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1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Untersuchungsanlass

In Boizenburg stehen aktuell zwei gréBere Einzelhandelsvorhaben zur
Gestaltung und Entscheidung an:

1. Verlagerung/Erweiterung Rewe und ggf. Lidl im Siedlungsbereich
der Geest

2. Restrukturierung und Erweiterung des Boize-Centers im Bahn-
hofsbereich

Das Boize-Center und seine Umgebung um die Berliner StraBe neh-
men die wesentlichen zentralitdtsbildenden mittleren und gréBeren
Fachmarktflachen Boizenburgs auf, welche wesentlich fir die Reich-
weite und die grundzentrale Versorgungsfunktion der Stadt sind. Boi-
zenburg versorgt ein weitlaufiges und strukturschwaches Umland.
Dessen Bewohner erledigen Versorgungskaufe distanzbedingt primar
per Pkw und kénnen sich hierfur nach Boizenburg oder auch in alter-
native nadhere (z. B. Lauenburg, Blchen) oder entferntere (Lineburg,
Geesthacht, Schwarzenbek, HH-Bergedorf) Standorte wenden. Vor al-
lem das Unterzentrum Lauenburg ist mit seinem Verbrauchermarkt
nachweislich eine Einkaufsalternative flir Haushalte aus dem Raum
Boizenburg.

Die Vorhaben bedurfen einer stadtebaulichen Prifung, insbesondere
auch im Gesamtkontext mit der Tragfahigkeit Boizenburgs fur Einzel-
handelsverkaufsflachen und der Belastbarkeit des Bestandsnetzes.
Eine Analyse der Marktrahmendaten, dabei erstmals auch das mit zu
versorgende Umland einschlieBend sowie eine Tragfahigkeitsanalyse
sollen das in Boizenburg tragfahige Verkaufsflachenpotenzial ermitteln
und mittelfristig mit einer Vorausschau bis 2025 versehen.

Ferner ist fur eine wirksame Bauleitplanung eine Verifikation zentraler
Versorgungsbereiche und eine stadtebauliche Charakterisierung der
weiteren groBflachigen Standorte sowie eine fachliche Bestimmung
zentrenrelevanter Sortimente erforderlich, denn diese Begriffe finden
Eingang in die Bauleitplanung und mussen in Boizenburg deshalb
sicher operationalisierbar sein.

Eine Einzelhandels-, Potenzial- und Tragfahigkeitsanalyse soll zen-
trenrelevante Sortimente und zentrale Versorgungsbereiche sowie
nachhaltig tragfahige Verkaufsflachenspielrdume bestimmen und
somit eine Entscheidungs- und Bewertungsgrundlage fur anstehende
planrechtlich relevante Einzelhandelsvorhaben bilden. Im Falle einer
Weiterverfolgung derartiger Vorhaben ist vom Vorhabentrager ggf.
eine vertiefende projektbezogene Auswirkungsanalyse einzuholen.

Die Stadt Boizenburg/Elbe beauftragte die bulwiengesa AG mit Datum
vom 03.06.2021 mit der Erstellung einer derartigen Potenzialanalyse.
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Untersuchungsinhalt

Die durchgeflihrte Analyse folgt einschldgigen Standards und umfasst
folgende wesentliche Untersuchungsinhalte:

—  Kurzdarstellung wesentlicher Makrostandort-Merkale Boizen-
burgs (Einwohnerzahl und -entwicklung, soziodemografische
Eckdaten, Stellung in der Raumordnung, Verkehrsinfrastruktur).

—  Projektbeschreibung etwaiger Planvorhaben in Form einer Dar-
stellung wesentlicher Grundziige der Planung wie Dimensionie-
rung, Funktionalitdt, Kunden- und VerkehrserschlieBung sowie
eine grundséatzliche Aussage zur Marktgangigkeit von Standort
und Planung.

— Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Einzugs-
gebietes auf Basis einer fachlichen Einschatzung unter Heranzie-
hung topografischer, siedlungsstruktureller und verkehrlicher Fak-
toren sowie der Analyse des umgebenden Wettbewerbsnetzes.

— Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina im

Einzugsgebiet in den funf Hauptwarengruppen:

+  Periodischer Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
artikel/Kosmetik, Zeitungen/Zeitschriften, Nahrungsergan-
zung, Vitaminpréaparate und Heimtierfutter)

*  Arzneimittel (Apotheken)

*  Modischer Bedarf (Bekleidung/Schuhe)

+  Elektroartikel

+  Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf

+  Sport- und Campingartikel, Freizeit

*  Mobel und Einrichtungsbedarf

+  Haushaltswaren/Glas/Porzellan/Keramik

) bulwiengesa

+  Bucher/Poster

+  Spielwaren

+  Papier- und Schreibwaren

+  Zusammengefasste sonstige Hartwaren

Die Ermittlung des jeweiligen Nachfragevolumens erfolgt durch
Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben in die-
ser Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und, weil die
Ausgaben fur unterschiedliche Konsumguter nicht linear sondern
mit unterschiedlicher Elastizitat auf Verdnderungen des Einkom-
menshiveaus reagieren, zusatzlich durch einen Elastizitatskoeffi-
Zienten'.

Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschétzung) des
vorhandenen Einzelhandels im Einzugsgebiet sowie in relevanten
Lagebereichen im Umfeld, gegliedert nach Lagebereichen. In
Boizenburg erfolgt zudem eine Vollerhebung des gesamten Ein-
zelhandels. Soweit verfligbar werden reale Umséatze herangezo-
gen, ansonsten erfolgt die Umsatzbewertung des Wettbewerbs-
netzes durch die Gewichtung der erhobenen Verkaufsflachen mit
betreiber-, betriebstypen- und branchenspezifischen Flachenpro-
duktivitaten, gewichtet um Lage- und Objektmerkmale.
Diesbezlglich berucksichtigen wir im Sinne einer gréBtmdglichen
Aktualitdt auch wettbewerbsrelevante Einzelhandelsplanungen,
soweit diese baurechtlich bereits hinreichend abgesichert sind
und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung mithin ope-
rationalisierbar ist.

Gesamtbewertung der Versorgungsleistung sowie integrierte
Tragféhigkeitsanalyse fir den Einzelhandel im Grundzentrum
Boizenburg/Elbe in den vorstehenden Teilsortimenten.

1

Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelméaBig berechnet, indem das Ausgabe-

verhalten privater Haushalte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des
Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkommensklassen ausgewertet wird.

© bulwiengesa AG 2021 - P2105-7620
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—  Ermittlung tragféhiger Verkaufsflachen in Boizenburg fur die oben
aufgeflhrten Warengruppen anhand durchsetzbarer Kaufkraftbin-
dungsquoten in der Stadt und im Umlandeinzugsgebiet. Hierzu
berechnen wir realistische Zielumséatze je Warengruppe und lei-
ten anhand auskémmlicher Flachenproduktivitdten das in Boizen-
burg grundsétzlich tragfédhige Verkaufsflachenpotenzial ab. Im
Abgleich mit der bereits vorhandenen Verkaufsflachenausstat-
tung sind Uberschlagig auch bestehende Tragfahigkeitsspielrau-
me oder umgekehrt ggf. Overstoring-Tendenzen erkennbar.

Die Aussagen, Berechnungen und Einschatzungen beruhen auf fol-
genden Ressourcen:

— Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels in samtli-
chen Warengruppen im Einzugsgebiet bzw. zugeordneten Nah-
bereich des Grundzentrums Boizenburg

— Auswertung relevanter Statistiken, zugénglicher Unterlagen und
Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten

—  Erstellte Marktanalysen der bulwiengesa AG im Untersuchungs-
raum: (Stadt Lauenburg/Elbe, Fortschreibung Einzelhandelskon-
zept 2019, P1805-4520; Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse
Erweiterung des Aldi Marktes, Am Schleusenkanal in 21502
Geesthacht, P1411-1477)

— Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Buchen 2019
— Die Rudolf-Tarnow-StraBe in Hagenow als Nahversorgungs-

zentrum — Vertraglichkeitsanalyse, Lademann&Partner im Auftrag
der Stadt Hagenow, 2017

Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V) 2016

Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP) Westmecklen-
burg 2011

Die Untersuchung wurde im dritten Quartal 2021 durchgefuhrt.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund
der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und euro-
paweiten Forschungs- und Beratungstatigkeit. Wirtschaftliche Auswir-
kungen der Corona-Pandemie sind in der vorliegenden Analyse Uber
aktuelle Recherchen und volkswirtschaftlich basierte Modelle vollum-
fanglich bericksichtigt, wie zum aktuellen Zeitpunkt leistbar. Mogliche
Auswirkungen der Pandemie dariiber hinaus, die sich in Folge noch
ergeben kénnen, sind dagegen nicht behandelt.

© bulwiengesa AG 2021 - P2105-7620
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2 MAKROSTANDORT BOIZENBURG/ELBE

Lage und siedlungsstrukturelle Einbindung

Die Gemeinde Boizenburg/Elbe befindet sich an der westlichen Gren-
ze des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern im Landkreis Lud-
wigslust-Parchim und ist dem Mittelbereich des Mittelzentrums Hage-
now zugeordnet. Boizenburg ist als Grundzentrum ausgewiesen. Zum
grundzentralen Nahbereich des Grundzentrums gehdren weitere 12
Gemeinden, welche Uber ein Gesamteinwohnerpotenzial von ca.
9.969 Einwohner verfugen (Datenstand 31.12.2020). Boizenburg
weist einen Einwohnerstand von 10.722 Personen auf. GeméaB Regio-
nalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg soll Boizen-
burg zukinftig zu einem Mittelzentrum ausgebaut werden.?

Boizenburg selbst besteht aus den drei historisch gewachsenen
Stadtbereichen Altstadt, der nérdlich angrenzenden Siedlung sowie
der 6stlichen Bahnhofsvorstadt. Neben dem Kernstadtgebiet sind ins-
gesamt neun Ortsteile siedlungsstrukturell eigenstandig um die Kern-
stadt verortet.

