integration in
zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche. Im Rahmen der Einzelhandelsbe-
standserhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den drei stadtebaulichen Lagekatego-
rien zentrale Versorgungsbereiche, integrierte Lage und nicht integrierte Lage (vgl. hierzu Kapi-
tel 3.1) vorgenommen.

Aktueller Einzelhandelsbestand differenziert nach stadtebaulicher Lage

Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes hinsicht-
lich der stddtebaulichen Integration, d. h. der Unterscheidung zwischen

» Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO (Innenstadt Ludwigslust) in sonstigen stadtebaulich
integrierten Lagen, d. h. umliegenden Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar zugeordnete
Standorte oder

» in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d. h. Gewerbe- und Industriegebieten (Gewe-
begebiet an der Wébbeliner StraBe), , Griine-Wiese"-Standorten, Standorten im AufRen-
bereich, zeigt folgendes Bild:

Abbildung 2:  Verteilung der Verkaufsflachen und Betriebe in der Stadt Ludwigslust

Gesamtverkaufsflache: rd. 36.300 m? 127 Betriebe

M Zentrale Bereiche mstadtebaulich nichtintegrierte Lage mstadtebaulich integrierte Lage

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt
Ludwigslust, Juni 2016; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

= Auf stadtebaulich nicht integrierte Lagen, dazu zdhlt auch das Gewerbegebiet an der
Wobbeliner StralRe sowie das Gewerbegebiet GroRer Kamp, entfdllt mit rund 14.900 m2
knapp die Hélfte der gesamtstddtischen Verkaufsflaiche, wahrend nur 16 % der Betriebe an
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diesen Standorten angesiedelt ist. Es handelt sich entsprechend tiberwiegend um grélRere
Betriebe mit einer durchschnittlichen Verkaufsfliche von rund 700 m2. Quantitative Schwer-
punkte liegen hier in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Nahrungs-
und Genussmittel.

Integrierte Lagen, d. h. Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar radumlich zugeordnete Stand-
orte, weisen in Ludwigslust ein Verkaufsflichenangebot von rund 7.500 m2 auf. Dies ent-
spricht rund 20 % der gesamten Verkaufsfliche der Stadt. Hier spielen, neben Anbietern im
Bereich Bekleidung, vor allem Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente, insbesondere
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) sowie verschiedene Le-
bensmittelméarkte eine Rolle.

Die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ludwigslust stellen mit rund 38 % der Ge-
samtverkaufsflache (13.800 m2) und rd. 50 % der Betriebe (63) wichtige Einzelhandels-
standorte der Stadt dar. In Bezug auf die Anzahl der Betriebe befindet sich im zentralen Ver-
sorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum, der Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Ludwigs-
lust.

5.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust

Der wichtigste rdumlich-funktionale Einzelhandelsschwerpunkt ist, wie bereits beschrieben, der
zentrale Versorgungsbereich in der Ludwigsluster Innenstadt, wo die groBte Anzahl an Einzel-
handelsbetrieben (59) angesiedelt ist. Der Hauptgeschéftsbereich der Stadt Ludwigslust stellt
sich weiterhin als siedlungsrdumlicher, wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt dar. Der mul-
tifunktionale Stadtkern ist gepragt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleis-
tungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen. Charakteristisch fiir die Innenstadt ist ein ba-
rocker Grundriss mit groBzligigen StraBen und Platzen.

Die bauliche Substanz ist durchweg in einem guten und in weiten Teilen historischen Erhal-
tungszustand und weist keine nennenswerten, im Stadtbild auffallenden Méngel auf. Typisch
fur einige Teile des historischen Altstadtkerns sind zahlreiche gut erhaltene Backsteinhduser. Dies
sorgt insgesamt flir eine hohe Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum, welches mit einem
groltenteils iberwiegend inhabergefiihrten Angebot im Einzelhandel korrespondiert. Der stad-
tebaulich ansprechende historische Kern verfligt aufgrund seiner besonderen stddtebaulichen
Gestaltung Uber breite StadtstraBen wie bspw. die SchlossstraBe. Sie bieten einerseits viel Platz
fur Verkehrsinfrastruktur, aber andererseits sind aufgrund der Breite die Einzelhdndler und
Dienstleister auf den gegenliberliegenden StraRenseiten ,weit' voneinander entfernt. Durch die
breiten GarnisonstrafRen der ehemaligen Residenzstadt entstehen ldngere Wege fiir die Innen-
stadtbesucher. Somit existiert entlang der SchlossstraBe oder anderer einzelhandelsrelevanter
Innenstadtbereiche nicht die lbliche FuRgangerzone oder typisch gestaltete GeschaftsstraBe(n),
wie es sie in anderen Stadten gibt. Die SchlossstraBe ist zudem dank eines hohen Baumbestan-
des alleenartig aufgebaut und fiihrt auf das Schloss Ludwigslust sowie dem ca. 110 Hektar’
groBen Schlosspark zu. Dieses Schloss bildet den Mittelpunkt einer spatbarocken Stadtanlage
und ist mit seiner groBzligigen Griinanlage einzigartig.

" vgl. Website Stadt Ludwigslust
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Die Hauptlage des Ludwigsluster Hauptgeschéftsbereiches erstreckt sich im Wesentlichen auf
die Bereiche entlang der LindenstrafRe sowie auf das Einkaufszentrum Lindencenter an der Stra-
Re Am Marstall. Das Center liegt im 6stlichen Eingangsbereich der Innenstadt und ist der groBte
Einzelhandelsbaustein in der Stadt. In dem baulich zweigeteilten Einkaufszentrum finden sich
zahlreiche bekannte Filialisten, die flir eine ansprechende Frequenz sorgen. Durch die Randlage
des Centers sowie der stddtebaulichen Struktur mit seinen groBzligigen Verkehrsachsen ist je-
doch eine Abnahme der Kunden- bzw. Besucherfrequenz in den Kernbereich der Innenstadt
festzustellen.

Die Erdgeschosslagen entlang der verkehrsberuhigten LindenstraRe sind Giberwiegend durch-
gangig von Einzelhandelsnutzungen gekennzeichnet und haben eine vergleichsweise hohe Ein-
zelhandelsdichte. In diesem Bereich sind typische Anbieter, wie sie in gut funktionierenden Ein-
kaufsbereichen zu finden sind, vorhanden. Als Beispiele lassen sich das Kaufhaus Nessler oder
der Filialist McPaper zu nennen. Erganzt wird die Hauptlage des Hauptgeschaftszentrums durch
Einzelhandelsbetriebe in der Breite StraBe. In diesem Zusammenhang sind v. a. der Magnetbe-
trieb Edeka und das Bekleidungsgeschaft NKD zu nennen. In den nérdlichen Randbereichen der
Lindenstrafe finden sich tiberwiegend Dienstleistungsbetriebe. Aufgrund der Struktur und der
hohen stddtebaulichen Qualitdt des Innenstadtkerns ist dennoch eine zusammenhangende Ein-
zelhandelslage erkennbar.

Abbildung 3:  Hauptlage - LindenstraBBe / Lindencenter

Quelle: eigene Aufnahmen

Die Nebenlage der Ludwigsluster Innenstadt wird im Wesentlichen von der Schlossstrae gebil-
det. Dort finden sich zwar zahlreiche Einzelhdndler, jedoch nimmt im westlichen Bereich die An-
zahl von Dienstleistern deutlich zu. Die SchlossstralRe ist ein zusatzliches , Gelenk”, welches die
Besucher und Kunden von der Schlossanlage zu Angeboten in der Lindenstrafie sowie im Lin-
dencenter fiihrt. Die Nebenlage zeigt jedoch auch zahlreiche Licken im Nutzungsbestand auf,
die teilweise durch Dienstleistungsanbieter gefiillt wurden. Besonders betroffen davon ist der
westliche Bereich der SchlossstraBe (westlich der Nummerstrafle).
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Abbildung 4:  Nebenlage — Schlossstrae

Quelle: eigene Aufnahmen

Die Lage und die Ausdehnung des Ludwigsluster Hauptgeschaftsbereiches, die in dem Einzel-
handelskonzept aus dem Jahr 2008 definiert wurde, hat sich in Bezug auf die relevanten The-
menfelder (Dichte, Verteilung der Geschdfte, Atmosphdre etc.) im Kernbereich der Innenstadt
nicht signifikant verandert. Diesbezliglich sind nur in den Randlagen — die Nebenlagen des Lud-
wigsluster Hauptgeschéftsbereiches — stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Verdnderungen
zu spliren. Davon speziell betroffen sind kleinere Teilbereiche der SeminarstraBe. In diesem Be-
reich der Innenstadt nimmt die Einzelhandelsdichte deutlich ab und wird tiberwiegend von
Dienstleistern gepragt.

Einen wichtigen Mittelpunkt des Hauptgeschaftsbereiches stellt der Alexandrinenplatz dar, an
dem einmal pro Woche ein Wochenmarkt stattfindet. Das Umfeld des Stadtplatzes ist in erster
Linie von Dienstleistungsbetrieben und kleineren Facheinzelhdndlern geprdgt. Aufgrund der Fla-
che des Platzes mit seinen sehr breiten angrenzenden StrafRenbereichen sowie dem integrierten
Kreisverkehr wirkt der Platz, als zentrales Gelenk der verschiedenen Einzelhandelslagen, (ber-
dimensioniert. AuBerhalb der Marktzeiten fehlt zudem eine Bespielung des Knotenpunktes in-
nerhalb der Ludwigsluster Innenstadt. In diesem Bereich tritt der Handel auch splrbar hinter an-
dere Nutzungen zuriick und es zeigen sich einige funktionelle Liicken im Einzelhandelsbesatz.
Zukiinftig gilt es daher diesen Platz als Bindeglied zwischen dem Einkaufszentrum Lindencenter
sowie dem ubrigen Handel zu aktivieren.

Insgesamt gesehen prdsentiert sich die Innenstadt aufgrund der historischen und damit ge-
wachsenen stadtebaulichen Besonderheiten als attraktives Zentrum, welches sich deutlich von
typischen Handelszentren unterscheidet. Dies betrifft insbesondere die groBziigigen Stadtstra-
Ben, die dem Innenstadtbesucher eine entsprechende Laufleistung abverlangen und somit ver-
gleichsweise weite Wege innerhalb des Zentrums generieren. In Kombination aus dem vorhan-
denen, teilweise sehr kleinteiligen Einzelhandel, ist ein abwechslungsreiches Erscheinungsbild
gegeben. Dieses Zusammenspiel aus Historie und typischen innenstadtrelevanten Nutzungsbau-
steinen gilt es weiterhin zu sichern.
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Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Ludwigslust
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt Ludwigslust, Juni

2016, Abgrenzung ZVB auf Basis der Abgrenzung des Jahres 2008

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Juni 2016) befanden sich insgesamt 49 Betriebe in
diesem zentralen Bereich, die eine Verkaufsfliche von rund 12.200 m2 auf sich vereinen. Im
Vergleich zu dem Einzelhandelskonzept von 2008 ist diese Verkaufsfliche (2008: rund

15.000 m2)" somit nur leicht zurlickgegangen. Die nachstehende Tabelle 9 zeigt eine differen-
zierte Angebotsverteilung im zentralen Bereich der Innenstadt nach Verkaufsflaichen, Anzahl der

Betriebe und dem Anteil an der gesamten Einzelhandelsverkaufsflache.

12

vgl. BBE Retail Experts (2008): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ludwigslust. S. 18. Miinster

Junker
+Kruse

Stadtforschung
nung



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Tabelle 9: Angebotssituation in der Ludwigsluster Innenstadt
Anteil in % am
Gesamtbestand der
VKF

Anzahl der Verkaufsflache in m2

Warengruppe

Betriebe (gerundet)

Nahrungs- und Genussmittel 10 3.640 39 %
Blumen (Indoor) / Zoo 1 150 12 %
Gesundheit und Korperpflege 5 1.040 62 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher 4 500 65 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 20 5.330 41 %
Bekleidung 14 3.420 89 %
Schuhe / Lederwaren 3 860 94 %
GPK** / Haushaltswaren - 260 31%
Spielwaren / Hobbyartikel - 250 66 %
Sport und Freizeit 2 430 63 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 19 5.210 78 %
Wohneinrichtung 2 350 20 %
Mébel 1 230 7 %
Elektro / Leuchten 1 120 26 %
Elektronik / Multimedia 8 460 81 %
Medizinische und orthopdadische Art. 4 150 61 %
Uhren / Schmuck 3 130 68 %
Baumarktsortimente 1 150 3%
Gartenmarktsortimente - < 100 1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 20 1.640 10 %
Gesamtsumme (inkl. , Sonstiges") 59 12.200 34 %

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt Ludwigslust, Juni
2016* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik; Aufgrund von Rundungen kann es zu

Abweichungen in den Summen kommen.

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich Folgendes feststellen:

= Das Angebot des zentralen Bereiches im Ludwigsluster Stadtkern teilt sich quantitativ gese-
hen typischerweise auf den mittelfristigen Bedarfsbereich auf. In diesem Bedarfsbereich
werden rund 78 % der Gesamtverkaufsfliche der Stadt Ludwigslust an diesem Standort an-

geboten.

= Zudem féllt insbesondere der vergleichsweise hohe Anteil der kurzfristigen Bedarfsstufe

am Gesamtbestand der Stadt Ludwigslust auf (rd. 41 %). Dies weist auf eine Starke des his-
torischen Stadtkerns im Bereich der wohnortnahen Grundversorgung hin. Hierbei ist jedoch
zu berticksichtigen, dass die hohe Verkaufsflache in dieser Bedarfsstufe v. a. auf den Ver-
brauchermarkt Sky Center (rd. 3.600 m2) im Lindencenter und dem Supermarkt Edeka (rd.
850 m2) zuriickzufiihren ist.

= Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist der groBte einzelne Einzelhandelsbetrieb der Verbrau-
chermarkt Sky Center, der mit einer Verkaufsflaiche von rund 4.000 m?2 gleichzeitig den fla-
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chenmalig zweitgroBten Betrieb im Stadtgebiet Ludwigslust darstellt. Angesiedelt ist dieser
Betrieb im Lindencenter, das als einer der wichtigsten Magneten in der Innenstadt fungiert.
Im Zusammenhang mit der wohnortnahen Grundversorgungssituation ist dies ausgespro-
chen positiv zu bewerten. Das librige Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich verteilt sich
hauptsachlich auf Lebensmittelhandwerksbetriebe, wie Backereien und Fleischereien, und
Betriebe mit der Hauptwarengruppe Gesundheit und Korperpflege. In den anderen Haupt-
warengruppen dieses Bedarfsbereiches finden sich ebenfalls iberwiegend kleinere Betriebe
des Facheinzelhandels.

Der Angebotsschwerpunkt liegt deutlich auf der mittelfristigen Bedarfsstufe. Das innen-
stadttypische Leitsortiment Bekleidung ist hinsichtlich der Betriebsanzahl stark vertreten, je-
doch zeigt die Gesamtverkaufsfldche dieser Betriebe eine sehr kleinteilige Struktur. GroRter
Betrieb in dieser Bedarfsstufe ist mit Abstand das Kaufhaus Nessler. Insgesamt gesehen ist
aulerhalb des Lindencenters das Bild jedoch von kleinteiligen — zumeist inhabergefiihrten —
Facheinzelhdndlern dominiert. Auf die restlichen Angebote dieser typisch innenstadtrelevan-
ten Bedarfsstufe entfallen nur geringe Verkaufsflichenanteile und Betriebe. Dabei ist grund-
satzlich positiv festzuhalten, dass es ein Angebot in allen Warengruppen gibt.

In der langfristigen Bedarfsstufe ist eine Angebotsmischung von inhabergefiihrtem Fach-
einzelhandel und Filialisten positiv hervorzuheben. Das Angebot besteht hierbei ausschliel3-
lich aus kleineren Betrieben. Dabei verhéltnisméRig stark vertreten ist die Warengruppe
Elektronik / Multimedia, die durch zahlreiche, jedoch kleinere, Fachgeschafte an diesem
Standort vertreten ist.

Der Hauptgeschaftsbereich hat im Vergleich zu anderen Stadten dieser GréRenordnung ver-
gleichsweise eine sehr geringe Leerstandsquote. Die wenigen kleinteiligen Leerstdnde (5
Betriebe) mit einer Verkaufsflache von rund 300 m2 weisen eine rdumliche Konzentration im
Bereich der Seminarstrale auf. Die Griinde flr einige Leerstdnde in Teilbereichen der Lud-
wigsluster Innenstadt lassen sich nicht pauschal benennen. Mogliche Griinde kénnen neben
einem zu hohen Mietpreis, die Lage oder ein unattraktiver Verkaufsflichenzuschnitt sein.
Oftmals sind Leerstdnde die Folge eins konomischen Umstrukturierungsprozesses und da-
mit einer starken Dynamik ausgesetzt.

Erganzt wird der Ludwigsluster Einzelhandel in der Innenstadt durch Filialisten, die teilweise
groRere Verkaufsflaichen aufweisen (u. a. Deichmann und Ernsting s Family). Es finden sich

darlber hinaus einige discountorientierte Betriebe (u. a. KiK) im Hauptgeschaftsbereich wie-
der. Als frequenzbringende Magnetbetriebe lassen sich der Supermarkt Edeka und das Ein-

kaufszentrum Lindencenter festhalten.

5.2.2 Nahversorgungszentrum Klenower Stra3e

Nordlich der Innenstadt befindet sich das Nahversorgungszentrum Klenower Stralle in der Lud-
wigsluster Kernstadt. Der zentrale Bereich erstreckt sich entlang der gleichnamigen Klenower
StraBe auf einer Lange von ca. 100 m und ist Gber diese Strae schnell zu erreichen. In dem
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zentralen Bereich Klenower Strale ist keine Angebotsmischung erkennbar, da lediglich zwei Ein-
zelhandelsbetriebe in diesem Bereich lokalisiert sind. Das Angebot beschrankt sich auf einen
strukturprdagenden Lebensmittelanbieter und eine Apotheke. Angrenzend befinden sich zahlrei-
che groBere Wohnsiedlungsbereiche. Eine eindeutige stadtebauliche Mitte kann, bedingt durch
den wenigen Einzelhandelsbesatz bzw. die Konzentration des Angebotes auf einen einzelnen
Standort, nicht definiert werden.

Durch die Lage an einer zentralen DurchgangsstraRe in diesem Siedlungsbereich ist der zentrale
Bereich sowohl mit dem Pkw als auch zu FuB sehr gut tGber die umliegenden WohnstraRRen er-
reichbar. Stellplatzangebote flir den motorisierten Individualverkehr werden zum einen auf den
privaten Grundstlcksflichen des strukturprdagenden Lebensmittelanbieters Edeka Ueltzen vorge-
halten und sind zum anderen straBenbegleitend entlang der in Teilen in den angrenzenden
Wohn- und ErschlieBungsstraBen vorhanden. Ein Anschluss des zentralen Bereiches an den loka-
len OPNV ist gegeben.

Abbildung 5: Nahversorgungszentrum Klenower StraBBe

Quelle: eigene Aufnahmen

Das Zentrum war gemaB dem Einzelhandelskonzept 2008 als Nahversorgungszentrum einge-
stuft und soll demzufolge eine Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil bzw. den Nahbereich (liber-
nehmen. Es findet sich in dem Bereich ein vorwiegend grundversorgungsorientiertes Angebot.
Dem Bereich fehlt aufgrund des insgesamt geringen Einzelhandelsbesatzes sowie von ergdnzen-
den Nutzungsarten der Zentrumscharakter. Aktuell stellt sich das Einzelhandelsangebot im zent-
ralen Bereich Klenower StraBe raumlich betrachtet wie folgt dar:
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Karte 9: Nahversorgungszentrum Klenower Straf3e
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt
Ludwigslust, Juni 2016

Derzeit befinden sich in dem zentralen Bereich insgesamt nur zwei Einzelhdndler, die zusammen
Uber eine Gesamtverkaufsflache von rund 900 m? verfligen. Der Einzelhandelsbesatz setzt sich
ausschlieBlich aus Angeboten des kurzfristigen Bedarfs zusammen. Als strukturpragender Le-
bensmittelanbieter ist der Supermarkt Edeka Ueltzen mit einer Verkaufsflache von rd. 800 m2 zu
identifizieren. Das Angebot dieses Betriebs sichert die wohnungsnahe (fuBlaufige) Grundversor-
gung der in den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen lebenden Bevélkerung. Aufgrund seiner
kleinflachigen Dimension kommt ihm jedoch keine ortsteilweite Versorgungsfunktion zu. Zum
Zeitpunkt der Erhebung stand ein Betrieb mit einer Verkaufsflache von rund 300 m? leer.
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Tabelle 10: Angebotssituation im Nahversorgungszentrum Klenower Straf3e
Warengruppe Verk:-%ufsfléiche Anzaf.ﬂ der Anteil an :
(in m?) Betriebe Gesamtverkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel 650 1 7 %
Blumen (Indoor)/Zoo < 50 - <1%
Gesundheit und Korperpflege 160 1 10 %
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher <50 - 3%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 840 2 6 %
Bekleidung - - -
Schuhe/Lederwaren - - -
GPK/Haushaltswaren < 50 - 4%
Spielwaren/Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit - - -
tberwiegend mittelfristiger Bedarf <50 - <1%
Wohneinrichtung - - -
Mébel - - -
Elektro/Leuchten - - -

Elektronik/Multimedia - - R

medizinische und orthopadische Artikel - - -

Uhren/Schmuck - - R

Baumarktsortimente - - R

Gartenmarktsortimente - - -
uberwiegend langfristiger Bedarf - - -

Sonstiges - - -

Gesamt 870 2 2%

Quelle: primérstatistische Einzelhandelserhebung Ludwigslust Juni 2016, eigene Berechnungen (Abweichungen durch
Rundungen méglich); PBS = Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Bulcher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Insgesamt gesehen ist das Angebot als diinn und sparlich zu bezeichnen, wobei der Supermarkt
eine Versorgungsfunktion fir den unmittelbaren Nahbereich ibernimmt. Aufgrund der heutigen
Angebotsausstattung kann der Bereich eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nah-
bereich jedoch nicht erfiillen. Die Struktur des Bereiches ldsst durch den vorhandenen diinnen
Einzelhandelsbesatz sowie durch den in solitdrer Lage befindlichen Lebensmittelanbieter Edeka
Ueltzen keinen stadtebaulichen und funktionellen Zusammenhang erkennen.

Auf Grund der fehlenden stadtebaulichen Kompaktheit erscheint eine Einordnung des abge-
grenzten Bereiches zu einem funktionsfdhigen Nahversorgungszentrum in Anbetracht der Struk-
tur nicht realistisch. Der zentrale Bereich Klenower Stral3e ist sowohl aus stddtebaulicher als auch

aus einzelhandelsrelevanter Sicht hinsichtlich der gemaf der im Einzelhandelskonzept 2008 zu-
gedachten Zentrenfunktion als Nahversorgungszentrum unterdurchschnittlich aufgestellt. Eine
Ausweisung des Angebotsstandortes als zentraler Versorgungsbereich ist zukiinftig nicht mehr
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5.2.3 Nahversorgungszentrum Parkviertel

Das Nahversorgungszentrum Parkviertel befindet sich in der Ludwigsluster Kernstadt und ist
rund 1,5 km (Luftlinie) westlich von dem zentralen Bereich Innenstadt gelegen. Der Bereich er-
streckt sich entlang der StraBen Hamburger Tor und der Suhrlandtstrae auf einer Ldnge von ca.
150 m und ist Giber diese StraBen schnell zu erreichen. Diese Stral3e bietet ebenfalls einen An-
schluss an das tbergeordnete stddtische StraRennetz. Durch die Lage an einer zentralen Durch-
gangsstralle in diesem Siedlungsbereich ist der zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw als auch zu
FuB sehr gut Gber die umliegenden WohnstraBen erreichbar. Es sind auch zahlreiche Stellplatze
an der BundesstrafRe B5 sowie an der SuhrlandtstraBe vorhanden. Dariiber hinaus besteht der
Anschluss an das stadtische Busliniennetz liber die Bushaltestelle ParkstraRe. Diese Bushaltestelle
bindet den Bereich u. a. an die Ludwigsluster Innenstadt sowie den Ortsteil Kummer an.

Abbildung 6:  Nahversorgungszentrum Parkviertel

Quelle: eigene Aufnahmen

In dem zentralen Bereich ist das Einzelhandelsangebot auf einen solitdren Standort mit wenigen
Betrieben konzentriert. Das Angebot beschradnkt sich auf einen Lebensmittelanbieter und einen
Betrieb des Lebensmittelhandwerks, wobei eine Umsiedlung des Lebensmittdiscounters Penny
an das Hamburger Tor 1 im Laufe der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes bereits erfolgt ist.
Derzeit (Dezember 2016) steht die ehemalige Penny-Immobilie leer. Darliber hinaus gibt es le-
diglich einen ergédnzenden Dienstleistungsbetrieb. Angrenzend befinden sich zahlreiche gréBere
Wohnsiedlungsbereiche und der Schlosspark. Eine eindeutige stddtebauliche Mitte kann, be-
dingt durch den wenigen Einzelhandelsbesatz bzw. die Konzentration des Angebotes auf einen
einzelnen Standort, nicht definiert werden.

Das Zentrum war gemaB dem Einzelhandelskonzept 2008 als Nahversorgungszentrum einge-
stuft und soll demzufolge eine Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil bzw. den Nahbereich liber-
nehmen. Es findet sich in dem Bereich ein vorwiegend grundversorgungsorientiertes Angebot.
Dem Bereich fehlt aufgrund des insgesamt geringen Einzelhandelsbesatzes sowie von ergédnzen-
den Nutzungsarten der Zentrumscharakter. Im Juni 2016 stellte sich das Einzelhandelsangebot
im zentralen Bereich Parkviertel radumlich betrachtet wie folgt dar:
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Karte 10: Nahversorgungszentrum Parkviertel
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt
Ludwigslust, Juni 2016; ohne die Berlicksichtigung des Umzuges des Penny-Marktes an das Hamburger Tor 1

Zum Zeitpunkt der Erhebung befanden sich in dem zentralen Bereich insgesamt nur 2 Einzel-
hdndler, die zusammen (iber eine Gesamtverkaufsflache von rund 700 m2 verfligen. Zum Zeit-
punkt der Erhebung standen 5 Betriebe leer, die eine Verkaufsfliche von 400 m2 auf sich verei-
nen. Somit wird eine hohe Anzahl an Leerstanden deutlich. Neben einem Anbieter aus dem Le-
bensmittelhandwerk bestand das Angebot nur noch aus dem Penny-Markt, der bereits an das
Hamburger Tor 1 umgesiedelt ist. Auch die Bickerei steht nach dem Umzug des Penny-Marktes
heute leer. Der neue Standort des Lebensmitteldiscounters Penny befindet sich in unmittelbarer
Ndhe zum Altstandort. Somit sichert dieser Betrieb die fuBlaufige Grundversorgung flir den
Nahbereich der angrenzenden Siedlungsbereiche weiterhin. Aufgrund seiner kleinflichigen Di-
mension kommt ihm jedoch keine Versorgungsfunktion liber den Nahbereich zu.

Insgesamt gesehen ist das Angebot aufgrund der Umsiedlung des Penny-Marktes nicht mehr
vorhanden. Aufgrund der heutigen Angebotsausstattung kann der Bereich keine Versorgungs-
funktion erfillen.

Auf Grund des nicht vorhandenen Angebotes erscheint eine Einordnung des abgegrenzten Be-
reiches zu einem funktionsfahigen Nahversorgungszentrum in Anbetracht der Struktur nicht rea-
listisch. Der zentrale Bereich Parkviertel ist sowohl aus stadtebaulicher als auch aus einzelhan-

delsrelevanter Sicht hinsichtlich der gemaRB der im Einzelhandelskonzept 2008 zugedachten Zen-
trenfunktion als Nahversorgungszentrum unterdurchschnittlich aufgestellt. Eine Ausweisung des
Angebotsstandortes als zentraler Versorgungsbereich ist zuklinftig nicht mehr gegeben.
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5.2.4 Sonderstandort Wobbeliner StraBBe

Der Sonderstandort Wébbeliner StraBe befindet sich nordlich der Ludwigsluster Innenstadt, im
Randbereich der Siedlungsstruktur (nicht integriert) der Ludwigsluster Kernstadt. Aufgrund sei-
ner radumlichen Ndhe zu den Autobahnen A14 und A 24 weist der Sonderstandort eine stark au-
tokundenorientierte Angebotsstruktur auf. Es befinden sich zahlreiche Stellplatzflichen auf
den Grundstlcken der Anbieter an diesem Standort. Zudem besteht der Anschluss an das stadti-
sche Busliniennetz (iber die Bushaltestelle Siedlung. Diese Bushaltestelle bindet den Bereich u. a.
an die Ludwigsluster Innenstadt an.

In dem Sonderstandort ist das Einzelhandelsgebot auf einen solitdren Standort mit wenigen Be-
trieben konzentriert. Der Standort beherbergt insgesamt vier Einzelhandelsbetriebe und ist ge-
messen an der Verkaufsfliche derzeit der zweitgroBte Einzelhandelsstandort in der Stadt
Ludwigslust. Im Vergleich zur Ludwigsluster Innenstadt (rd. 12.200 m?2) ist der Sonderstandort in
Bezug auf seine Verkaufsflache (rd. 7.900 m2) somit nur etwas kleiner. Gepragt wird der Stand-
ort von einem Toom Baumarkt und einem Lebensmitteldiscounter (Netto Dansk).

Das Zentrum war gemaB dem Einzelhandelskonzept 2008 als Sonderstandort eingestuft. Es fin-
det sich in dem Bereich ein vorwiegend groBflachiges Angebot. Aktuell stellt sich das Einzelhan-
delsangebot am Sonderstandort Wébbeliner Strale rdumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 11: Angebotssituation am Sonderstandort Woébbeliner StrafBe

GroRflachiger Einzelhandel
@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Baumarktsortimente

@ Maobel

Sonstiger Einzelhandel (> 800m?)
Bedarfsstufen
B kurzfristige Bedarfsstufe
GroRenklassen
<100 m? GVKF

0 25 50 100
— — \leter

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt
Ludwigslust, Juni 2016
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Neben typischen nicht-zentrenrelevanten Warengruppen, wie beispielsweise Baumarktartikel,
weist dieser Sonderstandort einen geringen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten auf. Der-
zeit sind vier Einzelhandelbetriebe am Sonderstandort, die eine Verkaufsfliche von rund

7.900 m2 auf sich vereinen. Die beiden groten Anbieter sind der Baumarkt Toom mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 6.000 m2 und der Mébelmarkt Schndppchenmébel Schuldt mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von rund 1.200 m2. Ergénzt wird das Angebot durch den Lebensmit-
teldiscounter Netto Dansk und einen Betrieb des Lebensmittelhandwerks. Dementsprechend
weist der Sonderstandort Wobbeliner StraBBe ein Angebot aus fast allen Bedarfsstufen auf. Der
Schwerpunkt liegt jedoch deutlich auf den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe.

Tabelle 11: Angebotssituation am Sonderstandort Wébbeliner Straf3e

Verkaufsflache in m2 Anteil in % am Ge-
Warengruppe

(gerundet) samtbestand der VKF

Nahrungs- und Genussmittel 680 73 %
Blumen (Indoor) / Zoo 220 17.2 %
Gesundheit und Korperpflege < 100 51 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher < 100 52 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.020 7.9 %
Bekleidung < 50 <1%
Schuhe / Lederwaren < 50 <1%
GPK** / Haushaltswaren 190 22,0 %
Spielwaren / Hobbyartikel <50 2,6 %
Sport und Freizeit < 100 8,1 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 280 4,1 %
Wohneinrichtung 220 12,8 %
Mébel 1.440 40,4 %
Elektro / Leuchten 170 37,4 %
Elektronik / Multimedia <50 1.8 %
Medizinische und orthopédische Art. - -

Uhren / Schmuck < 50 2,6 %
Baumarktsortimente 3.250 58,4 %
Gartenmarktsortimente 1.540 38,0 %
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6.630 40,6 %

Gesamtsumme (inkl. , Sonstiges")

7.930

22,0 %

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt Ludwigslust, Juni
2016* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik; Aufgrund von Rundungen kann es zu
Abweichungen in den Summen kommen.

Der Sonderstandort entfaltet aufgrund der groBflachigen Anbieter eine gesamtstadtische Aus-
strahlung und stellt — insbesondere aufgrund seines iberdurchschnittlichen Anteils nicht-

zentrenrelevanter Sortimente (liber 40 % der Verkaufsflichenanteile in der langfristigen Be-
darfsstufe) — einen bedeutsamen Standort flir nicht-zentrenrelevante Sortimente dar. Das hier

ebenfalls lokalisierte An

t —insbesondere aufgrund der
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stddtebaulich nicht integrierten Lage sowie der fehlenden Mantelbevolkerung im Einzugsbereich

— nicht zu einer Starkung der wohnungsnahen Grundversorgung bei.

5.2.5 Sonstige Standorte in der Stadt Ludwigslust

Neben den vorgestellten Standorten des Ludwigsluster Einzelhandels sind in den Gbrigen Orts-
teilen nur sehr wenige Angebote verfligbar. Diese konzentrieren sich zumeist auf einzelne An-
bieter im Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und sind in den Randbereichen
der Ludwigsluster Kernstadt zu finden. Darlber hinaus existieren in den Ortsteilen auBerhalb der
Kernstadt einige Fachanbieter, wobei diese sehr kleinteilig sind und meistens Verkaufsflichen-
grofen von unter 100 m2 besitzen.

Ein weiterer solitdrer Sonderstandort befindet sich am Fliederweg mit dem Schréder Baumarkt-
zentrum, der eine Gesamtverkaufsfliche von rund 700 m?2 besitzt. Dieser Standort ist ca. 1,1 km
Luftlinie stidlich vom Hauptzentrum Ludwigslust entfernt. Durch die Lage an einer zentralen
DurchgangsstralBe (Bauernallee) ist dieser Standort gut an das innerstédtische StraRennetz ange-
bunden.

Der Sonderstandort am Fliederweg wird aufgrund seiner Struktur als solitdrer Einzelstandort
des groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels nachfolgend nicht mehr konzeptionell
als Sonder- bzw.- Ergdnzungsstandort im Sinne dieses Einzelhandelskonzeptes eingeordnet. Er

erflllt nicht die Anforderungen (siehe Kapitel 7.3) um konzeptionell im Sinne dieses Einzelhan-
delskonzeptes als Sonderstandort eingeordnet zu werden. Eine Weiterentwicklung des Standor-
tes ist unter gewissen Voraussetzungen dennoch weiterhin moglich (siehe u. a. Kapitel 7.8.)

5.3 Wohnungsnahe Grundversorgung

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnungsnahe
Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Biirger mit Gltern und Dienstleistun-
gen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumen-
ten angeboten werden. In der Praxis wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssi-
tuation einer Kommune insbesondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel herangezogen. Neben der rein quantitativen Betrachtung sind dartiber hinaus struk-
turelle (Betriebsformenmix) und rdumliche Aspekte (Erreichbarkeit) zu berticksichtigen.

Wohnungsnahe Grundversorgung in der Stadt Ludwigslust

Insgesamt zeigt sich fir die Stadt Ludwigslust eine quantitativ ausgewogene Angebotsaus-
stattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Derzeit fiihren 39 Einzelhandels-
betriebe Nahrungs- und Genussmittel als Kernsortiment und zahlreiche weitere Betriebe als
(dem Kernsortiment untergeordnetes) Randsortiment. Vom gesamten einzelhandelsrelevanten
Angebot entfallen rund 9.000 m2 Verkaufsflache auf diese Warengruppe, was einem Anteil
von knapp 26 % an der gesamtstddtischen Verkaufsfliche entspricht. Ergdnzt wird dieses Ange-
bot durch kleinteilige Betriebe des Lebensmittelhandwerks wie z. B. Backereien und Metzgerei-
en.

13 vgl. hierzu die Definition der Nahversorgung im Kapitel 3.1
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Mit rund 30 Mio. Euro Umsatz entfdllt ein Drittel des Gesamtumsatzes des Ludwigsluster Ein-
zelhandels auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der Zentralitatswert von 1,39
zeigt, dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel rund 40 % Uber dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der Ludwigsluster
Bevolkerung und somit oberhalb des als ,, Vollversorgung” zu interpretierenden Orientierungs-
wertes von 1,00 liegt (vgl. dazu auch Kapitel 5.4). Die Angebotsausstattung’ in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel belduft sich aktuell auf 0,74 m2 pro Einwohner, einem
Wert der deutlich tiber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 0,40 m?2 pro Einwohner
liegt und somit auf keine quantitativen Defizite schlieBen lasst.

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden folgende
strukturprdagende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel unterschieden, die bis auf das SB-Warenhaus alle in Ludwigslust vertreten sind:

Tabelle 12: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, Niedrigpreispolitik, z. B. Aldi,
Lebensmitteldiscounter Penny, Lidl, Netto. Heutige MarktzutrittsgréBe in der Regel 800 -
1.000 m2 Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsfla-
che von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieRlich Frischwaren, i. d. Regel

Supermarkt . S o

200-1.499 m2 VKF Bedlen.L.mgsthekent l\.l.on.-Food-/"Antell nicht Giber 25 % der Gesamtver-
kaufsflache. Derzeit Gbliche GréBenordnung: 1.000 - 1.300 m2 Verkaufs-
flache.
GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflaiche mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-

Verbrauchermarkt

1.500-4.999 m2 VKF mitteln und an Verbrauchsgutern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
' ' haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

EinzelhandelsgroRbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsflaiche mind. 5.000
SB-Warenhaus m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel,
ab 5.000 m? VKF Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsflache, Standort hiufig in Stadt-

randlagen, weitrdumige Kundenparkpléatze (z. B. Real, Kaufland).

Quelle: eigene Zusammenstellung

Dartiber hinaus ergdnzen Lebensmittel-SB-Laden / -markte (kleine Selbstbedienungs-
Lebensmittelgeschédfte mit weniger als 200 m?2 Verkaufsfliche) sowie Lebensmittelhandwerksbe-
triebe (Backereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot einer Stadt. Insbesondere in
Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung kénnen diese kleinflachigen Ange-
botsbausteine einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leisten.

4 gemessen in m2 Verkaufsflache pro Einwohner (VKF / Einwohner)
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Der aktuelle Betriebsformenmix der Stadt Ludwigslust in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel stellt sich wie folgt dar:

ein Verbrauchermarkt (Sky-Center),
drei Supermarkte (Edeka Prill, Edeka Ueltzen und konsum Frischemarkt) sowie
vier Lebensmitteldiscounter (Aldi, Norma, Netto Dansk und Penny).

Damit ist im gesamten Ludwigsluster Stadtgebiet im Hinblick auf die StadtgréfRe ein umfangrei-
ches Verkaufsflichenangebot verfligbar, welches die Bedirfnisse der Ludwigsluster Bevolkerung
abdeckt. Zusatzlich versorgt ein kleinerer Lebensmittelmarkt (Edeka) in der Techentiner StraBe
das sudliche Stadtgebiet.

Raumliche Angebotsausstattung

Zur raumlichen Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird im Wesentlichen auf die fuBlaufige Erreichbarkeit der strukturpragenden Le-
bensmittelbetriebe abgestellt. Einen guten Uberblick iiber die raumliche Versorgung gewinnt
man, wenn man fr alle strukturpragenden Lebensmittelanbieter' das fuBlaufige Einzugsge-
biet (maximal fuBlaufig zuriickgelegte Entfernung zwischen Wohn- und Angebotsstandort) er-
mittelt und die diversen Einzugsgebiete in einer Karte zusammenfiihrt. Dariiber hinaus wird auch
der kleinere Lebensmittelmarkt Edeka Prill an der Techentiner StraBe in dieser Karte als struktur-
pragender Lebensmittelanbieter beriicksichtigt, obwohl er eine Gesamtverkaufsflache unter

400 m? hat. Der Markt tibernimmt eine wichtige radumliche Nahversorgungsfunktion flr den
stdlichen Siedlungsbereich der Stadt Ludwigslust.