Der Raum Boizenburg gilt als ausgesprochen strukturschwacher Iand-
licher Raum mit einer geringen Siedlungsdichte. Fahrdistanzen zu
nachstgelegenen Zentralorten &hnlicher zentral6rtlicher Einstufung
betragen rd. 12 bis 28 km (Lauenburg, Zarrentin, Neuhaus/Elbe) bzw.
27 bis 39 km héherer zentralértlicher Einstufung (Geesthacht, Hage-
now, Lineburg).

2 RREP 2011 Abschnitt 4.2.2 (4) — ,Das Grundzentrum Boizenburg soll zu einem Mittelzen-
trum entwickelt werden.”

) bulwiengesa

Zentrale Orte im regionalen Umfeld

Zentren Zentralortliche Funktion Entfernung*
Lauenburg Unterzentrum 12 km
Bichen Unterzentrum 20 km
Geesthacht Mittelzentrum 27 km
Zarrentin Grundzentrum 28 km
Wittenburg Grundzentrum 36 km
Hagenow Mittelzentrum 39 km
Neuhaus/Elbe Grundzentrum 23 km
Lineburg Oberzentrum 34 km

* StraBenkilometer (ca.) von Stadtzentrum zu Stadtzentrum

Verkehrlich ist Boizenburg Uber die in West-Ost-Richtung verlaufende
B 5 (Geesthacht-Ludwigslust) sowie die in Nord-Sud-Richtung verlau-
fende B 195 (Zarrentin-Wittenberge) gut in das regionale Umfeld ein-
gebunden. Beide BundesstraBen fihren in kurzer Distanz am Stand-
ort des Boize-Centers vorbei. Rd. 20 km nérdlich von Boizenburg
kreuzt die B 195 die BAB 4 (Berlin-Hamburg), so dass auch eine Uber-
regionale Anbindung gewéhrleistet ist.

Eine Elbquerung ist in Boizenburg nicht moglich, sondern erst in Lau-
enburg in ca. 12 km westlicher Richtung tber eine Bricke oder in rd.
17 km ostlicher Richtung auf Héhe des sudlich der Elbe gelegenen
Zentralortes Bleckede als Fahrverbindung mdéglich. Damit ist der
Raum Boizenburg topografisch bedingt von der sudlichen Elbseite nur
schwer erreichbar, gleichzeitig sind Fahrten in das Oberzentrum Llne-
burg umgekehrt mit langeren Fahrwegen verbunden.

© bulwiengesa AG 2021 - P2105-7620
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Pkw-Fahrzeit-lsochronen Grundzentrum Boizenburg/Elbe
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Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch bulwiengesa AG

Einwohnerentwicklung

Seit 2011 hat sich die Einwohnerzahl Boizenburgs von 10.196 in 2011
um rd. 526 Einwohner bzw. 5,2 % auf 10.722 erhéht. Die Gemeinden
im Nahbereich wiesen in den Jahren 2015/2016 eine Anomalie durch
die Fllchtlingsmigration auf — in diesen Jahren fiel die Einwohnerzahl
betrachtlich héher aus. Der Vergleich zu 2011 zeigt fur den Nahbe-
reich aktuell ein stabiles Einwohnerniveau an (-0,1 % 2011 zu 2020).

) bulwiengesa

Einwohnerbestand und -entwickung Boizenburg/Elbe

EW-Bestand (31.12.2020): 10.722 EW-Entwicklung 2011 bis 2020: +5,2 %
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Darstellung im regionalen Vergleich in Indexform; 2011 = 100; Stand zum 31.12. des Jahres
Quelle: Statistisches Landesamt

Im Vergleich hat sich die Einwohnerzahl im Landkreis um rd. -0,8 %
reduziert (1.733 Einw.). Das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern
wies im Zeitraum 2011 bis 2020 eine stabile Einwohnerentwicklung
auf (+0,2 %).

Einwohnerprognose

Aufgrund mangelnder kleinrdumiger Bevdlkerungsprognosen kann nur
auf die aktuelle 5. regionalisierte Bevoélkerungsprognose Mecklen-
burg-Vorpommern bis 2040 zuruckgegriffen werden. Ausgehend vom
Basisjahr 2017 der Prognose soll die Einwohnerzahl fir den Mittelbe-
reich des Mittelzentrums Hagenow um rd. -2,2 % bzw. von 62.192 auf
60.813 Einwohner zurlickgehen.

© bulwiengesa AG 2021 - P2105-7620
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Boizenburg liegt im &uBerst westlichen Rand des Mittelbereiches. Die
jahrliche Veranderungsrate liegt bei rd. -0,1 %. Der Landkreis Lud-
wigslust-Parchim soll um rd. -6,4 % im selben Zeitraum schrumpfen.
Es wird insoweit von einer starkeren Bevolkerungsabnahme in West-
Ost-Richtung innerhalb des Landkreises ausgegangen.

Die weit Ostlich von Boizenburg gelegenen Mittelbereiche Ludwigslust
(-5,2 %) und Parchim (-12,6 %) zeigen deutlich héhere prognostizierte
Bevdlkerungsabnahmen. Fir Schwerin (-0,4 %) als Landeshauptstadt
wird wie fur den Mittelbereich Hagenow nur von einem sehr geringen
Ruckgang ausgegangen. Der westliche Teil Mecklenburg-Vorpom-
merns — auch Boizenburg — profitiert durch die Nahe zur Metropolre-
gion Hamburg und weist insoweit geringere Bevdlkerungsverluste auf.