Dabei ist — aus heutiger Sicht — die Anwendung von Einzugsradien als zu ungenau zu bewerten,
da tatsdchliche Wegeldngen unberlicksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugsgebiet
der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe regelmaRig Gberschatzt wird. Aus diesem Grund
werden in Karte 12 Isodistanzen zur Bewertung der fuBlaufigen wohnungsnahen Grundversor-
gung herangezogen. Aufgrund der topographischen und siedlungsraumlichen Gegebenhei-
ten in Ludwigslust liegt dabei der nachfolgenden Darstellung die Annahme zu Grunde, dass die
strukturpragenden Lebensmittelanbieter bis zu einer Entfernung von maximal 700 m zu Fuf
aufgesucht werden'.

> Zu den strukturprdgenden Lebensmittelanbietern in der Stadt Ludwigslust zdhlen insgesamt 9 Betriebe.

'® Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfernungsmal von ca. 500 bis 1.000 m als von

den Kunden maximal akzeptierte fuBldufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Wege-
Schwelle fiir FuBgangerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung zwischen
Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.
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Karte 12: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in
Ludwigslust mit 700 m-Isodistanzen'’

Strukturpragende Betriebe
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
Bl supermarkt (>800 - 1.499 qm)
[E] Supermarkt (400 - 800 gm)
A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

\

Niendorf/Weselsdorf f/

/\ Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm)
[l Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)
FuBlaufige Erreichbarkeit A :
Isodistanz 700 m (> 400 m?)

'4

Isodistanz 700 m (< 400 m?) g
a
wif b
Ludwigélum f .

=

Kummer

Techentin

Hornkaten

Hornkaten

Glaisin

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt
Ludwigslust, Juni 2016

Insgesamt verteilen sich die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter im gesamten
Stadtgebiet konzentriert auf den Siedlungskern der Ludwigsluster Kernstadt, womit eine
vergleichsweise gute fuBBlaufige Erreichbarkeit des nahversorgungsrelevanten Ange-
botes fiir diesen Ortsteil gegeben ist.

Demgegeniiber verfligen die kleineren Ludwigsluster Ortsteile, wie beispielsweise
Kummer, nicht zuletzt wegen des geringen Bevolkerungspotenzials tiber keine
strukturprdgenden Anbieter. Diese Ortsteile sind weitestgehend rdumlich unterversorgt.

In Bezug auf die Verkaufsflichenanteile in der Branche Nahrungs- und Genussmittel
zeigt sich, dass rund 90 % der Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen ange-
siedelt sind. Nur rund 10 % der Verkaufsflache dieser Warengruppe befindet sich in
nicht integrierten Lagen.

Es besteht derzeit eine recht ausgewogene rdumliche Verteilung der Lebensmittelbe-
triebe innerhalb der Kernstadt. AuBerhalb der Kernstadt sind grofRe Teile des Ludwigs-

7" Lebensmittelhandwerksbetriebe (Bickereien und Fleischereien) werden in diesem Zusammenhang nicht darge-

stellt.
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luster Siedlungsbereiches raumlich gesehen unterversorgt. Das Bevolkerungspotenzial ist
jedoch in diesen Bereichen sehr gering (z. B. rd. 300 Einwohner in Glaisin).

Raumliche Betrachtung nach Ortsteilen

Aus der Tabelle 13 wird ersichtlich, dass zwischen den einzelnen Ortsteilen signifikante Unter-
schiede hinsichtlich der Nahversorgungsausstattung bestehen. So befinden sich rund 99 % der
Verkaufsflache der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in der Ludwigsluster Kernstadt.

Tabelle 13: Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel auf die Ortsteile in Ludwigslust

Ludwigslust 11.425 37 9.240 0,81
Kummer 457 1 < 50 <01
Glaisin 331

Niendorf / Weselsdorf 177 1 <50 0,1

Hornkaten 110

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt
Ludwigslust, Juni 2016, * Nahrungs- und Genussmittel

AulBerhalb der Kernstadt finden sich nur noch in den Ortsteilen Kummer und Niendorf / We-
selsdorf Angebote in dieser Warengruppe. In der Ludwigsluster Kernstadt liegt die Verkaufsfla-
chenausstattung pro Einwohner mit 0,81 m? pro Einwohner deutlich tiber dem bundesdeut-
schen Referenzwert von 0,40 m2 pro Einwohner. Somit kommt auf die Ludwigsluster Kernstadt,
wie bereits flr andere Warengruppen, eine hohe Bedeutung flir die Versorgung zu.

Zahlreiche Ludwigsluster Ortsteile, wie beispielsweise Glaisin, sind siedlungsraumig deutlich von
der Kernstadt getrennt und werden von dieser nicht mehr fuBldufig mitversorgt. Aufgrund der
sehr geringen Bevdlkerungszahlen in den Ortsteilen auBerhalb der Kernstadt reicht das geringe
Kaufkraftpotenzial nicht aus damit sich dort ein strukturprdgender Nahversorger ansiedelt. Der
vorhandene diinne Besatz in den (ibrigen Ludwigsluster Ortsteilen besteht vorwiegend aus klei-
nen Betrieben des Lebensmittelhandwerks, wie z. B. aus Backereien. Diese Betriebe reichen je-
doch insgesamt nicht aus um eine vollumfangliche Nahversorgung sicherzustellen.

Fazit

Bei der Bewertung der rdumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahversorgungsre-
levanten Einzelhandelsbetrieben in Ludwigslust sind, insbesondere vor dem Hintergrund einer
uberdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflaichenausstattung, auch Gibergeordnete
stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung zu berticksichtigen.

In diesem Sinne sind Standorte aufRerhalb zentraler Bereiche im Hinblick auf die Schaffung eines
engmaschigen, flichendeckenden sowie qualitativ hochwertigen Nahversorgungsnetzes
nur dann zusatzlich notwendig und sinnvoll, wenn sie

zur SchlieBung von rdumlichen Versorgungsliicken beitragen und/oder
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das bestehende Angebot qualitativ aufwerten.

Diesbezlglich ist allerdings zu berticksichtigen, dass sich — insbesondere unter Einbeziehung
heutiger MarktzutrittsgroRen — groRflichige Lebensmittelbetriebe ausschlieBlich an Standorten
ansiedeln, die liber eine Mantelbevélkerung im Einzugsgebiet von rund 5.000 Einwohnern ver-
fligen. Diese Schwelle wird in Ludwigslust durch die vorhandene Einwohnerzahl in den kleineren
Ortsteilen auBerhalb der Kernstadt nicht erreicht.

Die Ansiedlung zusatzlicher, strukturpragender Lebensmittelanbieter kdnnte hingegen zu einem
ruindsen Wettbewerb der einzelnen Anbieter untereinander fiihren, wodurch mittel- bis lang-
fristig das Netz der wohnungsnahen Grundversorgung ausgediinnt werden kénnte.
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5.4 Umsitze und Zentralitat des Ludwigsluster Einzelhandels

Ein weiterer wichtiger Ansatzpunkt zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels ist
der generierte Umsatz der ortsansdssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort
sowie den Zuflissen von aulBerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt. Im Verhéltnis zur lokalen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich hierdurch die Zentralitdt. Bei der Ermittlung der ak-
tuellen Umsdtze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitaten, d. h. sortimentsspezifi-
sche Umsdtze je m? Verkaufsflaiche differenziert fiir einzelne Vertriebsformen angesetzt, die un-
ter Berlicksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifiziert werden. Hochgerechnet auf
den Verkaufsflichenbestand der Stadt Ludwigslust ergeben sich fiir die einzelnen Warengrup-
pen folgende Umséatze (vgl. Tabelle 14). Insgesamt setzt der Ludwigsluster Einzelhandel dem-
nach rund 96 Millionen Euro um.

Tabelle 14: Einzelhandelsrelevanter Umsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitat in
Ludwigslust 2016

Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-
Warengruppe relevanter Umsatz relevante Kaufkraft relevante
(in Mio. Euro) (in Mio. Euro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 37,3 26,8 1,39
Blumen (Indoor) / Zoo 2,5 1,3 1,90
Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 7.9 43 1,85
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3,4 2,0 1,71
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 51,0 34,4 1,48
Bekleidung 11,1 59 1,90
Schuhe / Lederwaren 3,2 1,6 2,01
GPK**/ Haushaltswaren 1,6 0,8 2,13
Spielwaren / Hobbyartikel 1,2 1,5 0,79
Sport und Freizeit 1,7 1,2 1,47
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18,4 10,9 1,73
Wohneinrichtung 2,7 1,4 1,94
Mobel 4.1 3,3 1,23
Elektro / Leuchten 1,4 1,9 0,74
Elektronik / Multimedia 3,4 4,5 0,76
medizinische und orthopédische Art. 1,4 0,9 1,59
Uhren / Schmuck 1,5 0,8 1,87
Baumarktsortimente 75 5,9 1,28
Gartenmarktsortimente 4,2 1,0 4,26
Uberwiegend langfristiger Bedarf 26,3 19,7 1,34
Sonstiges 0.1 0,4 0,37
Summe 96,4 65,3 1,47

Quelle: IFH Institut fiir Handelsforschung GmbH, Kéln 2016; eigene Berechnung
* Papier / Biiroartikel / Schreibwaren ** Glas / Porzellan / Keramik
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Die Ausstrahlungskraft des Ludwigsluster Einzelhandels wird durch die einzelhandelsrelevante
Zentralitdtskennziffer abgebildet (vgl. Tabelle 14). Diese wird durch das Verhaltnis von Einzel-
handelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) berechnet. Ein Wert
von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist wie das lokal vorhandene Kauf-
kraftpotenzial, wahrend Abweichungen (iber den Basiswert auf eine Leistungsstarke bzw. Ab-
weichungen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwachen des Einzelhandels hinweisen kon-
nen.

Betrachtet man den generierten Umsatz des Ludwigsluster Einzelhandels, zeigt sich flr ein Mit-
telzentrum ein vergleichsweise typisches Bild. Der Schwerpunkt des Umsatzes liegt mit rund 37
Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, gefolgt von der Warengruppe der Beklei-
dung mit rund 11 Mio. Euro. Die Branche der Gesundheits- und Kérperpflegeartikel nimmt
den dritten Rang mit rund 8 Mio. Euro Umsatz ein.

Eine Gegenlberstellung des ermittelten Gesamtumsatzes von rund 96 Mio. Euro mit dem ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 65 Mio. Euro, das auf Ermittlung der IFH
Retail Consultants K&In basiert, ergibt eine Zentralitatskennziffer von 1,47 liber alle Warengrup-
pen. Das bedeutet flr den Ludwigsluster Einzelhandel, dass dieser das Kaufkraftpotenzial der
Stadt Ludwigslust ganzlich am Standort binden kann und ein Teil der Kaufkraft im regionalen
Umfeld der Stadt zuflieBt.

Betrachtet man die unterschiedlichen Bedarfsstufen und Sortimente etwas néher, ist ein deutli-
cher Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf erkennbar. Mit Blick auf die Tabelle 14 l&sst sich fol-
gendes ableiten:

Im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralititskennziffer bei 1,48. Uber den gesam-
ten Bedarfsbereich kann die Stadt Ludwigslust die Grundversorgung mit Nahrungs- und
Genussmitteln als auch mit anderen typischen Versorgungsgitern, wie beispielsweise Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel, grundsatzlich bereitstellen und die vorhandene lokale
Kaufkraft derzeit vollstandig binden. In allen Warengruppen dieser Bedarfsstufe sind Giber-
durchschnittliche Zentralitdten festzustellen. Aufgrund des Kernsortimentsanbieters Ross-
mann in der Ludwigsluster Innenstadt ist gemessen an der Zentralitdt und Verkaufsflache
gerade im Bereich der Gesundheits- und Kérperpflegeartikel ein derzeit ausreichendes
Warenangebot vorhanden. Auch in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo liegt die
Zentralitatskennziffer von 1,90 deutlich Gber dem Durchschnitt.

In der Warengruppe des mittelfristigen Bedarfsbereichs ist eine Zentralitdtskennziffer von
1,73 festzustellen. Somit kann die Stadt Ludwigslust die Kaufkraft im mittelfristigen Bedarf
ganzlich binden und ein Teil der Kaufkraft im regionalen Umfeld der Stadt zuflieBt. Die
starkste Warengruppe in diesem Bedarfsbereich ist die Warengruppe Glas / Porzellan / Ke-
ramik (GPK) / Haushaltswaren, die mit einer Zentralitdtskennziffer von 2,13 gleichzeitig
auch eine der héchsten warenspezifischen Zentralitdten generiert. Auch die Warengruppen
der Bekleidung und Schuhe / Lederwaren haben tiberdurchschnittliche Zentralitaten. Ins-
gesamt haben fast alle Warengruppen dieser Bedarfsstufe tiberdurchschnittliche Zentralitd-
ten und kénnen dementsprechend rechnerisch auch zusatzliches Kaufkraftpotenzial aus dem
Umland generieren. Eine Ausnahme bildet die Warengruppe Spielwaren und Hobbyartikel,
die in der Stadt Ludwigslust ein rudimentdres Angebot aufweist. Hier ist derzeit kein typi-
scher Fachanbieter vorhanden.
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Die Warengruppen der langfristigen Bedarfsdeckung erzielen die geringste Zentralitdt von
1,34. Die Warengruppen Elektro / Leuchten (0,74) und Elektronik / Multimedia (0,76)
weisen vergleichsweise geringe Zentralitditen auf und kénnen dementsprechend rechnerisch
auch kein zusatzliches Kaufkraftpotenzial aus dem Umland generieren. Die Warengruppe
Gartenmarktsortimente hingegen generiert mit einer Zentralitdt von 4,26 die hochste wa-
renspezifische Zentralitdt in der Stadt Ludwigslust. Aufgrund des spezialisierten Facheinzel-
handelsangebotes und der Gberdurchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung erzielt sie eine
hohe Zentralitdt und generiert damit auch hohe Kaufkraftzufliisse.

Gegenlber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 ist ein leichter Anstieg in der
Gesamtzentralitit von vormals 1,28"® auf 1,48 festzustellen.

5.5 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Dem in der Stadt Ludwigslust vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial
von rund 65 Mio. Euro steht ein geschétztes Jahresumsatzvolumen von rund 96 Mio.
Euro gegenliber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von 1,47 (iber alle Wa-
rengruppen.

In der Stadt Ludwigslust befinden sich zum Zeitpunkt der Einzelhandelsbestandserhebung im
Juni 2016 insgesamt 127 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
36.300 m2.

Die Ludwigsluster Kernstadt verfligt tiber rund 12.200 m? Verkaufsflache, die sich auf 59
Betriebe verteilen. Die restlichen Ortsteile haben einen deutlich geringeren Ausstattungsgrad
und verfligen Uber ein kleinteiliges bzw. kaum vorhandenes Angebot. Es handelt sich dabei
vor allem um nahversorgungsrelevante und stark spezialisierte Betriebe.

Etwa 36 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche bzw. rund 13.000 m? werden den Wa-
rengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe zugeordnet. Quantitativ nehmen
diese Sortimente damit einen erwartungsgemaR hohen Stellenwert in der Einzelhandelsland-
schaft der Stadt Ludwigslust ein. Mit rund 9.300 m2 Verkaufsflaiche und einem Anteil von
rund 26 % an der Gesamtverkaufsflache ist der Bereich Nahrungs- und Genussmittel in der
Stadt Ludwigslust stark vertreten.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufen entfdllt ein Anteil von lediglich
rund 19 % der Gesamtverkaufsflache des Ludwigsluster Einzelhandels. Im Vergleich zu
Stadten mit dhnlicher Struktur und EinwohnergréBe ist die Stadt damit quantitativ gut auf-
gestellt. Als Leitbranche ist die Warengruppe Bekleidung mit rund 4.000 m? nennen.

Der liberwiegend langfristige Bedarfsbereich iibernimmt mit rund 16.400 m2 und damit
rund 45 % der Gesamtverkaufsflache einen vergleichsweise hohen quantitativen Stel-
lenwert in der Stadt Ludwigslust ein. Der groRte Anteil der Gesamtverkaufsfliche entféllt mit
rund 5.600 m? auf den Bereich Baumarktsortimente.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt bei 2,90 m2 pro Einwohner
und rangiert damit deutlich iiber dem bundesdeutschen Mittel von 1,5 m2 pro Einwohner.

'8 vgl. BBE Retail Experts (2008): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ludwigslust. S. 40. Miinster
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Insgesamt befinden sich neun strukturpragende Lebensmittelanbieter in Ludwigslust. Mit
einer Zentralitatskennziffer von 1,39 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird deut-
lich, dass in dieser Warengruppe eine Vollversorgung der Ludwigsluster Bevolkerung ge-
wahrleistet werden kann. Mit rund 0,74 m2 Verkaufsflache pro Einwohner weist Ludwigs-
lust einen deutlich tiberdurchschnittlichen Wert auf, der Gber dem bundesdeutschen Durch-
schnittswert von 0,40 m?2 pro Einwohner liegt. Wobei klare siedlungsraumliche Defizite in
der Nahversorgung bestehen. Insbesondere siid-westliche Siedlungsteile des Ludwigsluster
Stadtgebietes sind unterversorgt. Auch hinsichtlich einer Grundversorgung in den teilweise
peripheren Ortsteilen durch kleinere Anbieter des Lebensmittelhandwerks bestehen bedingt
durch die sehr niedrigen Einwohnerzahlen deutliche Versorgungsliicken.

Aktuell stehen ca. 1.700 m2 Einzelhandelsverkaufsflache leer, dies entspricht einem pro-
zentualen Anteil von rund 5 %, bezogen auf die Gesamtverkaufsfliche und einer Leer-
standsquote von rund 15 % bei 22 leerstehenden Betrieben. Es befinden sich nur wenige
leerstehende Ladenlokale in der Innenstadt von Ludwigslust (5 Betriebe). Die GroRenord-
nungen der Leerstdnde sind im Durschnitt (ca. 80 m?) als klein einzustufen und kénnen so
der Nachfrage nach groBeren Verkaufsflichen der Betreiber nicht mehr gerecht werden.
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6 Entwicklungsspielraume des Ludwigsluster Einzelhandels

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der mittelfristigen Entwicklungsperspektiven
(Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in der Stadt Ludwigslust erfolgen. Fiir die Stadt als
Tréger der kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungs-
rahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen
von Einzelhandelsflichen dienen. In die Ermittlung der in den nédchsten Jahren voraussichtlich zu
erwartenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in der Stadt Ludwigslust flieRen fol-
gende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwdrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende
Analyse erstellt (vgl. dazu Kapitel 4 und 5). Insbesondere der warengruppenspezifische Ver-
kaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralititen flieRen in die
Ermittlung kiinftiger Entwicklungsspielraume ein.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern/Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitit™ wird als konstant angenommen. Sie ist in der Ver-
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen ein-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen
zuklinftig zumindest teilweise wieder mit leicht steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet
werden. Diese Tendenzen und Perspektiven abwdgend, wird fir Ludwigslust von einer konstan-
ten Entwicklung der Flachenproduktivitdten ausgegangen.

Bevoélkerungsentwicklung in der Stadt Ludwigslust bis 2030

Fir die letzten Jahre ist fur die Stadt Ludwigslust eine vergleichsweise konstante Bevolkerungs-
entwicklung zu beobachten. Fiir den Prognosehorizont bis 2030 ist fiir Ludwigslust von einer
sinkenden Bevolkerungsentwicklung auszugehen (rd. - 6,5 %)*. Fir den Kreis Ludwigslust-
Parchim wird ebenfalls eine negative Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Ausgehend vom
Basisjahr 2015 (214.113)*" wird fiir die Gibrigen Stddte und Gemeinden im Landkreis Ludwigs-
lust-Parchim eine Bevolkerungsabnahme von rund - 10 % prognostiziert. Der Abschdtzung der
quantitativen Entwicklungsspielrdume werden demnach Annahmen von riickldufigen Bevolke-
rungszahlen zugrunde gelegt. Die Bevolkerungsentwicklung wird sich somit leicht negativ auf
das Kaufkraftvolumen in der Stadt Ludwigslust sowie im Umfeld auswirken. Fir die Stadt wird
jedoch dieser monetdre Kaufkraftverlust in Folge des vergleichsweise geringen absoluten Riick-
gangs kaum spirbar sein.