Temporéar zeigen die Prognosen bis 2025 ein leichtes Einwohner-
wachstum an. Der Mittelbereich Hagenow (2017: 62.192 Einw./2025:
62.473 Einw.) soll demnach um +0,5 % an Einwohner zulegen.

Wir tbernehmen im Rahmen einer konservativen Annahme die vorlie-
genden Daten fir den Mittelbereich Hagenow — auch wenn zumindest
fir die Stadt Boizenburg eine nochmals positivere Einwohnerentwick-
lung wahrscheinlich ist. Dementsprechend wird bei Ansetzen dieser
Veranderungsrate von 2020 bis 2025 die Bevolkerung um rd. +0,3 %
ansteigen.

Beschéftigung und Pendler

In Jahr 2019 wohnten 4.869 Beschéftigte in Boizenburg. Beschéaftigt
waren dort 3.396 Arbeithnehmer. Die Arbeitsplatzzentralitdt und -quote
ist in den vergangenen funf Jahren stabil, dennoch hat sich die
Anzahl der Beschéftigten am Wohnort als auch Arbeitsort Boizenburg

) bulwiengesa

erhéht. Parallel hierzu ist die Pendlertatigkeit gestiegen. Sowohl Ein-
als auch Auspendler haben zugenommen. Da die Auspendler starker
anstiegen, hat sich der Pendlersaldo von -1.285 auf 1.474 erhoht.

Eckdaten zu Beschiftigung und Pendlerverflechtungen

2014 2019
SVP-Beschaftigte am Arbeitsort 3.158 3.396
SVP-Beschaftigte am Wohnort 4.439 4.869
Einwohner 10.350 10.730
ggg;%?tliggégl;?}zbeitson/Einwohner) 30,5 % 31,6 %
Arbeitsplatzzentralitat ) 71 70
(Beschaftigte am Arbeitsort/Beschaft. am Wohnort x 100)
Einpendler 1.662 1.859
Auspendler 2.947 3.333
a%ssggr?gger;g:géﬁéﬂigteam Wohnort) 66,4 % 68,5 %
Pendlersaldo -1.285 -1.474

Quellen: Statistisches Landesamt, Agentur fiir Arbeit

Quellorte der Einpendler sind vorwiegend aus dem LK Ludwigslust-
Parchim (3 1.073), weitere 70 Pendler stammen aus den restlichen
Landesteilen. Aus Niedersachsen pendeln ca. 350 Arbeithehmer nach
Boizenburg. Aus Hamburg (ca. 80) und Schleswig Holstein (ca. 200)
kommen ebenfalls bedeutende Anteile.

Zielorte von in Boizenburg wohnhaften Arbeitnehmern mit externem
Arbeitsort sind vorwiegend die Nachbarstéddte Lauenburg (305) und
Geesthacht (216), Schwarzenbek (65) sowie weitere ca. 475 Arbeit-
nehmer in das verbleibende Gebiet von Schleswig-Holstein. Hamburg
ist fir 600 Personen der Arbeitsort. Nach Orten in Mecklenburg-Vor-
pommern pendeln insgesamt 961 Personen aus, davon u. a. 111 in
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die Landeshauptstadt Schwerin, 165 Arbeitnehmer in die Gemeinde
Gallin (BAB 24 Hamburg-Berlin) sowie 169 nach Hagenow. Nach
Niedersachsen pendeln 548 Arbeitnehmer, davon 356 alleine in den
LK Laneburg.

Mit den sonstigen Gemeinden im LK Ludwigslust-Parchim besteht ein
positiver Pendlersaldo. So pendeln 1.073 Arbeitnehmer aus dem land-
lichen Raum nach Boizenburg zum Arbeiten, rd. 800 Beschéftigte ar-
beiten auBerhalb von Boizenburg in den restlichen Gemeinden des
Landkreises. Insoweit kann Boizenburg aus dem direkten (6stlichen)
Umland Pendlergewinne verzeichnen, wohingegen groBrdumig sowie
mit den Nachbarzentren Lauenburg und Geesthacht ein negativer
Pendlersaldo besteht.

Tourismus

Im Jahre 2019 konnte Boizenburg 9.388 Ubernachtungen bei ca.
4.859 Ankinften verzeichnen. Damit liegt die durchschnittliche Uber-
nachtungsdauer bei ca. 1,93 Tagen. Die Bettenauslastung liegt mit
21 % auf einem geringen Niveau. Die Tourismusintensitat beléuft sich
auf 875 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner und liegt damit stark un-
ter dem Bundes- (5.959 Ubern./Tsd. Einw.), Landes- (21.215 Ubern./
Tsd. Einw.) und Landkreisdurchschnitt (5.498 Ubern./Tsd. Einw.). Das
touristische Potenzial Boizenburgs flir den Einzelhandel liegt damit bei
einem geringen Einwohneraquivalent von ca. 26 Einwohnern p. a. auf
einem geringen Niveau und wird im Rahmen von externen Zufllissen
berlcksichtigt.