' Die Flichenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m? Verkaufsfliche.

2 Quelle: WIMES (2012): Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes — Teilprognosen. Rostock;
bezogen auf das Basisjahr 2011

2! Prognose nach Website des Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern (http://www statistik-mv.de)
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Ent-
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren
abhangig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzel-
handelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Abbildung 7:  Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Ein-
zelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2016 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2016
(www.destatis.de)

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten Jahren kon-
tinuierlich gestiegen. Deutlich zugenommen haben jedoch vor allem die Konsumausgaben u.
a. fir Wohnen und Energiekosten, wéhrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den
privaten Konsumausgaben seit dem Jahr 2003 um mebhr als vier Prozentpunkte auf einen
Anteil von aktuell rund 30 % zuriickgegangen ist — Tendenz anhaltend®.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr

22 EHJ Retail Institute 2016 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2016 (www.destatis.de):
Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2004 bis 2014 (in
Prozent)
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2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen =3 und +3 % weitestgehend stagniert
(2015: rd. 470 Mrd. Euro)®.

Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die néchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfi-
gung stehenden realen®* Kaufkraft zu rechnen ist.

Jedoch sollten spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen beriicksichtigt wer-
den, d. h. es erfolgt eine Prognose, die verandernde Ausgabenanteile fiir einzelne Warengrup-
pen berlicksichtigt. Die Trends sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 15: Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Einzelhandel -
Trendaussagen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung / Mébel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

Medizinische und orthop&dische Artikel

Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

NN WAL L INS

Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Handels-
journal: Factbook Einzelhandel 2007-2014

2 EHI Retail Institute 2016 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2016 (www.destatis.de): Nettoumsatz
im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2015 mit Prognose flir 2016 (in Milliarden Euro)

2% Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden
werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht bertlicksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflaichenpotenziale ziehen. Daher wird auf infla-
tionsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Entwicklung des E-Commerce (=Onlinehandel)* in Deutschland

Ein Trend, der den stationdren Einzelhandel auch zukiinftig vor groBe Herausforderungen stellen
wird, ist der sogenannte E-Commerce. Die Vorteile des Onlinehandels, wie oftmals glinstigere
Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfiigbarkeit von Testbe-
richten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Laden&ffnungszeiten und / oder die
Lieferung der bestellten Produkte in das Haus haben in den vergangenen Jahren zu einem suk-
zessiven Bedeutungszuwachs dieses Vertriebsweges geflihrt. Der im Onlinehandel erzielte Ein-
zelhandelsumsatz wuchs von rund 2,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 bis auf rund 42 Mrd. Euro im
Jahr 2015. Fir das Jahr 2016 wird eine weitere Zunahme auf rund 46 Mrd. prognostiziert®.
Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsatzen entsprechen diese Werte relati-
ven Umsatzanteilen von ca. 0,5 % im Jahr 2000 bzw. ca. 8,8 % im Jahr 2015 (vgl. nachfolgen-
de Abbildung 8).

Abbildung 8:  Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2015 (mit Prognose fiir 2016)

10,0% 9.6%
8,8%
8.1%
7.7%
Q '
%ﬁ 75% 7,0% B O .
=
EE 6.0%
Sz 56%
o 5,2%
o5 50% 4,6% E .-y,
&< 4,2%
m o
» N 3,6%
did 3,2%
= £ . 28%
%“325% 2,4% Il EII I I L I L B B =D B == =
< 1,8%
1,1%
0,5%
0,0% | | | | | | |

o N 9 o > o © a ® y S N a o 0 @ &

) N\ SO £ Q ) ) O N\ ) N N N N N N

RS S S S S S S S, ) S SR SN SN S S

Basis: Nettoumsatze; Einzelhandel ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken; *Prognose
Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Grundsatzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente (iber den Internethandel vertrieben,
jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des
Onlinehandels profitieren. GemaB der Angaben des Bundesverbandes E-Commerce und Ver-
sandhandel Deutschland wurden im Jahr 2014 rund 55 % des im interaktiven Handel*’ erzielten
Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Blicher, Unterhaltungselektronik und

2 L, E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfiasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und Dienstlers-

tungen, die liber elektronische Netze wie etwa das Internet oder ED/ (Electronic Data Interchange) getétigt wer-
den. EDI ist der elektronische Datenaustausch in strukturierter Form (zum Beispiel auf Basis des Standards ED/
FACT) zwischen Computersystemen verschiedener Unternehmen iiber so genannte Standleitungen, bei denen der
Datenaustausch beispielsweise liber Telefonleitungen erfolgt.

Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitit ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen iiber diese elekt-
ronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmlichen Wegen erfolgen. Bestellungen
per E-Mail sind darin nicht enthalten. “ Definition des Statistischen Bundesamtes; www.destatis.de, zuletzt zuge-
griffen am 04.02.2016)

26 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Nettoumsatz im B2C-E-Commerce in Deutschland in den Jahren
1999 bis 2015 mit Prognose flr 2016 (in Milliarden Euro), Zugriff unter www.handelsdaten.de

27 7um interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versandhandel” zu

zdhlen
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-artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren und -gerate erwirtschaftet®. Diese seit jeher , onlineaffi-
nen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzahlen und -
zuwdchse im Onlinehandel bestimmen. Bislang relativ gering sind mit rund 2 % die Anteile der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel an den Umsétzen des Onlinehandels®, aber auch
hier werden deutliche Zuwdchse prognostiziert.

Trotz dieser aktuell hohen Zuwachsraten, wird der Onlinehandel den stationaren Handel jedoch
auch zukiinftig nicht ersetzen kénnen. Verschiedene Einkaufsmotive, wie die personliche Bera-
tung im Geschéft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und / oder die direkte
Verfligbarkeit der Ware, geniefen in Kundenkreisen weiterhin ebenfalls einen hohen Stellen-
wert. Ein Beleg fiir die anhaltende Attraktivitdt auch des stationdren Einzelhandels ist nach wie
vor die dynamische Verkaufsflichenentwicklung: So ist im letzten Jahrzehnt die bundesweite
Gesamtverkaufsflache im stationdren Einzelhandel um rund 13 % von 109 Mio. m? im Jahr
2000 auf knapp 123,1 Mio. m2 im Jahr 2014 angestiegen®.

Es sind jedoch nicht die reinen Online-Héndler (Pure Player), die die Verdnderungen im Einzel-
handel bestimmen, vielmehr gewinnen Multi-Channel-Konzepte®' an Bedeutung. Wéhrend
vormals reine Online-Handler mittlerweile auch Ladenlokale im stationdren Handel er6ffnen

(z. B. Cyberport), gehen einst ausschlieflich stationdre Handler auch online. Es werden in diesem
Zuge unterschiedlichste Mischformen entwickelt, wie beispielsweise Bestellung im Internet, Ab-
holung im Laden vor Ort oder Umtausch oder Retoure vor Ort.

Zudem kann auch der stationdre Einzelhandel vom multioptionalen Kunden bzw. dem oben ge-
nannten Multi-Channel-Konzept profitieren. Unter anderem Uber eigene Online-Shops oder
Online-Marktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch sta-
tiondr prdsenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter
Umsatzanteil erhalten. Flrr den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2015 werden die nachfolgend
aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 73 % rein stationdr erzielte Umsat-
ze, 10 % rein online erzielte Umsdtze und 17 % Umsatzgenerierung mittels Multi-Channel-
Konzept™.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten eine zuneh-
mende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstandischen und inhaberge-
fihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zu-
gleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationédren Einzelhandels sein kann. Vor
allem gilt es in erster Linie, die Stdrken des stationaren Einzelhandels in Ludwigslust zu profilie-
ren (u. a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfiigbarkeit des
nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente radumliche Steuerung des einzelhandels-
relevanten Angebotes das stadtische Zentrum zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

28 ygl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org

2 ebenda

39 vgl. EHI Retail Institute K6In 2016. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de

31 Bei dem Multi-Channel-Konzept verkniipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebsweges

ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel entdeckt
zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanéle und versucht tiber die verstarkte Verkniipfung
der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.

32 ygl. EHI Retail Institute K&In 2013. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de
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Zielzentralitaten fiir das Jahr 2030

Die Zielzentralitdt definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Berlicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion der Stadt
Ludwigslust als Mittelzentrum sowie die regionale Wettbewerbssituation. Entsprechend ist
von einer Versorgungsfunktion fiir die eigene Stadt als auch fiir den landesplanerisch zugewie-
senen Verflechtungs- und insbesondere Nahbereich auszugehen.

Unter Berlicksichtigung dieser landesplanerischen Vorgaben ergeben sich folgende Zielzentrali-
taten:

In der Modellrechnung wird eine optimale Versorgung sowohl in der Stadt Ludwigslust als
auch im Hinblick des zugedachten landesplanerischen Versorgungsauftrags in allen Bedarfs-
stufen eine Zielzentralitat von 1,7 angenommen.

In allen drei Bedarfsbereichen liegt die Stadt Ludwigslust derzeit unter diesen Zielzentralita-
ten, wobei in einzelnen Hauptwarengruppen, wie z. B. Elektronik / Multimedia, deutliche
Entwicklungsspielrdume bestehen. Diesbezliglich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die
Entwicklungen in dieser Warengruppe durch die zunehmende Konkurrenz des E-Commerce
gepragt sind. Dies gilt auch fur die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel.

Auch innerhalb der langfristigen Bedarfsstufe zeigen sich in einigen Warengruppen (u. a. im
Elektro / Leuchten) deutliche Entwicklungsspielrdume. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass
das quantitative Potenzial der Stadt Ludwigslust vor dem Hintergrund der heutigen
MarkteintrittsgroBen der typischen Fachmarkte in den einzelnen Warengruppen teilweise
deutlich unterschritten wird (z. B. in der Warengruppe Elektronik / Multimedia).

Abbildung 9:  Zentralitdten des Einzelhandels in der Stadt Ludwigslust
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der bestehenden Zentralitatskennziffern; GPK = Glas / Porzellan / Keramik

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Ludwigslust in Bezug auf die vorhandenen Zielzentralitaten
in einigen Warengruppen absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflichenpotenziale in einer
relevanten GroRenordnung. Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion der Stadt Ludwigs-
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lust als Mittelzentrum ergeben sich somit insbesondere im mittelfristigen und langfristigen Be-
darfsbereich Entwicklungsspielrdume. Diesbezlglich ist jedoch zu berlicksichtigen, dass gerade
im langfristigen Bedarfsbereich die heutigen EintrittsgroBen der Baumarkt- und Mdébelmaérkte
deutlich Giber dem vorhandenen Kaufkraftpotenzial in der Stadt Ludwigslust liegen. In der Ge-
samtbetrachtung nach einzelnen zusammengefassten Bedarfsbereichen zeigen sich daher am
ehesten in dieser langfristigen Bedarfsstufe tragféhige Verkaufsflichenpotenziale.

Unter Berlcksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvollziehbaren wie wi-
derspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzeptes kann eine Entwicklung und Optimierung
des einzelhandelsrelevanten Angebotes tiber die ermittelten quantitativen Entwicklungsspiel-
raume hinaus sinnvoll sein, insbesondere dann, wenn diese Entwicklung der Starkung des zent-
ralen Versorgungsbereiches und der Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung
dient.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass zusatzliche Kaufkraft grundsdtzlich nur bis zu einem
bestimmten Male und in bestimmten Warengruppen mobilisiert werden kann. Werden dartiber
hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert, fihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der loka-
len Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung be-
stehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit von der Relevanz eines Vorhabens. In der Folge kann
es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten sowie zu negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen kommen. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
zu.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitidten hat somit lediglich einen
. Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

seiner Art (Betriebsform und -konzept),
seiner Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

seinem Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachenpo-
tenzials)

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen in der Stadt Ludwigslust Potenziale zur Konzentration insbesondere zentrenpra-
gender Warengruppen innerhalb der Innenstadt. Raumlich gesehen bietet hierbei die Innen-
stadt eine gute Entwicklungsmdglichkeit. Wéahrend Standorte, die nicht dem zentralen Versor-
gungsbereich oder dem ergdnzenden Versorgungsstandort zugeordnet sind, grundsatzlich eher
kritisch zu beurteilen sind, kbnnen Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gew(inschten Stand-
orten zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch
in der Innenstadt, beitragen. Die Tatsache, dass dies moglicherweise zu Lasten weniger geeigne-
ter Standorte geschieht, kann dabei bewusst in Kauf genommen werden. Vorhaben an stadt-
entwicklungspolitisch gewiinschten Standorten kénnen zur Verbesserung und Attraktivierung
des Ludwigsluster Einzelhandelsangebots weiter beitragen. Dies gilt im Falle der Stadt Lud-
wigslust insbesondere fiir das qualitative Angebot, welches in der Ludwigsluster Innenstadt
durch die Ansiedlungen attraktiver Betriebe sowie durch die Schaffung moderner BetriebsgroBen
und —typen erzielt werden kann. Magnetanbieter, wie beispielsweise ein Elektronikfachmarkt,
tragen malgeblich zur Kundenbindung an einem Standort bei. Auch neuartige Marken und
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Konzepte sind flir eine ausgewogene und attraktive Angebotsmischung fiir Kunden aller Alters-
stufen ebenso von hoher Bedeutung wie ausreichend grofRRe Ladeneinheiten (z. B. Fachgeschéfte
mit , mittleren” BetriebsgroBen von mehr als 200 m2 bzw. auch 400 m2 Verkaufsflache). Vor al-
lem geht es jedoch um die gezielte raumliche Einzelhandelsentwicklung.

In diesem Zusammenhang wird mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept eine klare politische
und planerische Zielvorstellung formuliert, die eine rdumliche und funktionale Gliederung der
zukilinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter Ein-
zelhandelsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konse-
quente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums erméglichen eine
zielgerichtete Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ludwigslust und stellen fir
die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Ent-
scheidungs- und Orientierungsrahmen sowie eine wichtige Argumentations- und Begriindungs-
hilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Generell gilt, dass Einzelhandelsansiedlungen und/ oder -erweiterungen unter anderem sinnvoll
sind, wenn ...

...sie die zentraldrtliche Versorgungsfunktion der Stadt Ludwigslust starken;
...sie die Innenstadt und ihren zentralen Versorgungsbereich starken;

...sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen;

...die wohnungsortnahe Grundversorgung gesichert oder ausgebaut wird;

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums
beitragen.
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7 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Ludwigslust

Die Betrachtung der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation (vgl. Kapitel 4 und Kapitel 5)
sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsspielrdumen (vgl. Kapitel 6) zeigen,
dass sich Spielraume hinsichtlich stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerter Standorte im Sin-
ne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben. Dar-
Uber hinaus sind Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnismaBige Angebotsverschiebungen
zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbe-
reich i. S. d. 8§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder erganzenden (stad-
tebaulich wiinschenswerten) Standorten zugeordnet sind, kritisch zu bewerten.

Folglich sind Entwicklungsabsichten oder unverhaltnismaRige Angebotsverschiebungen zentren-
relevanter Sortimente an Angebotsstandorte auRerhalb der Ludwigsluster Innenstadt weiterhin
kritisch zu bewerten.

Es gilt vielmehr, die raumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Ludwigsluster
Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten be-
ziehungsweise zu starken sowie das einzelhandelsrelevante Angebot auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zentrenvertrdglich zu gestalten. Die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes flr die Stadt Ludwigslust definiert zur Umsetzung dieser Ziele die nachfolgend aufgeliste-
ten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 7.1)

Ubergeordnete Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 7.2)
Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 7.3)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kapitel 7.4)

Definition von Sonder- und Ergdnzungsstandorten, insbesondere zur Ansiedlung von
grolflachigem, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel (vgl. Kapitel 7.5)

Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der wohnungsnahen
Grundversorgung (vgl. Kapitel 7.6)

Stadt Ludwigsluster Sortimentsliste (vgl. Kapitel 7.7)

Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 7.8)

7.1 Raumliches Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Ludwigslust soll nach wie vor seinen Potenzialen entsprechend gefor-
dert werden. Insbesondere gilt es weiterhin, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzent-
ration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. In diesem Zusam-
menhang ist eine Verschédrfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermeiden und
der Entwicklungsfokus auf den zentralen Versorgungsbereich sowie eine moglichst wohnungs-
nahe Grundversorgung zu richten.
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Das bereits mit dem aktuellen Einzelhandelskonzept umgesetzte gesamtstadtische Leitbild der
~raumlich-funktionalen Gliederung" hat sich diesbeziiglich grundsétzlich etabliert und in der
Umsetzung bewdhrt. Es ist dementsprechend fortzuschreiben und an die aktuelle Einzelhan-
delsentwicklung im Stadtgebiet (leichte Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereiches,
konzeptionelle Uberplanung der ehemaligen Nahversorgungszentren Parkviertel und Klenower
StralBe sowie des Sonderstandortes am Fliederweg) anzupassen.

Karte 13: Réaumliches Entwicklungsleitbild

Starkung der Innenstadt

Sicherung der (Nah-)Versorgungstandorte

kein Ausbau nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Einzelhandels

zentraler Versorgungsbereich
verstarkte regionale Ausstrahlung
Arbeitsteilung/ funktionale Erganzung

Sonderstandort

Quelle: schematische Darstellung auf Geodatenbasis; am Rand der Innenstadt befindet sich der Lebensmitteldiscoun-

ter Aldi; aufgrund der schematischen Darstellung der Karte ist dieser nicht génzlich korrekt verortet

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berlicksichtigung klarer sortiments- und gréRenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch klare
raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels
verbessert werden und (méglicherweise) eine bessere Ausschopfung des Kaufkraftvolumens
der Bevolkerung erreicht werden. Durch ergdnzende Zielvorgaben seitens der Stadt Lud-
wigslust (vgl. Kapitel 7.2) bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auf
die Ludwigsluster Innenstadt, erhalten. Mdgliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw.
Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Ludwigslust kdnnen — durch das Zusammenwirken
von gesamtstadtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandelsent-
wicklung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringen-
ten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit —
sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber — ist somit weiterhin
gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion fiir die Stadtentwicklung gerecht
und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt erhalten. Durch
die Férderung einer in sich vertraglichen und ergdnzenden Arbeitsteilung des Ludwigsluster
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Einzelhandels wird zudem das Entwicklungsziel einer attraktiven und lebendigen Innenstadt
unterstitzt.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzli-
chen Eingriffs- und Lenkungsmadglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente An-
wendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stddtebauliche Begriindungen, z. B.
im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

7.2 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 wurden — basierend auf der damaligen ein-
zelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Ludwigslust und den daraus resultierenden Bewer-
tungen — Gbergeordnete Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung definiert. In Anbetracht der seitdem vollzogenen positiven Einzelhandelsentwick-
lung (u. a. kein weiterer Ausbau zentrenrelevanten Einzelhandels an stadtentwicklungspolitisch
ungewiinschten Standorten) ist es zu empfehlen, an den einzelhandelsrelevanten Zielen zur
Einzelhandelsentwicklung grundsatzlich festzuhalten und diese — entsprechend der aktuellen
Nachfrage- und Angebotssituation in Ludwigslust — fortzuschreiben und anzupassen:*

Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion der Stadt Lud-
wigslust als Mittelzentrum

Ein bedeutendes stadtentwicklungspolitisches Ziel fiir die Stadt Ludwigslust bleibt weiterhin die
Erfillung der raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum. Diese wird, rein quanti-
tativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) radumliche Differenzierung betrachtet,
derzeit erflllt (Einzelhandelszentralitdt von 1,47). Zukiinftig werden durch die avisierte Erweite-
rung einiger Lebensmittelmarkte sowohl die Gesamtzentralitdt als auch die warengruppenspezi-
fischen Zentralitdten — insbesondere im Nahrungs- und Genussmittelbereich — erhéht. Diese
Entwicklung und auch weitere Ansiedlungsanfragen — insbesondere auch von Betrieben mit
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Angeboten — offenbaren jedoch ein kontinuierliches
Investitionsinteresse am Standort Ludwigslust. Diesbezliglich wiirde eine Entwicklung von
Standorten auBerhalb der stadtebaulich dafiir vorgesehenen Versorgungsstandorte eine Ange-
botsverschiebung auch in stadtebaulich nicht integrierte Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel
der Stadt Ludwigslust bleibt es daher, einer solchen drohenden rdumlichen ,Schieflage” und
ausgepragten innerkommunalen Konkurrenzsituation zu begegnen und die Funktion als Mittel-

33 Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht darum geht, den Wett-

bewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte bzw.
Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung einer ge-
ordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.
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zentrum gesamtstéddtisch — insbesondere jedoch mit Fokus auf die Ludwigsluster Innenstadt als
bedeutsames , Aushangeschild” — langfristig zu erhalten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der gesamtstadtischen Ver-
sorgungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitat des Einzelhandelsan-
gebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Betriebsgro-
Renordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander die-
ser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Ludwigslust attraktiv zu gestalten
und auch langerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel bleibt es daher, ein im oben genann-
ten Sinne vielfdltiges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen bzw. zu erhalten, das der Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Ludwigslust innerhalb der Region gerecht wird. Dies hat zwangsldu-
fig zur Folge, dass die Einzelhandelsentwicklung in die einzelnen, sich rdumlich-funktional er-
ganzenden Standortbereiche gemdl der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird.
So kommt der Ludwigsluster Innenstadt, mit ihrem historischen Stadtkern, eine zentrale Bedeu-
tung nicht nur fiir den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren innerstadtischen Funktionen wie
Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu. Daneben ist es Aufgabe der Gbrigen solitiren Nahver-
sorgungsstandorte sowie der Sonderstandorte die Angebotssituation der Innenstadt zu ergan-
zen.