) bulwiengesa

Kaufkraft

Boizenburg weist im regionalen Vergleich mit 87 Punkten ein leicht
Uberdurchschnittliches Niveau auf. Das Kaufkraftniveau im Nahbe-
reich des Grundzentrums Boizenburg liegt leicht unterhalb der Boizen-
burger Kaufkraft.

Kaufkraftkennziffer 2020 in Boizenburg/Elbe im Vergleich

100
£ 90
=
s 80
X
T 70
e
:5“ 60
4
50
Boizenburg/ Sonst. Gem. GZ Boiz. inkl. LK Ludwigs- Mecklenburg-
Elbe Nahbereich Nahbereich lust-Parchim Vorpommern
GZ Boizb.

Quelle: MB-Research (2020), Nurnberg, Durchschnitt BRD = 100
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3 EINZUGSGEBIET

3.1 Abgrenzung

Das grundzentrale Einzugsgebiet (EZG) Boizenburg wird marktanaly-
tisch unter Berlcksichtigung der siedlungsstrukturellen Situation, der
Lage des Vorhabens im Raum, bezuglich verkehrlicher und topografi-
scher Kriterien sowie hinsichtlich der Wettbewerbssituation des Ein-
zelhandels im naheren und weiteren Umfeld abgegrenzt. Ausschlag
gebende Faktoren fur die Ausdehnung und Gliederung des Einzugs-
gebietes sind ferner die Barrierewirkungen der Elbe. Als das Einzugs-
gebiet limitierende Faktoren sind insbesondere die Nadhe zum Zentral-
ort Lauenburg im Westen sowie die Anfahrtzeitwiderstdnde gen Osten
und Norden zu nennen.

Das Einzugsgebiet des Grundzentrums Boizenburg wird im wesentli-
chen durch das EKZ Boize-Center mittels marktfihrender Fachmarkte
gepragt. Das Boize-Center dirfte durch die Angebotsmasse den ge-
samtstadtischen Rahmen bzw. Ausstrahlung vorgeben. Es ist nicht
anzunehmen, dass die Innenstadt oder Nahversorgungsstandorte im
Stadtgebiet das Einzugsgebiet des Boize-Centers nennenswert tber-
schreiten durften.

Das abgegrenzte Boizenburger Einzugsgebiet umfasst insgesamt
20.691 Einwohner mit Hauptwohnsitz (Stand 31.12.2020) und wurde
in zwei Zonen mit unterschiedlicher, in sich etwa homogener Einkaufs-
orientierung gegliedert. Das Einzugsgebiet entspricht dem grundzen-
tralen Verflechtungsraum von Boizenburg.

Die Stadt Boizenburg mit ca. 10.722 Einwohnern stellt das Kern-Ein-
zugsgebiet (Zone 1) dar.

Umliegende Gemeinden der Zone 2 weisen vermehrte Abflisse an
Konkurrenzstandorte durch teilweise weite Entfernung zum Grundzen-
trum Boizenburg bei gleichzeitig geringen Anfahrwiderstanden zu Zen-
tralorten wie Blchen und Lauenburg auf.

Im Einzelhandelskonzept von Lauenburg 2019 konnten hier Zufllisse
zum dortigen Famila-Fachmarkt nachgewiesen werden. Die Umland-
zone 2 bewegt sich mit 9.969 Einwohnern fast auf dem Niveau des
Zentralortes Boizenburg selbst. Die stark landlich gepragten Gemein-
den weisen nur ein geringes Einwohnerpotenzial und damit eine ge-
ringe bis nicht vorhandene Tragfahigkeit fur eigene Versorgungsstruk-
turen auf. Zu den Umlandgemeinden zahlen Bengersdorf, Besitz,
Brahlsdorf, Dersenow, Gresse, Greven, Neu Gulze, Nostorf, Schwan-
heide, Teldau, Tessin b. Boizenburg und Vellahn.

3.2 Entwicklung des Nachfragevolumens 2020 vs. 2025

Die Nachfrage ist als ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen be-
rechnet, d. h. Marktanteile des Distanz- und Onlinehandels sind aus
dem Nachfragevolumen bereits exkludiert. Sie steht insoweit vollstan-
dig dem stationaren Ladenhandel zur Verfugung.

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt
sich fir das Jahr 2020 im Einzugsgebiet ein jahrliches ladenhandels-
relevantes Nachfragevolumen von ca. 73,5 Mio. Euro.

Differenziert nach Hauptwarengruppen entféllt das Gros der ladenhan-
delsrelevanten Nachfrage auf den Periodischen Bedarf. Diese die
Nahversorgung abdeckende Warengruppe macht mit etwa 45,6 Mio.
Euro p. a. ca. 62 % des Gesamtnachfragevolumens aus. Die Ubrigen
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Sortimente bewegen sich in GréBenordnungen zwischen jeweils ca.
6,4 und 11,6 Mio. Euro p. a.

Prognose 2025

Besonderen Einfluss auf die Nachfrageentwicklung haben die Para-
meter Einwohnerverlauf, regionales Kaufkraftniveau sowie die Ent-
wicklung der bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Verbrauchsausga-
ben, die dem stationdren Ladeneinzelhandel zur Verfugung stehen.
Sie werden von bulwiengesa differenziert nach Hauptwarengruppen
fir einen 5-Jahres-Zeitraum vorausgeschéatzt.

Im Einzugsgebiet wird bis in das Jahr 2025 die Einwohnerbasis von
2020 um rd. +0,3 % ansteigen (siehe Kap. 2). Die jahrliche Verande-
rungsrate liegt dabei bei <+0,1 % bis zum Jahre 2025. Bei Ansetzen
dieser Verédnderungsrate wird die Bevdlkerung in Boizenburg dem-
nach im Jahr 2025 rd. 10.752 Einwohner umfassen. Der Verflech-
tungsbereich stellt in 2025 ca. 9.997 Einwohner. Dies stellt eine stark
konservative Betrachtung dar. Alleine im Zeitraum 2015 bis 2020 stieg
die Einwohnerzahl Boizenburgs um 3,3 % an und liegt damit um ein
Vielfaches héher als im Prognosezeitraum 2020 bis 2025. Unter Be-
ricksichtigung des Sondereffektes der Flichtlingsmigration in 2015/
2016 ist ein positiverer Einwohnerverlauf in Zukunft wahrscheinlicher
als hier mit Ruckgriff auf die Einwohnerprognose berechnet. Dies
dient einem konservativen Szenario bzw. lasst weiteren Spielraum bei
gegenteiligen Einwohnerbefunden der nachsten Jahre zu.

Die Mittelfristvorausschau bis 2025 wurde mit Stand Spatsommer
2020 unter Berlcksichtigung der absehbaren Nachfrageverénderun-
gen im Zuge der Covid-19-Pandemie in 2020 erstellt und unterliegt
hinsichtlich des weiteren Fortgangs in 2021 gr6B8eren Unsicherheiten.

Die Vorausschau bericksichtigt die ladenhandelsrelevante Nachfrage,
d. h. an den Distanz- und Onlinehandel abgetretene bzw. in Zukunft
voraussichtlich noch abzutretende Marktanteile sind bereits herausge-
rechnet. Hier sind je Warengruppe grundsatzlich unterschiedliche Ver-
laufe zu erwarten. Dabei ist u. a. von Bedeutung, in welchen Segmen-
ten bereits in der Ausgangslage hohe Marktanteile auf den Distanz-
handel entfallen (v. a. Mode, Consumer Electronics, Teile des Persén-
lichen Bedarfs) und somit weitere Marktanteilsgewinne verlangsamt
werden. In anderen Segmenten gewinnt der Distanzhandel ausge-
hend von einem niedrigeren Niveau (v. a. Lebensmittel) zwar rasch an
Marktanteilen, jedoch wéchst dort z.T. der stationare Handel weiterhin.

Im Zeitraum 2020 bis 2025 wird im Ladenhandel insgesamt eine Erho-
lung um etwa +5 bis +6 % erwartet, vorwiegend getragen von der
Nahversorgung. Der Distanzhandel drfte im gleichen Zeitraum aller-
dings um ca. +25 bis +30 % zulegen kdnnen. Das Ausgabenniveau in
2019 im Stationaren Handel durfte v. a. in den Warengruppen Mode/
Schuhe, Elektrik/Technik und Teilen des Persénlichen Bedarfs nicht
mehr erreicht werden. Ausgaben flur Mdbel/Einrichtungsbedarf im Sta-
tionaren Handel dirften ihr Niveau halten bzw. wieder erreichen. Das
Segment Heimwerken/Garten/Sport/Freizeit hat auch stationér durch-
aus eine leichte Wachstumsperspektive, u. a. getragen von der stark
wachsenden Warengruppe Fahrrader/Zubehdr.

Die Mittelfristvorausschau fur den Verflechtungsraum Boizenburg/
Elbe lasst daher insbesondere fir die Nahversorgung anhaltende
Wachstumspotenziale der Nachfrage in einer GréBenordnung von
durchaus +11 % erkennen. Der Aperiodische Bedarf zeigt dagegen
teilweise erhebliche zu erwartende Nachfrageriickgdnge an. Nur in
einzelnen Warengruppen ist hier ein positiver Trend erkennbar. So ge-
hen wir im Segment Bau/Garten/Sport/Freizeit von einem deutlichen
Nachfragezuwachs im Einzugsgebiet aus.
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Einzugsgebiet
Zone 1 10.722 EW
Zone 2 9.969 EW

Gesamt 20.691 EW

Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA,
bearbeitet durch bulwiengesa AG

BS

B 195

BS

B 195

BS
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Relevanter Wettbewerb (Auswahl)
Nahversorgung

ca. VKF
1 Konsum 450 gqm
1 Penny 800 gm
2 Netto 750 gm
3 Rewe-PLANUNG 1.800 gm
3 Lidl 900 gm
4 Norma 1.200 gm
5 Markant 1.600 gm
J7] 6 Aldi 1.000 gm
A 7 Konsum 400 gm
8 Konsum 700 gm
8 Penny 600 gm
9  Konsum 800 gm
9 Penny 800 gm
| 10 Nahkauf Seidel 850 qm
Lidl 800 gm
Netto 1.100 gm
2 11 Hagenow u.a.:
( Markant 1.700 gm
Rewe 2.000 gm