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer
zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaR des Entwicklungs-
leitbildes

Wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssituation der
Stadt Ludwigslust ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versorgungs-
struktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist
unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschneidungen von Einzugs-
gebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt
hier insbesondere die bestehende Konzentration von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten
in dem zentralen Versorgungsbereich sowie grundversorgungsrelevanten Sortimenten an ergan-
zenden Versorgungsstandorten. Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht
gegliederte Offnung neuer oder Stirkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter)
Einzelhandelsstandorte auBerhalb der gewachsenen Strukturen zu einer Schwéchung der beste-
henden Einzelhandelsstruktur fiihren und einen ruinésen Wettbewerb schiiren.

Dasselbe gilt fiir auf den Versandhandel spezialisierte Einzelhandelsbetriebe, die neben dem um-
fangreichen Online-Vertrieb (iber ein (kleinteiliges) Ladenlokal in beispielsweise Gewerbegebie-
ten oder sonstigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen verfiigen. Sofern in diesen Betrieben
zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, treten diese Betriebe in direkter Konkurrenz
zum Angebot — insbesondere zur Innenstadt — und kénnen (eine ausreichend groBe Betriebsan-
zahl vorausgesetzt) die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Entwicklung der Innenstadt
negativ beeinflussen. Die Entwicklung solcher Betriebskonzepte an dezentralen Standorten sollte
im Hinblick auf die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ludwigslust unterbunden
werden.

Fur eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des raumli-
chen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, raumlich-funktionale Gliederung der stadtischen
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Einzelhandelsstandorte unerldsslich. Eine Funktionsteilung zwischen dem zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt und dem Sonderstandort ist dabei unabdingbar, so dass eine wechsel-
seitige Ergdnzung der Angebote angestrebt werden kann.

Sicherung und Starkung der Ludwigsluster Innenstadt als bedeutsamster Einkaufs-
standort und attraktiver historischer Stadtkern mit regionaler Ausstrahlungskraft

Die Ludwigsluster Innenstadt stellt einen historisch, siedlungsraumlich und stadtebaulich wichti-
gen Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt Ludwigslust dar, der sich durch seine Multifunkti-
onalitdt (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Ver-
waltung etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist insbesondere das Ergebnis der bisherigen Stadtent-
wicklungspolitik.

Auch zukinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den wichtigsten Hauptge-
schaftsbereich gelegt werden. Eine die zentralen Strukturen starkende Einzelhandelsentwicklung
hat dabei nicht nur die derzeitige Versorgung der im Stadtgebiet und im Einzugsgebiet lebenden
Einwohner im Blick, sondern gibt zugleich Antworten auf die zu erwartenden demographischen
Verdnderungen. Die Kunden von (Uber-)morgen werden weniger, im Durchschnitt dlter sowie,
mit zunehmenden Alter, immobiler. Zugleich ist davon auszugehen, dass die Mobilitatskosten
zukiinftig weiter steigen werden. Die Konzentration der Einzelhandelsnutzung in dem zentral
gelegenen historischen Kern sichert demnach nicht nur die Versorgung der immobilen Bewohner
von (Uber-)morgen sondern schafft fiir die hier ansassigen Einzelhandelsbetriebe (mittel- bis
langfristig) Synergieeffekte und Fiihlungsvorteile gegeniiber Betrieben an autokundenorientier-
ten Standorten, so dass der Fortbestand dieser Betriebe sowie die Versorgungsfunktion des Ge-
schaftsbereiches gesichert ist.

Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung im
Stadtgebiet durch funktionsfdhige Nahversorgungsstandorte

Ein Uber verschiedene Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsan-
gebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines
zukunftsfahigen strategischen Einzelhandelsplans. Zunehmend stehen diesen planerisch wie ge-
samtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten®* ge-
genliber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Problematik auf
raumlich abgesetzte Siedlungsbereiche in den Ortsteilen auBerhalb der Kernstadt Ludwigslust
mit ihren im Vergleich zu der Kernstadt teilweise sehr niedrigen Einwohnerzahlen zu. Daher
muss unbedingt darauf geachtet werden, eine radumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene
Betriebsformen und -gréRen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur in der
Stadt Ludwigslust zu schaffen bzw. zu erhalten. Primares Ziel sollte es sein, die vorhandenen
Nahversorgungsstandorte zu erhalten und (soweit es geht) zu starken.

Gezielte und geordnete Entwicklung des groBflachigen, zentrenrelevanten sowie nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels

Grol¥flachiger Einzelhandel i. S. v. § 11 (3) BauNVO ist in besonderem MaBe geeignet negative
stddtebauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bewirken, wenn seine Ansiedlung nicht

34 MindestgroBen zur attraktiven Prdsentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Min-

destumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren Einzugsgebiet bedingt.
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durch eine starke Stadtplanung konsequent gesteuert wird. Unterschiedliche rdumliche Folge-
wirkungen kénnen insbesondere von Einzelhandelsgro3betrieben mit sowohl zentren- als auch
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte und geordnete Ent-
wicklung dieser Betriebe in den zentralen Versorgungsbereich bzw. an den dezentralen Sonder-
standort zu lenken.

Standorte bzw. Standortgemeinschaften des groBflachigen Einzelhandels, die sich auRerhalb der
gewachsenen Zentren befinden, sind — im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung — ausschlieB-
lich als Ergdnzungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neuansiedlung
(Er6ffnung neuer i. d. R. autokundenorientierter Standorte) bzw. Umnutzung und Erweiterung
bestehender Betriebe eine Vertraglichkeitsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO - auf der Grundlage
der formulierten gesamtstadtischen Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Ludwigslust — durchzufiihren ist. Hierbei ist insbesondere zu berticksichtigen, dass ein einmal flr
.Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer wieder einer anderen Nutzung
zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhan-
delsbrache enorm groR werden kann. Grundsétzlich sind Erganzungsstandorte fiir die Aufnahme
von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten prades-
tiniert, so dass sie — in Ergdnzung zu den Einzelhandelsstrukturen in den zentralen Versorgungs-
bereichen — zu einer Komplettierung des stadtischen Einzelhandelangebots beitragen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentli-
chen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da diese Be-
triebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund
und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebieten der kom-
plette Ausschluss von Einzelhandel eine mégliche Entwicklungsoption.

7.3 Standortstrukturmodell

Auf Basis der Angebots- und Nachfrageanalyse, dem rdumlichen Entwicklungsleitbild fiir die
Stadt Ludwigslust sowie unter Beriicksichtigung der Gbergeordneten Zielvorstellungen zur zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung werden die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Ludwigs-
luster Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges
Standortstrukturmodell eingeordnet.

MafRgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortstrukturmodell
haben das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche Ge-
staltung des Standortes. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsflaichenbestand und der Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien
in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und
stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden ist.

Dementsprechend stellt sich die zukiinftige Standortstruktur des Ludwigsluster Einzelhandels wie
folgt dar:
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Karte 14: Standortstrukturmodell

\

Schiitzenswerter
zentraler
Versorgungsbereich
u.a. im Sinne von

: §2(2) BauGB,
Versorgungsbereich § 9 (2a) BauGB,
Hauptzentrum § 34 (3) BauGB und
: § 11 (3) BauNVO
Ludwigslust
Historisches Zentrum
Stadtweite Bedeutung
Solitdre Nahversorgungsstandorte )
schiitzenswerte
Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage mit lokaler wohnortnahe
Bedeutung fur umliegende Wohnquartiere; Grundversorgung
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter § 11 (3) BauNVvO

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptzentrum*
Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:

= gesamtstadtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfaltiger GréBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzel-
handel,

» breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzel-
handelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche
Dienstleistungen

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird die Ludwigsluster Innenstadt als zentraler Ver-
sorgungsbereich ,,Hauptzentrum Ludwigslust” mit &rtlicher und tiberértlicher Bedeutung de-

finiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaB der durch die Recht-
sprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schitzenswerter zentraler Versor-
gungsbereich zu qualifizieren.

3 'Zentrale Versorgungsbereiche’ sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-

dener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich
muss [...] die Funktion eines Zentrums flr die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). Vgl. hierzu erganzend die Ausfiihrun-
gen in Kapitel 7.4.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Die im Einzelhandelskonzept 2008 als Nahversorgungszentren definierten zentralen Versor-
gungsbereiche Parkviertel und Klenower StraBe entwickeln aufgrund ihres aktuellen Besatzes
und ihrer stddtebaulichen Situation keinen Zentrencharakter. Der Standortbereich Klenower
Strale wird lediglich durch einen solitdr gelegenen Lebensmittelanbieter geprégt. Dartiber hin-
aus sind keine stadtebaulichen Merkmale vorhanden, die zur Bildung eines zentralen Versor-
gungsbereiches beitragen. Aus heutiger Sicht kann deshalb dieser Standort nicht die Funktion
von zentralen Versorgungsbereichen als Nahversorgungszentrum Gbernehmen. Er wird zukiinf-
tig als stadtebaulich integrierter Nahversorgungsstandort eingestuft.

In dem ehemaligen zentralen Versorgungsbereich Parkviertel ist nach dem Umzug des Penny-
Marktes im Laufe der Erstellung dieses Konzeptes kein Einzelhandel mehr zu finden.

Solitare Nahversorgungsstandorte

Als solitdre Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumindest ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb lokali-
siert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums
erflllen. Sie dienen der ergdnzenden fuBlaufigen Nahversorgung der Ludwigsluster Bevolke-
rung, die nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum geleistet werden
kann. Grundsatzlich stellen die solitdiren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches
Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung, Erweiterung oder Neuansiedlung eines Anbieters im
Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu bericksichtigen.
Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich nicht stadtebaulich negativ (im Sinne einer
Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe
Grundversorgung der Bevolkerung auswirken.

Im Ludwigsluster Stadtgebiet gibt es aktuell insgesamt sechs Angebotsstandorte, die als solitdre
Nahversorgungsstandorte zu definieren sind:

» Klenower StraBe (derzeit Edeka Ueltzen),

»m Neue TorstraBe (derzeit Aldi),

= Schlachthofweg (derzeit konsum Frischemarkt),
= Hamburger Tor (derzeit Penny)?,

= Techentiner StraBe (derzeit Edeka Prill) sowie

= Wobbeliner StraRe (derzeit Norma).

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels qualifizieren sich jene Standorte in stadte-
baulich nicht integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhan-
delsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen — primar fiir Pkw-orientiere Kundschaft — der ergdnzenden
Grundversorgung der Ludwigsluster Bevolkerung, die nicht allein durch die zentralen Versor-
gungsbereiche geleistet werden kann. Da sie aber aufgrund ihrer Lage keinen Beitrag zur er-
ganzenden fuBlaufigen Nahversorgung leisten, stellen sie im Umkehrschluss auch kein bau-
leitplanerisches Schutzgut dar.

36 Umgezogener Markt von der SuhrlandtstraBe.
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Ludwigslust m Fortschreibung

Im Ludwigsluster Stadtgebiet ist derzeit nur ein Angebotsstandort als sonstiger Grundversor-
gungsstandort in stddtebaulich nicht integrierter Lage zu definieren (Netto Dansk in der Wobbe-
liner Strale).

Erganzungs- / Sonderstandorte
Dieser Angebotsstandort zeichnet sich jdealtypisch durch folgende Merkmale aus:

= gesamtstddtische(s) und Uberortliche(s) Einzugsgebiet/Versorgungsbedeutung,

= Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaRig hoher Verkaufsfla-
chenanteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels,

= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
= Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

= in der Regel kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriterien kann in der Wobbeliner StraBBe ein Angebotsstand-

ort im Ludwigsluster Stadtgebiet als Sonderstandort, insbesondere zur Ansiedlung groBflachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels, definiert werden.

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Standortbe-
reiche im Ludwigsluster Stadtgebiet stellt sich wie folgt dar:
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Karte 15: Perspektivische Standortstruktur in der Stadt Ludwigslust
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis

7.4 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Beriick-
sichtigung mdglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ludwigslust dar. Dem Begriffspaar , zentraler Versorgungs-
bereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch durch die Novellierungen
des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die
neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine
zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu

verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion ber den unmittelbaren

Nahbereich hinaus zukommt.?” Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-

37 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 - 4 C 7.07

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



und Nahversorgungszentren kénnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen. Vorausset-
zung hierflir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich er-
ganzenden und/ oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten
Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwie-
gend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren
des mittelfristigen Bedarfs, versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen
Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereiches und aufgrund ihrer ver-
kehrsméBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereiches — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nah-
versorgung — zu erfillen.*®

Ergdnzungs-/ Sonderstandorte und solitire Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu
den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn
sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld erfillen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der Literatur® — ist, dass sich zent-
rale Versorgungsbereiche ergeben kdnnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und/ oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Einzelhan-
delskonzept) oder auch

tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Kriteri-
um. Jedoch muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel grolflachigen) Einzel-
handelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen
eindeutig erkennbar sein.*

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Mittlerweile auch geklart ist die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche) Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines
zentralen Versorgungsbereiches unter Berlicksichtigung moéglicher Entwicklungsperspektiven im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ludwigslust dient als unentbehrliche Grund-
lage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel
ist dabei die Sicherung/ Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter be-
sonderer Beriicksichtigung (stddtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In diesem Zusammen-
hang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u. a.
i.S.v.8§2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbe-
reiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

38 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07, bestétigt durch das Bundesverwaltungsgericht im

Urteil vom 17.12.2009 - BVerwG Az. 4 C 2.08

39 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzel-
handel; Bonn, 2007

40 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemdR der Rechtsprechung nur Auswir-

kungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen
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Im Sinne der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Ludwigslust ist als zentra-
ler Versorgungsbereich jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit
mit einem breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleis-
tungen bilden, also nach wie vor die Ludwigsluster Innenstadt.

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereiches sind der Besatz des Erdge-
schosses mit Geschéftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniipfungs-
kriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden konnen. Die Fixie-
rung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches ist nicht als planerische
+Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir
Dichte, rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird
somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Cestaltung des o6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und -présentation

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sind auch klinftige Entwicklungsperspek-
tiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) beriicksich-
tigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Erganzungsflachen,
die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen des zentralen Ver-
sorgungsbereiches stehen und diesen —im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergan-
zen koénnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriteri-
um zu werten. Grundséatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf der Basis der relevanten
Kriterien durchzuftihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Entscheidun-
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen
die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewéhrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstindigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie auch der ergdnzenden
Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwin-
gend geboten ist, stellen sie doch die radumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzel-
handelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente dar. Hierfir ist
die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Ludwigsluster Sor-
timentsliste; siehe Kapitel 7.7) unabdingbar.
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In der folgenden Karte 16 wird der zentrale Versorgungsbereich in der Ludwigsluster Innenstadt
auf mikrordumlicher Ebene moglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzung wurde auf
Basis der vorgestellten Kriterien vorgenommen und ist als klarer raumlicher Bezugsrahmen fiir
zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen heranzuziehen.

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 7.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung sowie der
Versorgungssituation in den jeweiligen Ortsteilen vorgenommen. Grundsatzlich gilt der zentrale
Versorgungsbereich als Entwicklungsbereich fiir den Einzelhandel, wobei sich die spezifische
Notwendigkeit einer quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfehlungen zur zukiinfti-
gen Versorgungsfunktion und der Angebotssituation im jeweiligen Ortsteil der Stadt Ludwigs-
lust orientiert.

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust

Die Innenstadt der Stadt Ludwigslust als Hauptgeschaftsbereich ist sowohl unter qualitativen
(sprich: stadtebaulichen) als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste Ange-
botsstandort in der Stadt Ludwigslust. Unter Berlcksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgren-
zungskriterien ergibt sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, wie in Karte 16 darge-
stellt. Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches wird im Wesentlichen
durch die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie der ortsansdssigen Dienstleister und weite-
ren zentrenpragenden Einrichtungen bestimmt. Dementsprechend ist die Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches im Kern weitestgehend identisch mit der Abgrenzung des Jahres
2008.

Eine kleinere Veranderung der Abgrenzung betrifft die SeminarstraBe und die leichte Verkleine-
rung des Hauptzentrums um diesen Bereich. In diesem ndérdlichen Bereich des Zentrums tritt der
Einzelhandel spiirbar hinter andere Nutzungen, wie beispielweise Dienstleistungsangebote, zu-
riick. Durch die Gestaltung der LindenstraBe zum Kreuzungsbereich der SeminarstraBBe ist auch
eine stddtebauliche Zadsur zu einem anderen Stadtquartier erkennbar. Neben der Pflasterung
verandert sich auch die stddtebauliche Gestaltung und die Funktionalitdt des Zentrums nimmt
nach Norden spiirbar ab. Eine weitere kleinteilige Verdnderung in der vorgenommen Abgren-
zung betrifft den Alexandrinenplatz, der nun vollstidndig in die Abgrenzung aufgenommen wur-
de. Hierbei ist durch die attraktive stddtebauliche Gestaltung des Kreisverkehrs in dem Bereich
Lindenstrafe / SchlossstraBe klar erkennbar, dass dieser Bereich eine wichtige Wegeverbindung
zu der Haupt- bzw. Nebenlage darstellt. Zudem wurde ein kleinerer westlicher Randbereich der
Schlossstrafe in die Abgrenzung mit integriert. Durch die vorhandenen Nutzungen aus Einzel-
handel und Dienstleistung stellt dieser Bereich einen wichtigen Eingangsbereich, insbesondere
fur Besucher des Schlosses, zur Innenstadt dar. Es ist daher auch in Zukunft wichtig diese Wege-
beziehung zu den Lagen des Ludwigsluster Handels fiir den Besucher klar herauszuarbeiten

(z. B. durch eine moderne Beschilderung) und funktionell zu gestalten.
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Karte 16: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust
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Stadt Ludwigslust, Juni 2016

Insgesamt orientiert sich die Abgrenzung des Hauptgeschaftszentrums weiterhin an dem Ent-
wicklungsziel, ein radumliches , AusflieBen” des Zentrums zu unterbinden. Primar gilt es, trotz der
vergleichsweise sehr groRziigigen StadtstralRen, eine liberschaubare Ausdehnung und Kompakt-
heit des Zentrums zu entwickeln und die Attraktivitdt des Zentrums in den Vordergrund zu stel-
len. Die zahlreichen inhabergefiihrten Einzelhdndler sowie typischen Filialisten verteilen sich im
gesamten Zentrum und bilden das Riickgrat des Ludwigsluster Handels. Typische Anbieter, wie
sie in gut funktionierenden Innenstadten zu finden sind, sind weiterhin vorhanden. Die Nut-
zungsdichte ist vergleichsweise hoch und mit dem Ludwigsluster Rathaus liegt ebenfalls ein
wichtiger Frequenzbringer im Zentrum. Flankiert wird das einzelhandelsrelevante Angebot durch
eine attraktive stadtebauliche und zum Teil historische Kulisse, die eine fuBlaufige Anbindung
zum Schloss méglich macht und dem Handel ein sehr attraktives touristisches Ziel als positiven
Synergieeffekt ermdglicht.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches liegt aus gutachterli-
cher Sicht eine ausreichende Dimensionierung, auch im Sinne einer potenziellen Angebotsaus-
weitung, vor. Deshalb ist es auch zukiinftig ratsam, das Ludwigsluster Hauptzentrum von innen
nach auBen zu entwickeln und einzelhandelsrelevante Entwicklungen auf die Innenstadt zu kon-
zentrieren.