— Aldi, Norma, Netto, Netto Nord, Penny, Kq
12 Wittenburg:
Rewe 1.100 gm
Aldi, Lidl, Netto, Netto Nord, Penny, Konsy
Zarrenthin:

Rewe 1.300 gm
Lidl, Penny 1000/800
Biichen:
14 Edeka 1.800 gm
14 Aldi, Lidl, Penny
Lauenburg:
: 15 Edeka 1.600 gm
<l 15 Aldi, Lidl 1200/1400
16 Famila 2.600 gqm
16 Rewe 1.800 gm
17 Penny 800 gm

@ Zentraler Versorgungsbereich
[ ) Sonstige Standorte / Sonderstandorte
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Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Warengruppen Nachfragevolumen in Mio. Euro p. a.
2020 2025* A absolut Ain %
Periodischer Bedarf 73,5 81,3 7,8 10,6
Aperiodischer Bedarf 45,6 45,6 0,0 0,1
davon
Modischer Bedarf 11,6 10,3 -1,3 -11,2
Elektro/Technik 6,4 6,4 -0,1 -1,1
Bau/Garten/Heimwerken 11,1 12,1 1,1 9,6
Einrichtungsbedarf 8,5 8,8 0,3 3,3
Einzelhandel gesamt 119,1 126,9 7,8 6,6
Periodischer Bedarf: Nahrungs- und Genussmittel, Kérperpflege und Kosmetik,

Pharmaziewaren (inkl. apothekenpflichtige Medikamente),
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Zeitungen/Zeitschriften,
Heimtiernahrung

Aperiodischer Bedarf, davon:

Modischer Bedarf Bekleidung, Schuhe, Kurzwaren, Accessoires

Elektro/Technik Haushaltstechnik, Unterhaltungs- u. Kommunikations-
elektronik, Computer und Zubehdér, Tontrager und Foto

Bau/Garten/Freizeit Bau- u. Heimwerkerbedarf, Gartenartikel, Blumen/Pflanzen,

Camping, Fahrrader, Fahrrad- und Kfz-Zubehor,
Sportartikel (Hardware)

Einrichtungsbedarf Mobel, Einrichtungsbedarf, Bodenbeléage, Heimtextilien,
Lampen u. Leuchten

Personlicher Bedarf Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Schreibwaren, Op-

Sonstige Hartwaren/ tik, Waffen, Spielwaren, Biicher, Geschenkartikel, Musikalien

Uhren/Schmuck, med.-orthopad. Artikel, Zooartikel (o. Futter)
Quelle: Berechnungen bulwiengesa, * 2025: Prognose

) bulwiengesa

Die ladenhandelsrelevante Nachfrage nach Gutern des Modischen
Bedarfs lasst nach einem starken Rucksetzer durch die Covid-19-
Pandemie und dadurch forcierten Marktanteilsverlusten an den Dis-
tanz- und Onlinehandel einen mittelfristigen Nachfrageriickgang von
bis zu -11 % im Worst Case erwarten. Der weitaus gréBte Teil davon
geht auf den Einbruch in 2020 zurtck, der sich in 2021 zumindest an-
fanglich fortsetzen durfte und in den Folgejahren voraussichtlich nur
teilweise wieder kompensiert werden kann.

Weitere Warengruppen verhalten sich im Zeitablauf unauffalliger, je-
doch ist der Stationare Handel auch bei erneut anziehendem privaten
Konsum durch Marktanteilsverluste an den Onlinehandel gehandicapt.
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4 WETTBEWERBSSITUATION

Wettbewerbsplanungen

Wir berlicksichtigen im Sinne der gréBtmdglichen Aktualitat wettbe-
werbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese baurechtlich
abgesichert sind und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung
mithin operationalisierbar ist. Aktuell sind keine Planvorhaben mit ei-
nem solchen Planungsstand bekannt.

Lt. vorliegenden Informationen werden folgende Vor-Planungen im
Stadtgebiet Boizenburg derzeit von Betreiber-/Investorenseite verfolgt
und nachstehend einer Kurzcharakterisierung unterzogen:

— Rewe-/LidlI-Neuaufstellung inkl. Verlagerung im nérdlichen Stadt-
gebiet Boizenburg an die 6stliche Schwartower StraBe. Fir den
Rewe kann eine zukinftige Zielverkaufsflache von rd. 1.600 bis
1.800 gm unterstellt werden. Typische Lidl Zielverkaufsflachen
bewegen sich in einer Dimensionierung von 1.000 bis 1.400 gm.
Der Planstandort dient der Nahversorgung insb. des hdhergele-
genen und einwohnerstéarksten Siedlungsbereiches der Stadt Boi-
zenburg auf der Geest. Mit der geplanten Verlagerung aus dem
zentralen Siedlungsbereich der Siedlungsvorstadt verschlechtert
sich die Nahversorgungsabdeckung durch die Verlagerung an
den ostlichen Siedlungsrand (vgl. nachstehende Karte). Aktuell
weist der Rewe-Markt durch die Lage inmitten von Geschoss-
wohnungsbauten eine Einbettung von ca. 3.300 Einwohnern im
fuBlaufigen 700-m-Radius auf. Lidl kommt aktuell auf ca. 2.100
Einwohner. Durch die Verlagerung beider Méarkte an einen Stand-
ort wirden zukunftig nur noch rd. 1.700 Einwohner innerhalb von
700 Metern wohnen. Fur Einwohner der westlichen Siedlungs-
vorstadt steigt die Wege-Entfernung damit an.