Insbesondere die zielgerichtete, branchenspezifische Weiterentwicklung mit Schwerpunkt in
zentrenrelevanten Sortimenten ist empfehlenswert, um die Attraktivitdt dieses rdumlichen Ent-
wicklungs- und Angebotsschwerpunkts weiterhin sichern zu kénnen. Neben den grundversor-
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gungsrelevanten Leitbranchen der kurzfristigen Bedarfsstufe bieten sich aufgrund der hohen
Leitfunktion flr zentrale Einzelhandelslagen die Warengruppen Bekleidung, Sport und Freizeit
sowie Elektronik / Multimedia an.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Einzelhandel

Oberstes Ziel ist die Entwicklung und langfristige Starkung der innerstddtischen Versorgungs-
funktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in dem innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und
-empfehlungen formuliert werden:

Sicherung und Ausbau des Hauptgeschaftsbereiches mit einer Versorgungsfunktion als Mit-
telzentrum flir das gesamte Stadtgebiet

kompakte Strukturen sichern bzw. entwickeln, keine weitere raumliche Ausdehnung; Ent-
wicklung von Innen

Sicherung der Grund- bzw. Nahversorgung fiir die Bevolkerung der Stadt Ludwigslust

Sicherung einer funktionsfahigen und attraktiven Innenstadt (auch im Hinblick auf die Multi-
funktionalitdt und stadtebauliche Qualitat)

qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots; ggf. weitere Ansiedlung ergan-
zender Dienstleistungsbetriebe zur Starkung der Nutzungsmischung

Profilierung und Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegentliber Wettbe-
werbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbesserungen des Angebots in zen-
trenprdagenden Leitbranchen und Ergdnzung des Angebotsspektrums um weitere attraktive
Anbieter (insbesondere des standardisierten bis héherwertigen Sortiments) sowie um ada-
quate BetriebsgroRen fir moderne Fachgeschéfte. Grundsétzlich ist ein Erhalt von Vielfalt
und Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels anzustreben.

Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt, insbe-
sondere durch zielgerichtete, branchenspezifische (auch qualitative) Weiterentwicklungen
mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten. Auch in Branchen mit guten Zentralita-
ten und Verkaufsflaichenausstattungen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren,
Schuhe / Lederwaren) sind qualitative und rdumliche Verbesserungen durch zielgerichtete
Weiterentwicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und héherwertigen Segment) még-
lich.

7.5 Sonderstandort Wobbeliner StraBBe

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust besteht mit dem Sonder-
standort Wébbeliner StraBe in Ludwigslust ein weiterer radumlicher Angebotsschwerpunkt im
Stadtgebiet. Hierbei handelt es sich um einen stddtebaulich nicht integrierten Standort mit meh-
reren Anbietern. Die rdumliche Ausdehnung dieses Standortes sowie seine zukiinftige Funktion
in Bezug auf die einzelhandelsrelevante Entwicklung stellen sich wie folgt dar:
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Karte 17: Abgrenzung Sonderstandort Wébbeliner StraBBe
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Bei der Weiterentwicklung des Standortes ist darauf zu achten, dass dies in funktionaler Ergan-
zung zum Einzelhandelsangebot in dem zentralen Versorgungsbereich in der Ludwigsluster In-
nenstadt geschieht und sich weder zulasten des stddtebaulichen schiitzenswerten Bereiches
noch zulasten der wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet auswirkt. Eine
Ergdnzung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Angebote ist explizit jedoch méglich. Eine
Erweiterung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollte jedoch konsequent
vermieden werden.

Vor allem hinsichtlich der funktionalen Ergdnzung des an dem Standort lokalisierten Einzelhan-
delsangebotes ist sicherzustellen, dass insbesondere das zentrenrelevante Randsortiment dieser
Betriebe auf ein zentrenvertragliches Mal (vgl. Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandelsentwick-
lung in Kapitel 7.8) zu begrenzen ist.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Sonderstandort lassen sich folgende Aussagen
formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertréaglicher Ergdnzungs- bzw. Sonderstand-
ort fiir iberwiegend groBflachigen Einzelhandel (Fachmaérkte) mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandort) in funktionaler Ergdnzung zu dem
zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust und der wohnungsnahen
Grundversorgung;

kein weiterer Ausbau / keine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
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nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die Sicherung
des zentralen Versorgungsbereiches und der wohnungsnahen Grundversorgung (Verdn-
derungen bestehender Betriebe ausschlieBlich im Rahmen des Bestandsschutzes);

Umstrukturierungen und Erganzungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment insbesondere in funktionaler Ergdnzung zum zentralen
Versorgungsbereich; Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf ein stad-
tebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR (Einzelfallprifung).

Verdanderungen im Bestand sind im Einzelfall abhangig von bauplanungsrechtlichen so-
wie bauordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baugenehmigten Bestand.

Dartiber hinaus ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich moéglich.
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7.6 Solitare Nahversorgungsstandorte

Da eine flaichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt Ludwigslust
nicht ausschlieBlich Gber die vorhandenen Standorte bzw. den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt sichergestellt werden kann, kdnnen die stadtebaulich integriert gelegenen solitaren
Nahversorgungsstandorte rdumliche Versorgungsliicken abdecken. Solitdre Nahversorgungs-
standorte dienen grundsatzlich der erganzenden wohnungsnahen Grundversorgung, die in
Ludwigslust nicht allein durch die definierten Standorte geleistet werden kann.

Siedlungsrdumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind grundsatzlich stddtebaulich schutz-
wirdig, weil sie neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur Sicher-
stellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung darstellen. Sie sind daher bei
Verlagerung, Erweiterung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdngig ob innerhalb oder
aulerhalb von der Stadt Ludwigslust — bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsprifung u. a. im
Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Die Schutzwiirdigkeit eines solitiren Nahversor-
gungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine Funktion als Nahversorger (keine wettbe-
werbliche Schutzfunktion). Die Schutzwdrdigkeit entféllt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb
am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu pri-
fende Vorhaben, das sich ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage befindet.

Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen in Ludwigslust insgesamt 6 integrierte Nahversorgungsstan-
dorte mit einem nahversorgungsrelevanten Anbieter definiert werden:

Klenower StralRe (derzeit Edeka Ueltzen),

Neue TorstraBe (derzeit Aldi),

Schlachthofweg (derzeit konsum Frischemarkt),
Hamburger Tor (derzeit Penny*"),

Techentiner StralRe (derzeit Edeka Prill) sowie
Waobbeliner StraBe (derzeit Norma).

Sonstige (solitdre) Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht inte-
grierter Lage, von denen es im Ludwigsluster Stadtgebiet derzeit lediglich einen Standort (Netto
Dansk in der Wébbeliner Stralle) gibt, erhalten diesen stddtebaulichen Schutzcharakter nicht, da
sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randlage nicht priméar der verbrauchernahen fullaufigen
Versorgung dienen.

Eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte kann vor allem
dann zu empfehlen sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungsliicken (beispielsweise in den
Ortsteilen aulBerhalb der Ludwigsluster Kernstadt) geschlossen werden kénnen. Eine Ansiedlung
ist nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der Standort iiber eine entsprechende Mantelbevélke-
rung im Nahbereich (700 m Isochrone), die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Eréffnung eines
neuen Standortes rentabel machen wiirde, verfligt. Da die heutigen Marktzutrittsgréen von
Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m2 Verkaufsflaiche und von Lebensmittelvollsortimen-

*1' Umgezogener Markt von der Suhrlandtstrafe.
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tern ab rd. 1.200 m2 betragen, ist fiir einen rentablen Betrieb in der Regel ein Kaufkraftpotenzial
von etwa 5.000 Einwohnern im Einzugsbereich erforderlich.

Diese Schwelle wird mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen in
den Ortsteilen auBerhalb der Kernstadt signifikant unterschritten. So stehen die aufgelockerten
Siedlungsstrukturen mit teilweise geringen Bevolkerungszahlen dem Aufbau eines flichende-
ckenden wohnortnahen Nahversorgungsangebots entgegen. In zahlreichen Ortsteilen auRerhalb
der Kernstadt zeigen sich deutlich aufgelockerte und wenig kompakte Siedlungsstrukturen (u. a.
in den Ortsteil Niendorf mit nur rd. 50 Einwohnern).

Aus diesem Grund wird es fiir diese Ortsteile mit sehr geringen Einwohnerzahlen sehr schwierig
werden, marktilbliche Lebensmittelanbieter anzusiedeln. Vielmehr geht es in diesen Siedlungs-
bereichen um kleinteilige Losungsansatze, wie z. B. ,Dorfladen”, Nachbarschaftsldden, Conve-
nience-Stores oder eine mobile Versorgung. Mithilfe solcher Angebotsformen kénnen insbeson-
dere die bevolkerungsarmen Ortsteile zumindest mit Giitern der kurzfristigen Bedarfsstufe ver-
sorgt werden. Auch perspektivisch wird es schwer sein in diesen Siedlungsbereiche neue Le-
bensmittelanbieter anzusiedeln und vorhandene rdumliche Defizite in der Grundversorgung zu
beseitigen.

Exkurs: Einordnung von Planvorhaben anhand der ,,35 % - Regel*

Von einer Nahversorgungsfunktion eines Anbieters kann ausgegangen werden, wenn der zu
erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem funktionalen Versor-
gungsgebiet®, d. h. dem unmittelbaren Wohnumfeld realisiert werden kann, also iberwiegend
der Versorgung dieser sogenannten Mantelbevolkerung dient.

Ein einzelner Lebensmittelanbieter kann je nach értlicher Marktsituation max. bis zu 35 Prozent
Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet realisieren, nur bei fehlender kleinrdumiger Konkur-
renzsituation und abgesetzter Lage der Siedlungsgebiete kann ein Anbieter in Ausnahmefallen
auch dariiber hinaus Kaufkraft auf sich vereinigen; Werte bis zu maximal etwa 50 Prozent der
sortimentsspezifischen Kaufkraft in diesem Nahversorgungs-Einzugsgebiet kdnnen in begriinde-
ten Ausnahmefallen noch plausibel sein. Griinde fiir diese maximal erreichbaren Abschépfungs-
quoten liegen unter anderem in traditionellen Einkaufsbeziehungen zu anderen Standorten und
vor allem einer Ausdifferenzierung des Lebensmitteleinkaufs (u. a. auch Einkdufen bei Lebens-
mitteldiscountern, Fachgeschaften, Betrieben des Lebensmittelhandwerks etc.).

Sofern der brancheniibliche Soll-Umsatz eines Planvorhabens also diesen abschépfbaren Anteil
der vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet libersteigt, ist von der
Notwendigkeit eines groBeren Einzugsbereiches bzw. Kaufkraftzufliissen aus anderen Gebieten
auszugehen. In einem solchen Fall wiirde das entsprechende Vorhaben nicht primédr der Nahver-

2" Dieses kann abhingig von den siedlungsraumlichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen variieren. In der Re-

gel kann jedoch mindestens der 600 m — Radius (bzw. einer Wegedistanz) einer fuBlaufigen Erreichbarkeit (ent-
spricht etwa 5-10 Minuten FuBweg) zugrunde gelegt werden.

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaR von ca. 500 bis 1.000 Metern als
maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir Fu-
géngerdistanzen. Dieser Radius ist eine allgemein anerkannte, zwischen Wohnstandorten und Standorten mit
Grundversorgungsangeboten anzusetzende, Entfernung. Letztendlich ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel,
eine moglichst gute Versorgung auch fiir dltere und immobile Bevolkerungsgruppen bereitzustellen — ein FuRweg
von einem Kilometer das duBerste Maximum einer realistischen Zeit-Weg-Schwelle. Es ist davon auszugehen, dass
nur noch ein sehr geringer Anteil der potenziellen fuBlaufigen Kunden diesen Weg in Anspruch nehmen wird und
(teilweise) kann.
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sorgung dienen. Somit kann mithilfe dieser Vorgehensweise auch die mégliche (Verkaufsfla-
chen)Dimensionierung eines Lebensmittelmarktes ermittelt werden.

Anwendungsbeispiel (fiktiv):
Planvorhaben:

Lebensmitteldiscounter mit 1.200 m2 Gesamtverkaufsfliche, davon rd. 85 % (d. h. etwa
1.000 m2) in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Bei einer zugrunde gelegten Flachenproduktivitdt von rund 5.400 Euro je m2 entspricht dies
einem sortimentsspezifischen Soll-Umsatz von rund 5,4 Mio. Euro.

Mogliche Kaufkraftabschopfung im Versorgungsgebiet:

Annahme: Anhand der siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Rahmenbedingungen sowie
der ortlichen Marktsituation lasst sich ein zu versorgendes Gebiet mit rd. 4.000 Einwohnern
definieren, von dem aus der Vorhabenstandort fuBlaufig erreicht werden kann.

Die sortimentsspezifische Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt jahr-
lich rund 2.000 Euro pro Kopf, d. h. rund 8. Mio. Euro im Versorgungsgebiet.

Durch einen Einzelanbieter sind — unter Berticksichtigung der marktiblichen Konkurrenzsitu-
ation — rund 35 % dieser Kaufkraft, d. h. rund 2,8 Mio. Euro abschopfbar.

Gegenuberstellung abschopfbare Kaufkraft — Soll-Umsatz des Planvorhabens:

Das Planvorhaben kann lediglich rund die Halfte (2,8 Mio. Euro, rd. 52 %) des brancheniib-
lichen Soll-Umsatzes (5,4 Mio. Euro) aus dem eigentlichen Versorgungsgebiet generieren
und ist in erheblichem MaBe auf Kaufkraftzufliisse aus anderen Siedlungsgebieten angewie-
sen.

Die daraus resultieren Veranderungen der Kaufkraftstrome kénnen méglicherweise den
Aufbau bzw. die Sicherung einer wohnortnahen Versorgung in diesen Wohnsiedlungsgebie-
ten gefdhrden.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmdrkte in einer GréBenordnung von rd. 1.000 — 1.200 m?
Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 — 1.800 m? Verkaufsflache (Lebensmittel-
vollsortimenter) waren auf eine Mantelbevélkerung von mindestens rund 5.000 bis 8.000 Ein-
wohner innerhalb des unmittelbaren Versorgungsgebiets angewiesen*. Diese Schwelle ist mit
Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen der Stadt Ludwigslust in
weiten Teilen des Stadtgebiets — in allen Ortsteilen auBerhalb der Kernstadt — signifikant unter-
schritten. Die gemdal dieser Regelung zuldssigen Ausnahmefdlle bewegen sich tiberwiegend
deutlich unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (800 m? Verkaufsflache).

Der Aufbau eines addquaten, wohnortnahen Angebots in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel in den diinn besiedelten Lagen und kleineren Stadt- bzw. Ortsteilen sowie Sied-
lungsrandbereichen ist allerdings erschwert. Die aufgelockerten Siedlungsstrukturen mit teilwei-

3 Bei einer Flichenproduktivitit von 4.300 Euro/m? fur Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.400 Euro/m? fiir Le-
bensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fur (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd. 15-
20 %.
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se geringen Bevolkerungszahlen stehen dem Aufbau eines flichendeckenden wohnortnahen
Nahversorgungsangebots entgegen. Die mit der Bevolkerungszahl verbundene sortimentsspezi-
fische Kaufkraft in den einzelnen Ortsteilen bietet in vielen Féllen aus betriebswirtschaftlicher
Sicht keine ausreichende 6konomische Basis fiir die Ansiedlung bzw. Etablierung gréRerer Le-
bensmittelanbieter derzeit tiblicher Markteintrittsgrofen. Vor allem im Lebensmittelbereich
schldgt sich der Strukturwandel im Einzelhandel durch Verkaufsflichenwachstum und Unter-
nehmenskonzentrationen auf der einen und einen Riickgang der Betriebszahlen und ein Aus-
diinnen des wohnortnahen Versorgungsnetzes auf der anderen Seite nieder. Bei geringeren als
den o. g. Einwohnerzahlen im unmittelbaren Versorgungsgebiet sind die Markte auf Kaufkraft-
zuflisse von auBerhalb des Versorgungsgebiets angewiesen. Damit einhergehende Umvertei-
lungseffekte gefdhrden unter Umstdnden die Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen bzw.
an sonstigen solitdren Nahversorgungsstandorten.

Insbesondere in den rdumlich abgesetzten, einwohnerschwachen Ludwigsluster Ortsteilen au-
Rerhalb der Kernstadt ist die Ansiedlung von strukturpragenden Lebensmittelbetrieben entweder
unter dem Gesichtspunkt der betriebswirtschaftlichen Tragféhigkeit als unrealistisch einzustufen.

In diesen einwohnerschwachen Ortsteilen sind aller Voraussicht nach bestenfalls Ansiedlungen
in Form von alternativen Nahversorgungskonzepten moglich und sinnvoll. Dazu zdhlen Klein-
flaichenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Verkaufswagen. Dariiber hinaus erlangt
auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung, wobei er als eine Form des Bringservice fiir
Lebensmittel fungiert. Die Convenience Stores bieten die Moglichkeit des bequemen Einkaufs
von Nahversorgungsgiitern zu jeder Tageszeit. Die am haufigsten anzutreffende Form sind
Tankstellenshops, die vor allem auf Autokunden ausgerichtet sind. Dariiber hinaus Gibernehmen
groRere Kioske und Trinkhallen mit einem auf den téglichen Bedarf erweiterten Angebot, insbe-
sondere an wohnortnahen Standorten, eine ergdnzende Versorgungsaufgabe. Auch sie sind,
ebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesetzlichen Laden6ffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflachenkonzepte lassen sich grundsétzlich in flinf Konzepttypen einteilen,
wobei die Grenzen der einzelnen Typen zum Teil flieBend sind*:

klassische Filial- und Kleinflaichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und Le-
bensmittelgroBhandler (u. a. Nahkauf (Rewe), Edeka (Nah und Gut))

Die grolRen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die
mit BetriebsgréRen von rund 300 - 500 m2 Verkaufsflache die Versorgung der Bevolke-
rung vor Ort gewéhrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von 2.000 -
2.500 im erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansétze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen Jah-
ren mit Hilfe &ffentlich geférderter Konzeptansétze auf kommunaler und regionaler
Ebene Nahversorgungslésungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen, Versor-
gungsliicken zu schlieBen. Beispiele dafiir gibt es in Schleswig-Holstein oder Baden-
Wiirttemberg.

Ansatze im Rahmen von IntegrationsmaBnamen (sogenannte CAP-Markte*)

Bei diesen Ansdtzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben der Si-

* vgl. dazu auch: BBE Retail Experts (2008): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ludwigslust. Miinster

% Weitere Informationen hierzu unter www.cap-markt.de
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cherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, 6ffentlich geférderten
Ansdtzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen (z.B. behinderten
Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu bieten. Trdger sol-
cher Einrichtungen sind in der Regel soziale Einrichtungen aus der Region.

bewohnergetragene Ansitze (u. a. Dorfliden-Netzwerk Niedersachsen®,
Dorv-Zentrum NRW?)

Bei bewohnergetragenen Ansédtzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv,
um die Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs vor Ort zu
ermdglichen. Die Verkaufsflachen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100 - 200
m?2. Ein solches Konzept hat nicht die marktiibliche Gewinnorientierung zum Ziel. Das
wirtschaftliche Risiko liegt dabei moglichst auf vielen Schultern, z. B. im Rahmen eines
genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlich-gemeinschaftliche Tragerschaft). Da-
neben ist vor allem auch tberwiegend ehrenamtliches Engagement der Einzelnen ge-
fragt.

Ladengemeinschaften / Biindelung kleinteiliger Anbieter
Die Biindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Blindelung von verschie-
denen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemiise- und Obsthandler, Zeitschriftenhdnd-
ler, Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststatte soll die Nahversorgung hergestellt wer-
den.

Angebotsausweitungen bzw. Ansiedlungen weiterer Anbieter sind zwar grundsatzlich aus be-
triebswirtschaftlicher Sicht denkbar, jedoch stets kritisch hinsichtlich méglicher Auswirkungen
auf die Ludwigsluster Innenstadt und die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet
zu Uberprifen. Insbesondere einige noch vorhandene kleinere Lebensmittelanbieter in stadte-
baulich integrierten Lagen verfligen (iber relativ kleine VerkaufsflichengréBen sowie geringe
Stellplatzangebote und agieren entsprechend bereits unter einem gewissen Wettbewerbsdruck
(u. a. der kleinere Edeka-Markt in der Techentiner Stralle). Voraussetzung fiir stadtebaulich
sinnvolle Angebotsausweitungen ist eine am Nachfragevolumen der Bevodlkerung orientierte,
maBvoll dimensionierte GroBenordnung und ein Standort in stddtebaulich integrierter Lage. Die
Ansiedlung groBerer Markte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in kleineren
Ortsteilen und Siedlungsrandbereichen jedoch in der Regel 6konomisch nicht tragfahig. Grund-
satzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der im Einzelhandelskonzept ge-
nannten Kriterien durchzufiihren.

4 . . . .
® Weitere Informationen hierzu unter www.dorfladen-netzwerk.de/niedersachsen

47 \Weitere Informationen hierzu unter www.dorv.de
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7.7 Ludwigsluster Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und der Definition der Ergdnzungs-
sowie solitdren Nahversorgungsstandorte stellt vor allem die , Ludwigsluster Sortimentsliste” ein
wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Insbe-
sondere flir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes in der Bauleitpla-
nung ist eine weiterflihrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten notwendig.

7.7.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen
Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt*. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezi-
fisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmi-
gung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z.B.

fir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBflachigen
Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sorti-
mentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO
unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bislang un-
beplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bauplanungsrechts kann — mithilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzun-
gen gemdl § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel génzlich aus-
geschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschiitzt werden®. Dies gilt insbesondere im Zu-
sammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeits-
schwelle von 800 m2 *°, um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu
werden. Zur Steuerung des Einzelhandels sollte daher eine ortsspezifische Sortimentsliste verein-
bart werden, die einen Bezug zu den lokalen Verhéltnissen, aber auch zu den lokalen Ent-

8 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie auch

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts flr das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW -7 D
8/04.NE)

* vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
% vgl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)
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wicklungsperspektiven aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeinglltige Auflistungen zentren- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht
aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungspla-
nen fithren®'. Die Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion lber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt, wird
im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante, nahversorgungsre-
levante und nicht-zentrenrelevante Sortimente® zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese
in der Praxis tbliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der
Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche Zielformulierung die
Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengruppenmix
notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Er-
zeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, son-
dern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementspre-
chend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stérksten vertreten und verfligen
idealerweise (iber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie
Kopplungsaffinititen zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben
Uberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch und lassen sich haufig als soge-
nannte ,,Handtaschensortimente” Pkw-unabhédngig transportieren. Insbesondere den
Warengruppen und Sortimenten der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine ho-
he Leitfunktion fiir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs-
deckung. Auf sie treffen i. d. R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Ins-
besondere in Klein- und Mittelstddten oder Neben- sowie Grund- und Nahversorgungs-
zentren nehmen sie zentrenpragende Funktionen ein. Eine Ansiedlung von Betrieben an
Einzelstandorten aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann im Sinne einer
wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets, sondern

i. d. R. als zentrenrelevant einzustufen. Unter Beriicksichtigung des Einzelfalls sind daher
sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moéglichst verbrauchernahe
Versorgung mit Lebensmitteln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3)
BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktméRig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GroRe und Beschaffen-
heit Gberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe).
Angesichts ihrer meist sehr groBen Flachenanspriiche (z. B. Bau- und Gartenmadrkte) ha-
ben diese Sortimente in der Regel fiir den Einzelhandel in den staddtebaulich-funktionalen
Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Um-

> vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom 30.1.2006
(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

°2 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren verstanden. Der typische

Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mobel, Nahrungsmittel, Getrdnke) bestimmt. Das
Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen (z. B.
Glas / Porzellan / Keramik im Mébelhaus).
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kehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufsbe-
reiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimen-
te von Bedeutung. So weisen z. B. Mébelmarkte in den Randsortimenten, die nicht sel-
ten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich
der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das An-
gebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann.

Tabelle 16:

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung

notwendig fiir einen attraktiven
Warengruppenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in
den zentralen Versorgungsberei-
chen (insbesondere Haupt- und Ne-
benzentren)

erzeugen und bendtigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch
im Zusammenhang mit der Kopp-
lung von Aktivitdten

vergleichsweise geringer Fldchenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

werden im Zusammenhang mit an-
deren Nutzungen im Zentrum auf-
gesucht (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen etc.)

»Handtaschensortimente”, kbnnen
leicht transportiert werden, d. h. es
ist nicht regelmaRig ein privates Kfz
erforderlich

Merkmale zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

nicht pragend fiir zentrale Ver-
sorgungsbereiche

Lage vornehmlich auerhalb von
Zentren, stadtebaulich integriert
und nicht integriert

erzeugen eigene Besucher-
frequenz

sehr hoher Fldchenanspruch (z. B.
Mébel)

autokundenorientiert

i. d. R. hohe kommunale und z. T.
auch regionale Ausstrahlungskraft

werden i. d. R. gezielt angefah-
ren, geringe bis keine Koppelun-
gen mit anderen Aktivitdten

kénnen aufgrund ihrer GroRe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i. d. R. Kfz
notwendig

Landesplanerische Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Waren zu berticksichti-
gen. In Mecklenburg-Vorpommern ist hierflir Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) 2016 malRgebend. In diesem LEP, der am 27. Mai 2016 in Kraft trat,

werden zentrenrelevante Kernsortimente benannt, die in besonderem Male die Angebotsstruk-
tur der mecklenburgischen Zentren prdgen. Die Kernsortimente sind als Zielvorgaben der Lan-

desplanung zu beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen Abwagung.

Folgende zentrenrelevante Kernsortimente werden im LEP M-V 2016 definiert:

Bekleidung, Wésche

Blicher, Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
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Schuhe, Lederwaren

Elektrogeréte, (ohne ElektrogroBgerate, Lampen / Leuchten) Gerdte der Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeugnisse

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

Uhren, Schmuck

Parfimeriewaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgroRgerate)
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sortimentslisten
i.d.R. starker differenziert sind. Dariiber hinaus ergeben sich teilweise unterschiedliche Sorti-
mentseinteilungen bzw. -benennungen. Im Rahmen der Aufstellung der Ludwigsluster Sorti-
mentsliste wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbesondere bei den Sortimenten,
die nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situa-
tion sowie die stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Ludwigslust ndher betrachtet.

7.7.2 Herleitung der Ludwigsluster Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes werden die tatsachlich vorhan-
denen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschitzt und gesichert wer-
den sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt
regelmaBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an ande-
ren — solitdren, stadtebaulich nicht integrierten — Standorten angeboten werden, wenn
entsprechende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden,
die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen
Gebieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung
oder Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzuflihren. Diese Sortimente kdnnen als

3 vgl. Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rn 530
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zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rah-
men eines stadtebaulichen Konzeptes / Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gibereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkre-
te Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhaltnisse abge-
stimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen
Erfordernisse motiviert ist.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der gerade dargelegten Ausfiihrungen das Vorge-
hen zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt Ludwigslust:

Abbildung 10: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Analyse

Lage

Zentrenrelevant nach

Landesraumentwicklungs-

programm M-V (2016)

Einordnung:

Quelle: eigene Darstellung

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stidtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

l Ist-Situation

Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der
Gesamtverkaufsflache

| |

in zentralen. auBerhalb zentra_ler |st-Situation
Versorgungsbereichen Versorgungsbereiche
l l v l
v v Y
Perspektiv-
uberiegungen

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des in der Stadt
Ludwigslust ansdssigen Einzelhandelsangebotes sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick
auf die Methodik bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die ein-
zelnen Sortimente zunéchst aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung beste-
henden Verkaufsflaichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb des abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereiches Hauptzentrum Ludwigslust aufgeteilt. Unter Bertlicksichtigung kiinfti-
ger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen in Ludwigslust ergibt sich die nachfolgend in
der Tabelle 17 dargestellte Stadt Ludwigslust Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nah-
versorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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Tabelle 17: Sortimentsliste fiir die Stadt Ludwigslus

zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meter-
ware / Wolle

Heimtextilien (inkl. Haus- und Tischwé-
sche, Bettwische) / Gardinen / Dekostoffe

Kosmetikartikel / ParfUmeriewaren
Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Medizinische und orthopadische Artikel?
Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Blroartikel, Schreibwaren
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerate
Sportbekleidung / Sportschuhe

Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel

Apothekenwaren (pharmazeutische Arti-
kel)

Backwaren / Konditoreiwaren

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
(inkl. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

Fleisch- und Metzgereiwaren
Getranke

Nahrungs- und Genussmittel
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Bastel- und Kiinstlerartikel, Sammlerbrief-
marken und -miinzen

Bekleidung

Blicher

Elektrokleingerdte

Elektronik und Multimedia’
Fahrrdder und technisches Zubehér

Glas / Porzellan / Keramik,
Haushaltswaren (inkl. Vasen)

" Dazu gehdren u .a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehdr, Fotoartikel, Telekommunikation
und Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehdér

2 Dazu gehdren u. a.: Horgerdte, Optik / Augenopftik, Sanitdtsartike!

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Angler-, Jagdartikel und Waffen Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Bauelemente, Baustoffe Mobel

Baumarktspezifisches Sortiment? Pflanzen / Samen

Bettwaren / Matratzen PflanzgefaBe / Terrakotta (Outdoor)
Campingartikel Reitsportartikel

ElektrogroBgerate Teppiche (Einzelware)

Erotikartikel Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentopfe
Gartenartikel und -gerdte SportgroRgerate

Kinderwagen Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Klein-
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér tierfutter), lebende Tiere

(inkl. Autokindersitze)
3 Dazu gehdren u. a.. Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Flektroinstallationsmaterial,

Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimageréte, Kamine / Kacheldfen, Rollliden / Markisen,
Sanitirartikel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge, Teppiche (Rollware)

Quelle: eigene Darstellung

Die vorliegende Sortimentsliste fir die Stadt Ludwigslust ist, wie eingangs erldutert, ein Ergebnis
der gutachterlichen Analysen und Einschdtzungen einerseits sowie der stddtebaulichen Zielset-

> Weitere Erlauterungen zu den jeweiligen Sortimenten kénnen der Tabelle 2 entnommen werden.
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zungen der Stadt Ludwigslust andererseits. Sie ist uneingeschrankt auf den gesamten stéddtischen
Siedlungsraum Ubertragbar und anwendbar.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass flir nahezu alle als nicht-zentrenrelevant eingestuften Sorti-
mente der tatsdchliche Verkaufsflichenschwerpunkt auch auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches liegt. Sehr deutlich wird dies beispielsweise im Bau- und Gartenmarkt- sowie im M&-
belsortiment, die fast génzlich auRerhalb des Ludwigsluster Hauptzentrums angeboten werden.
Das Spiegelbild des bisherigen Steuerungsprinzips ist, dass die als zentren- und nahversorgungs-
relevant eingestuften Sortimente tiberwiegend in den zentralen Bereichen vorhanden sind. Ins-
gesamt ergeben sich gegeniber der Sortimentsliste fiir die Stadt Ludwigslust nur geringfligige
Abweichungen in der Einstufung einzelner Sortimente.

Zur ortlichen Einstufung werden folgende Erlauterungen gegeben:

Im Bestand findet sich im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel (inkl. Getrdnke) rd. die Halfte der Verkaufsflache innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche. Weitere rd. 30 % der sortimentsspezifischen Angebote werden in stddtebaulich inte-
grierten Lagen angeboten und leisten einen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung
der Bevolkerung. Es ist positiv hervorzuheben, dass somit nur rund 10 % der Verkaufsfla-
chen im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sich in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen befinden.

Mit der Einordnung der Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke) als nahversorgungs-
und zentrenrelevantes Sortiment wird weiterhin das Ziel verfolgt eine wohnungsnahe Ver-
sorgung zu gewahrleisten und einen Beitrag zur Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches zu leisten. Sie besitzen in den zentralen Versorgungsbereichen eine wichtige Frequenz-
bringer- und Magnetfunktion auch fiir andere einzelhandelsrelevante Einrichtungen sowie
fir sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funktionen. Eine Ansiedlung an
Einzelstandorten auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann im Sinne einer woh-
nungsnahen Grundversorgung im Einzelfall sinnvoll sein. Aus diesem Grund sind diese Sor-
timente als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sortimente) einzu-
stufen.

Aufgrund der Unbestimmbarkeit des Sortimentes Baby- und Kinderartikel wird es in der
Ludwigsluster Sortimentsliste nicht mehr aufgefiihrt. Baby- und Kinderartikel kénnen z.B.
Bilder, Schreibwaren, Drogeriewaren oder Spielwaren sein. Da die vorgenannten Sortimente
allesamt Eingang in die Ludwigsluster Sortimentsliste gefunden haben, wird auf eine Auf-
nahme des Sortimentes verzichtet.

Medizinische und orthopadische Artikel werden zukinftig nicht mehr als nahversor-
gungsrelevant eingestuft. Die Warengruppe ist aufgrund ihres Charakters nicht nahversor-
gungsrelevant, wird jedoch weiterhin als zentrenrelevant eingestuft.

Die Sortimente Angler-, Jagdartikel und Waffen, Reisportartikel, Kinderwagen, Bettwa-
ren / Matratzen und Erotikartikel werden neu in die Ludwigsluster Sortimentsliste aufge-
nommen. Alle genannten Sortimente haben ihren Angebotsschwerpunkt eindeutig aulRer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche bzw. es ist kein Angebot vorhanden und werden
deshalb als nicht-zentrenrelevant eingeordnet.

In der Sortimentsgruppe Sportartikel in Sportbekleidung/ Sportschuhe, Sportklein- sowie
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SportgrofRgerédte wurde folgende neue Differenzierung und Unterteilung vorgenommen:
Wiéhrend vor allem die beiden erstgenannten Sortimente innenstadttypische und zentren-
pragende Sortimente darstellen, die die Versorgungsqualitdt eines zentralen Versorgungsbe-
reiches positiv beeinflussen, stellen die Sportgrofgerdte — nicht zuletzt auch aufgrund ihrer
eingeschrankten Transportfahigkeit und ihres hohen Flachenbedarfs — ein Sortiment dar, das
die Attraktivitdt und Funktionalitt einer Innenstadt nur unwesentlich beeinflusst. Insbeson-
dere im Hinblick auf die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches werden somit zuk{inf-
tig die Sortimente Sportbekleidung / Sportschuhe und Sportkleingerate als zentrenrele-
vant eingestuft, wédhrend das Sortiment SportgroBgerate den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zugeschlagen wird.

In der Sortimentsliste der Stadt Ludwigslust (2008) wurde fiir das nicht-zentrenrelevante
Sortiment Tiere, Tiernahrung und Zooartikel keine Differenzierung zwischen einzelnen
Teilsortimenten vorgenommen. Diese Einordnung hat sich in der Ludwigsluster Planungs-
praxis bewdhrt, so dass weiterhin nicht zwischen einzelnen Teilsortimenten Heimtierfutter
oder auch Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere unterschieden und das Sortiment inner-
halb des Sortimentes der zoologischen Artikel (inkl. lebende Tiere) zugeordnet wird. Die
Sortimente zoologische Artikel, lebende Tiere sowie das Sortiment Heim- und Kleintierfut-
ter wurden zu einem Sortiment zusammengefasst und aufgrund des derzeitigen Uberwie-
genden Angebotsbestandes auBerhalb des Zentrums als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

ElektrogroBgerate haben den quantitativen Schwerpunkt der Verkaufsflachen auBerhalb
des Ludwigsluster Hauptzentrums. AuBerhalb des Ludwigsluster Hauptzentrums finden sich
groBere Anteile dieses Sortimentes an Uberwiegend solitdren Standorten. ElektrogroRgeréte
werden dort als Randsortiment groRerer Fachmarkte (u.a. Mdbel) angeboten. Aufgrund der
ortlichen Angebotsverteilung, der Beschaffenheit des Sortiments (u.a. Transportfahigkeit)
und geringen Magnetfunktion wird dieses Sortiment als nicht-zentrenrelevant eingestuft.
Hingegen werden Elektrokleingerate aufgrund des Angebotsbestandes sowie der besseren
Transportfdhigkeit als zentrenrelevant eingestuft. Eine solche Differenzierung zwischen
Klein- und GroRgeraten wurde bisher nicht vorgenommen.

Das Sortiment Fahrrader und technisches Zubehdr wurde in der alten Ludwigsluster Sor-

timentsliste bisher als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Aufgrund des derzeitigen Angebots-
bestandes — insbesondere des vorhandenen Fachangebotes innerhalb der Ludwigsluster In-
nenstadt (, Zweiradhaus Winkelmann") — wird das Sortiment zukuinftig als zentrenrelevant

eingestuft.

Einige branchenspezifische Differenzierungen gegeniber der Liste der alten Ludwigsluster
Sortimentsliste ergeben sich durch die Erhebungssystematik von Junker + Kruse (vgl. Tabel-
le 2).

Es sei drauf hingewiesen, dass es sich bei der Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente
um keine abschlieBende Liste handelt, im Vergleich zur alten Ludwigsluster Sortimentsliste
aus dem Jahr 2008 zeigen sich kleinere sortimentsspezifische Differenzierungen (u. a. im Be-
reich der Baumarktsortimente).
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7.8 Steuerungsgrundsitze zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes bilden stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen
fir die Stadt Ludwigslust (vgl. Kapitel 7.2) die iibergeordnete Betrachtungsebene aus der
grundséatzliche Strategien zur kiinftigen radumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lud-
wigslust abgeleitet werden. Diese als Ansiedlungsregeln (bzw. Grundsatze) formulierten Leitli-
nien bilden die Basis zur Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als perspekti-
vische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erweiterungsvorhaben
hinsichtlich ihrer Zentrenvertréglichkeit zu beurteilen.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsétze ist vorab noch folgendes herauszustel-
len:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsétze fir die po-
litische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

die Grundsétze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen;

bestehende Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den genehmigten Bestand —
von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der Lud-
wigsluster Sortimentsliste

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (klein- und
grofflachig) sollen in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen — je nach Lage
und Verkaufsflachendimensionierung — ausnahmsweise auch auferhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum Ludwigslust an stddtebaulich integrierten Nahversorgungsstan-
dorten angesiedelt werden, wenn sie der wohnungsnahen Grundversorgung dienen sowie keine
negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
und die wohnungsnahen Grundversorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches (Hauptzentrum) bzw. des stadtebaulich integrierten Nahversorgungstandortes
orientieren. Dabei soll ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funktion und der maximalen
Dimensionierung der Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes gewéhrleistet sein (Kaufkraft-
abschopfung).
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Erlauterungen:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur so-
wie der Sicherung und gegebenenfalls dem Ausbau des nahversorgungsrelevanten Angebots im
gesamten Ludwigsluster Stadtgebiet sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groffla-
chige als auch nicht groRRflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukdnftig nur in
dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust liegen. Um die fuBlaufige Nah-
versorgung moglichst fiir alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zu-
kunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung von Einzelhandelsbe-
trieben (insbesondere auch groBflachigen) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
positiv zu steuern.

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nah-
versorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote diirfen die wohnungsnahe
Grundversorgung in der Stadt Ludwigslust nicht im Bestand gefahrden bzw. gewlinschte Ent-
wicklungen nicht beeintrachtigen.

Demnach

ist eine Gber den Bestandsschutz (bzw. die Standortoptimierung) hinausgehende Erwei-
terung der bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe an dem Son-
derstandort Wobbeliner StraBe sowie eine Ansiedlung zusétzlicher nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort auszuschlieRen;

kénnen auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Betriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise sinnvoll sein, wenn sie der
Nahversorgung im funktional definierten Versorgungsgebiet dienen. Die Ausnahme gilt
ausschlieBlich fiir stadtebaulich integrierte Standortbereiche, wobei Standorte innerhalb
von Gewerbe- und Industriegebieten ausdriicklich ausgeschlossen sind, um den Charak-
ter dieser Gebiete zu erhalten.

kénnen Erweiterungen von bestehenden Betrieben zur Sicherung der Nahversorgung
moglich sein, wobei hier entsprechend sicherzustellen ist, dass von dem Erweiterungs-
vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die wohnungsnahe Grundversorgung aus-
geht (Einzelfallbetrachtung).

Zur Operationalisierung der Nahversorgungsfunktion kdnnen das Kaufkraft-Umsatz-Verhéltnis
im Versorgungsraum sowie die Distanz zum ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich
herangezogen werden.

Von einer Nahversorgungsfunktion flr einen Standort innerhalb der Kernstadt ist folglich in der
Regel auszugehen, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit raumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens im funktio-
nalen Versorgungsgebiet an einem stddtebaulich integrierten Standort eine Quote
von 30 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in den nahversorgungsrelevanten
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Warengruppen)®® der Bevolkerung nicht wesentlich (iberschreitet (Orientierungs-
wert).

und somit keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Bei groRflachigen Neuansiedlungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO wird eine gut-
achterliche Einzelfallbetrachtung empfohlen.

Aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur in der Stadt Ludwiglust wird hierbei eine differen-
zierte Regelung innerhalb und auRerhalb der Kernstadt formuliert. So ist das funktionale Ver-
sorgungsgebiet innerhalb der Kernstadt fiir einen stddtebaulich integrierten Standort immer die
gesamte Kernstadt. AuBerhalb der Kernstadt ist das funktionale Versorgungsgebiet in der Regel
der jeweilige Ortsteil. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass aufgrund der sehr geringen Einwoh-
nerzahlen in den Ortsteilen auferhalb der Kernstadt eine Ansiedlung von strukturpragenden Le-
bensmittelbetrieben unrealistisch ist.

Karte 18: Funktionales Versorgungsgebiet innerhalb der Kernstadt — Grundsatz 1

Niendorf/Weselsdorf

Kummer

Kernstadt

Hornkaten

% _Hornkaten

Funktionales Versorgungsgebiet
Kernstadt

Glaisin

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage auf Geodatenbasis

Zwar kann ein solcher Standort nicht den gesamten Siedlungskérper der Kernstadt fuBlaufig ver-
sorgen, jedoch ist bei einem solchen integrierten Standort davon auszugehen, dass er weite Teile
der bewohnten Kernstadt erreicht. Aufgrund der derzeitigen Einzelhandelsstruktur im Lebens-
mitteleinzelhandel ist davon auszugehen, dass in Folge von Neuansiedlungen oder Bestandsver-

>3 Aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur in leichter Abweichung zu der sogenannten ,35% -Regel” im Kapitel

7.6.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



danderungen von einzelnen Anbietern keine relevanten rdumlichen Versorgungsdefizite entste-
hen und eine Nahversorgung der Kernstadt Einwohner erreicht wird.

In den dispers gelegenen Ortsteilen auBerhalb der Ludwigsluster Kernstadt kann dies alle Wohn-
siedlungsbereiche des Ortsteils umfassen, selbst wenn einzelne Wohnsiedlungsbereiche mehr als
700 m vom Vorhabenstandort entfernt liegen. Demnach ist auerhalb der Kernstadt das funkti-
onale Versorgungsgebiet anhand nachprifbarer Kriterien einzelfallbezogen zu definieren.

Um die vorstehenden Bedingungen zu erflllen, misste flir moderne Lebensmittelmérkte in einer
GroRenordnung von rd. 800 m2 Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von mindestens rund
4.000 Einwohnern im fuBlaufigen Einzugsbereich vorhanden sein®. Bei Nicht-Erflllung dieser
Bedingung ware ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten aufRerhalb des
direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieBe und den eingangs formulier-
ten Zielsetzungen somit entgegenstiinde. Mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Ver-
sorgungsstrukturen in Ludwigslust ist das Potenzial fiir weitere Betriebseinheiten auBerhalb der
Kernstadt derzeit nicht vorhanden.

Die insbesondere auRerhalb der Kernstadt Ludwigslust vorhandene disperse Siedlungsstruktur
erfordert eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik. Denn die in diesen Stadtbereichen
vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen, stadtebaulichen wie z.T. auch topogra-
phischen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass die Innenstadt als zentraler Versorgungsbe-
reich oder auch stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit entfernt
von den Wohnstandorten liegen. Somit greift zwar die Entfernung zur Innenstadt als Prifkriteri-
um, nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im Nahbereich eines Planvorhabenstan-
dortes. Um aber auch in diesen Stadtbereichen — unter Ber{icksichtigung des formulierten Ziels
einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet — eine funktionie-
rende und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung und Bewer-
tung (Einzelfallpriifung) auf groBere Siedlungsbereiche (z. B. den gesamten Ortsteil) innerhalb
der Stadt Ludwigslust zuriickgegriffen werden, die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem
Planvorhabenstandort aufweisen kdnnen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Dies gilt
insbesondere flir den Nachweis der Nahversorgung in den Ortsteilen auRerhalb der Kernstadt
Ludwigslust.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne nahversorgungsrele-
vante Kernsortimente) im Sinne der Ludwigsluster Sortimentsliste

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Ludwigs-
luster Sortimentsliste (ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemaf Grundsatz 1) sollen
konsequent im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust liegen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen grundsétzlich nicht in Gewerbe- und In-
dustriegebieten liegen; Ausnahme: ,Handwerkerprivileg".

%6 Bej einer Flachenproduktivitat von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache von

ca. 80 %.
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Erlauterung:

Um die Zukunftsfahigkeit und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzent-
rum Ludwigslust zu gewahrleisten und so das Standortgefiige innerhalb des Ludwigsluster
Stadtgebietes attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die An-
siedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig in den zentralen Versorgungsbe-
reich gelenkt werden, um diesen Standort in der Versorgungsbedeutung zu sichern und weiter
zu entwickeln sowie einen ruindsen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte un-
tereinander zu vermeiden. Eine klare Priorisierung sollte dabei in Anbetracht der Funktion als
Hauptgeschéftszentrum auf dem zentralen Versorgungsbereich der Ludwigsluster Innenstadt
liegen.

Ausnahmen:

Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Artikeln von produzierenden, weiterverarbeitenden oder
Handwerksbetrieben kdnnen auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen (z. B. in GE-
Gebieten) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

dem Hauptbetrieb flichenmaBig und umsatzmaBig deutlich untergeordnet ist und
die Grenze der Grofflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht liberschritten ist.

Eine rdumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere
bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kri-
terien geprift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Méglichkeit einer stad-
tebaulichen Verknlpfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Syner-
gien,

die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vor-
habens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertrdglichkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern im
Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen oder
Gastronomie) i.S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwagungsprozess
eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentralen
Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch
diese Betriebe sind funktionsbestimmend fiir die zentralen Versorgungsbereiche. Auch die An-
siedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann
in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbe-
reiche beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
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gungsbereiche erfordert, auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe méglichst
auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Der Grundsatz impliziert einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in der
Stadt Ludwigslust. Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit
Ausnahme des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Rege-
lungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der liberwiegenden Mehrheit der Ansied-
lungsfalle sogar zu, muss dies flir andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung,
Schuhe, Elektronik / Multimedia) klar verneint werden. Denn z. B. ein Bekleidungsfachmarkt mit
einer GréRenordnung von 500 m2 Verkaufsflache erreicht recht schnell relative Verkaufsflachen-
anteile im Verhdltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot im betroffenen zentra-
len Versorgungsbereich von 50% oder mehr. Dass in so einer Konstellation stddtebauliche Fol-
gewirkungen sehr wahrscheinlich waren, Idsst sich auch aus dem Urteil des OVG NRW vom 24.
Oktober 2006 schlussfolgern. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein génzlicher
Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Gebieten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzel-
handelsvorprdgung sowie in besonderen Wohngebieten stadtebaulich sinnvoll und rechtlich
auch einfach umsetzbar, so schwer — auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Ver-
mittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete
dar.

Denn die Stadt Ludwigslust, ebenso wie auch zahlreiche andere kleinere oder gréRere Kommu-
nen, weisen z.T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die
in der Regel durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten geprdgt sind. Fir diese soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben
formulieren, was i.d.R. auch einem politischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvor-
stellungen der Stadt Ludwigslust entspricht. Fiir Mischgebiete ist daher im Einzelfall zu priifen,
ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne
einer ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich
dieser Laden den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes bzw. den stadtentwick-
lungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Ludwigslust entspricht.

Diese Regelung intendiert nicht zwingend und fiir jeden Fall die Durchfiihrung einer stadtebauli-
chen Wirkungsanalyse, sondern postuliert vielmehr die geforderte Auseinandersetzung mit den
konkreten ortlichen (kleinrdumigen) Gegebenheiten (z. B. im Falle eines zukiinftigen Bauleit-
planverfahrens). Mit Blick auf die Ludwigsluster Angebotsstruktur auRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches in stadtebaulich integrierten Lagen kann grundsatzlich bei Betrieben mit zen-
trenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment ab einer Betriebsgrée von mehr
als 100 m2 Verkaufsfliche davon ausgegangen werden, dass dieser Betrieb als strukturpragend
(= Erheblichkeitsschwelle) einzuordnen ist. Eine Ausnahme flir Betriebe mit zentrenrelevantem
und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in stddtebaulich integrierter Lage ist bei einer Un-
terschreitung dieser GréRenordnung daher grundsétzlich méglich.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



Grundsatz 3:

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) 5.1 Nr.2 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Ludwigsluster Sortimentsliste®’

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Ludwigsluster Sortimentsliste kénnen im
zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Ludwigslust sein. Bei der nach § 11 (3) BauNVO
erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu priifen, ob die An-
siedlung eines derartigen Betriebes mit den stddtebaulichen Zielsetzungen fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich vereinbart werden kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groflachige Einzel-
handelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent auf den definierten Sonderstandort Woébbeliner StraBe zu konzentrieren.

Zentrenrelevante Randsortimente sind bei Betriebsstandorten von groBflachigen Einzelhandels-
betrieben im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu begrenzen. Bei Betrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches diirfen die zen-
trenrelevanten Randsortimente bis zu max. 10 % bzw. bis zu 1.000 m2 der Gesamtverkaufsfla-
che einnehmen, wobei ein Einzelsortiment 150 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten sollte,
wenn dadurch keine stddtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zwischen dem
Kernsortiment und den Randsortimenten muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. Die
zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur einem oder einigen wenigen Sortimenten be-
legt werden.

Erlauterungen:

Als Vorrangstandort fiir die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment definiert das Einzelhandelskonzept (mit
Einschrankungen) den Sonderstandort Wobbeliner StrafRe im Ludwigsluster Stadtgebiet. Insbe-
sondere unter Berlicksichtigung der gesamtstddtischen Verkehrs- und Lieferstrome sowie der
bestehenden Einzelhandelsvorpragung an diesem Sonderstandort ist die Konzentration groffla-
chiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment an diesem Standort
empfehlenswert. Darliber hinaus kdnnen derartige Betriebe auch im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptzentrum Ludwigslust realisiert werden soweit Auswirkungen gemaR § 11 (3) BauN-
VO ausgeschlossen werden kénnen und das Vorhaben die Entwicklungsziele und
-empfehlungen des zentralen Versorgungsbereiches nicht beeintrachtigt.

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten flihren re-
gelmaBig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefahrdung fiir die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auferhalb der stddtebau-
lich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche moéglich. Ob-

>’ Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung des grofflachigen Einzel-

handels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die liberge-
ordnete Landesplanung keine Erméchtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandelsbetrieb mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches, die sich im We-
sentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente definiert, nicht negativ beeinflussen.
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wohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen dieses
Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese An-
gebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbelanbietern z. B. Glas / Porzellan /
Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang
und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist,
zuldssig sein. Daher sieht das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ludwigslust eine Begrenzung
auf 10 % der gesamten Verkaufsfliche (max. 1.000 m2 Verkaufsflache), wobei ein Einzelsorti-
ment 150 m2 Verkaufsfliche nicht Gberschreiten sollte, vor. Eine stddtebauliche und landespla-
nerische Vertraglichkeit muss dabei ggf. im Einzelfall geprift werden. Gleichzeitig ist darauf zu
achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt
wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Ausnahmen:

Bestehende grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, die
auferhalb des Sonderstandortes an nicht integrierten Standorten liegen, unterliegen grundsatz-
lich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmaRige) Anpassung der Betriebe im Sinne einer Er-
weiterung der bestehenden Verkaufsflaichen oder einer Verdnderung der sortimentsspezifischen
Aufstellung des jeweiligen Betriebes sollte im Rahmen von Einzelfallpriifungen und unter Beach-
tung der Ziele und Grundsétze des Ludwigsluster Einzelhandelskonzeptes bewertet werden. In
sonstigen bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpragung ist
der Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten géanzlich (also auch jener unterhalb
der Schwelle der GroBflachigkeit) durch entsprechende bauleitplanerische MaBnahmen auszu-
schlieBen. Zum einen kdnnen solche Vorhaben die Entwicklung des Vorrangstandortes geféhr-
den, zum anderen hat die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals
eine drastische Erhohung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet und somit einen Wettbe-
werbsnachteil insbesondere fiir mittelstandische Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Folge.
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Glossar

Einzelhandel
im engeren Sinne

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-,
Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a. alle Kauf-
und Warenhduser, SB-Warenhiuser, SB-Kaufhduser, Verbrauchermérkte
sowie Fachmaérkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf an Endverbrau-
cher, unabhangig davon, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs
oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center)
erfolgt.

einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den
privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieRt. Verschiede-
ne Institute wie die IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéln oder die
Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, Nirnberg (GfK) ermitteln
diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der
Regel in regelmaBigen Abstdnden. Dabei werden die fir jedes Gebiet un-
terschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und
Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der all-
gemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis
der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-
Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Index-
wert = 100) an. Die Kennziffern werden z.B. von der IFH RETAIL CON-
SULTANTS GmbH, Kéln ermittelt und jéhrlich aktualisiert. Daneben kann
auch auf von der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern zurlickge-
griffen werden.

einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt/ Region stellt ein maRB-
gebliches Glitekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des Einzel-
handels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum ge-
lingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten des
niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitdt
ist damit eine MaRzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss
einer Region.

einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das Verhalt-
nis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der
Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen (iber den Basiswert (Indexwert
= 100) deuten auf eine Leistungsstarke hin bzw. eine Abweichung unter-
halb des Basiswertes deuten auf Strukturschwéchen des Einzelhandels in
der untersuchten Region hin.
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Fachmarkt

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m? Verkaufsfla-
che, Konzentration des Sortiments auf eine oder mehrere Branchen des
mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel),
meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-
Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an Ausfallstrafen,
im Aufenbereich von Stadten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

groBflachiger
Einzelhandel

GrolRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von 800 m?2)
unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da von ihnen (als
zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ausgehen kénnen. Zu den groBflachigen Einzelhandelsbetrieben zéh-
len u.a. Einkaufszentren, Warenhauser, SB-Warenhdauser, Kaufhiuser,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte.

Kaufkraftabfluss

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandenen
Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte/das
Umland oder in den Versand-/ Internethandel abflieRt. Kaufkraftabfliisse
zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der anséssigen Bevolkerung
auf.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern gebunden
und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen, ermit-
telt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Lebensmitteldiscounter

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und i.d.R. keine K&-
se- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi, Penny, Lidl. Verkaufsfla-
che mindestens 800 - 1.000 m?, Selbstbedienung.

nahversorgungsrelevantes

Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen bezeich-
net, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrédnke sowie ge-
gebenenfalls auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kdnnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente kénnen gegebenenfalls auch innenstadtrelevant sein.

Nahversorgungsstandort

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Handelsstandort, bestehend
aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter. Aus
stddtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden
(somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungsstandort ist sowohl in stiddte-

baulich integrierten als auch nicht-integrierten Lagen anzutreffen.

SB-Warenhaus

Nach dem Discountprinzip arbeitender EinzelhandelsgroRbetrieb, Selbst-
bedienung, Verkaufsfliche mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfas-
sendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel/ Stand-
ort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplatze (z. B. Real,
Marktkauf).

Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des groBflachigen Ein-
zelhandels. Vorrangig handelt es sich dabei zum einen um Einkaufszen-

Sonderstandort tren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Gartenmaérkte, Baumarkte, Mobel-
markte). Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.
Verkaufsflache mind. 400 m2 — max. 1.500 m2, Nahrungs- und Genuss-

Supermarkt

(= Lebensmittelmarkt)

mittel einschl. Frischwaren und ergdnzend Waren des téglichen und kurz-
fristigen Bedarfs, vorwiegend Selbstbedienung.
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Umsatzkennziffer

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhandelsum-
satze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist die Um-
satzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden muss. Der Um-
satz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet getatigten Einzel-
handelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag
des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwohner des Gebietes an. Die
Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des
Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen (iber den Basiswert deuten auf einen umsatz-
starkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw.
eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf vergleichsweise
niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin, und
kann somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als Einzelhandels-
standort geben.

Verbrauchermarkt

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche 1.500 — 3.000 bzw.
5.000 m2, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
Uberwiegend Selbstbedienung, hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Son-
derangebotspolitik, Standort meist autokundenorientiert.

Verkaufsflaiche

Gemal Ziffer 2.4 des , Einzelhandelserlasses NRW* vom 22.09.2008 ist
bei der Berechnung der Verkaufsfliche die dem Kunden zugéngliche Fla-
che maBgeblich. Hierzu gehdéren auch Schaufenster, Gange, Treppen,
Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsge-
genstdnde und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend
zum Verkauf genutzt werden.

= Auch zur Verkaufsfliche sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden
nicht betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fir ihn
sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

= Ebenso zéhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassen-
vorraums (EinschlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der Ware
und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

= Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlen, auf
denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die (rei-
nen) Lagerflichen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).

= Flachen fir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsfla-
che zuzurechnen soweit sie dem Kunden zugdanglich sind. Fiir
Kunden unzugéngliche Lagerrdume flir Pfandgut gehoren nicht
zur Verkaufsflache.

= Flachen fir Einkaufswagen gehéren, sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des Gebdudes gelegen, grundsatzlich zur Verkaufsfla-
che.

Verkaufsflachenausstattung
je Einwohner

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche bezogen auf
die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versorgungsindikator fiir
den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsgebietes.
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zentraler Versorgungs-
bereich

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des §2(2) BauGB, §9

(2a) BauGB, § 34 (3) BauGB, §11(3) BauNVO) schiitzenswerter Bereich,
der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldanen, Raumordnungs-
planen), raumordnerischen und/oder stadtebaulichen Konzeptionen so-
wie tatsdchlichen, drtlichen Verhaltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versor-
gungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil- /
Neben- oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Ver-
sorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht vollstindig entwi-
ckelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Inner-
halb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhan-
del und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein ho-
hes MaB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt , als
Ganzes" Ubernimmt dabei iber den Handel hinausgehende Funktionen
wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur
und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann
ein zentraler Versorgungsbereich liber die Grenzen des innerstadtischen
Geschaftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer
Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) Gbereinstimmen. Wesentli-
che Abgrenzungskriterien sind:

. Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRgénger),
Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie).

=  Stddtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und
Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnli-
nie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung
etc.) und Ladengestaltung, -prasentation.

zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfrequenzer-
zeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitdt, Kopplungsaffini-
tat und Transportfahigkeit (,,Handtaschensortimente") aus. Sie sind ab-
zugrenzen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Sortimente
mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sorti-
mentsiiberschneidung der an den nicht-integrierten Standorten gefiihrten
Warensortimente geschwacht werden kann. Insbesondere Betriebe, die
an dezentralen bzw. stadtebaulich nicht-integrierten Standorten angesie-
delt werden, kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sorti-
menten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesent-
lich gilinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u.a. auf-
grund giinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Betriebs- und
Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken) zu
einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzentren beitragen.
Im Hinblick auf die Verwendung von Sortimentslisten als rdumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Zie-
le ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung not-
wendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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