Ein zusammengefasster Verbundstandort aus Rewe und Lidl wr-
de tatsachlich schlagkraftiger agieren kénnen, jedoch zu Lasten
der am Rewe-Bestandsstandort benachbarten Betriebe (Getran-
kemarkt, Kiichenfachmarkt, Apotheke). Diese und die Dienstleis-
ter im Umfeld sind auf den Frequenzbringer und Ankerbetrieb des
Rewe-Supermarktes im direkten Umfeld angewiesen. Ohne einen
solchen Standortpartner in rickwartiger und introvertierter Lage
zur Schwartower StrafB3e sind die Betriebe in ihrer Funktion einge-
schrankt.

Far das Boize-Center an der Berliner StraBe ist eine Neuaufstel-
lung des Supermarktes auf dem Nachbargrundstiick und Ausbau
zu einem groBformatigen Verbrauchermarkt geplant. Die freige-
zogene Flache im Fachmarktbaukérper wirde durch die bereits
ansassigen — dann erweiterten — Fachmaérkte absorbiert werden.
Das Boize-Center ist siedlungsstrukturell nur sehr méaBig inte-
griert mit rd. 700 Einwohner im 700-Meter-Radius. Mit der Ent-
wicklung eines Verbrauchermarktes wirde der Standort gestéarkt
und erstmals der Betriebstyp Verbrauchermarkt in Boizenburg an-
gesiedelt. Flr die grundzentrale Ausstrahlung in den raumordne-
risch zugewiesenen Versorgungsraum ist der Standort mit umge-
benden Fachmarkten geeignet. Damit erflllt der geplante Ver-
brauchermarkt insb. die Ubergeordnete Nahversorgungsfunktion
fur den raumordnerisch zugewiesenen Versorgungsraum des
Grundzentrums Boizenburg mit einem tiefen Sortiment im Peri-
odischen Bedarf.
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Zentrenstruktur und Einwohnerdichte Boizenburg / Ankerbetriebe (Auswahl)

Einwohnerdichte (Einw. je gkm) 8195

<1.000 Einw./gkm
1.000 bis 1.999 Einw./gkm
2.000 bis 2.999 Einw./gkm

. . BS BS BS ©
3.000 bis 4.999 Einw./gkm B5 =
5.000 bis 8.999 Einw./gkm

- 9.000 bis 17.999 Einw./gkm Lid|
218.000 Einw./qgkm )
©
Rewe.@
. Sonderstandort Berliner StraBe / Boize-Center
BY
e ————— B85S
-~ N : H b~ \\\
. agebau
Siedlungsvorstadt // . .g
- Bura Mobel{® @ Aldi ]
B 195 4 II
’ ’
’ 5
II Mark -~
© Netto L @ Markant -
S BOIZE CENTER _-~
S -~ - v
Bahnhofsvorstadt e
ZVB Stadtzentrum Boizenburg ONorma
B 195
Kons
Bt Penny
Altstadt

N [B195]

A

(c) OpenStreetMap CC-BY-SA, bulwiengesa AG

Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch bulwiengesa AG
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Wettbewerb im Grundzentrum Boizenburg/Elbe

Auf Basis einer Bestandserhebung der bulwiengesa AG im Januar
2021 sowie Aktualisierung im Juli 2021 fur die Stadt Boizenburg und
den umgebenden grundzentralen Nahbereich wurde im gesamten La-
denhandel im Stadtgebiet Boizenburg ein Verkaufsflachenbesatz von
rd. 21.700 gm ermittelt. Das Umsatzvolumen wird derzeit auf ca. 66,6
Mio. Euro geschétzt. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche jahrli-
che Flachenleistung von rd. 3.100 Euro/gm Verkaufsflache, welche
durch GroBflachen mit niedrigen Flachenproduktivitdten (Baumarkt,
Mdbelmarkt) stark beeinflusst wird.

Der Angebotsschwerpunkt in Boizenburg befindet sich mit rd. 12.600
gm Verkaufsflache bzw. 57 % in der 6stlichen Bahnhofsvorstadt. Hier
existiert neben dem kleinstrukturierten Einzelhandel der Innenstadt/
Altstadt das wesentliche grundzentral wirkende Angebot der Stadt
Boizenburg u. a. mit dem Boize-Center sowie dem Lagebereich Hage-
baumarkt, Aldi und Bura-Mobelmarkt weiter 6stlich gelegen. Das Boi-
ze-Center wird vorwiegend durch Fachmarkte gepréagt, neben Mar-
kant, Deichmann, Kik und TEDi ist ein Rossmann-Drogeriemarkt am
Standort vertreten. Ferner ist ein Norma-Discounter samt arrondieren-
dem Kleinhandel zwischen Boize-Center und Stadtzentrum gelegen.

Das Stadtzentrum von Boizenburg umfasst derzeit eine Verkaufsfla-
che von rd. 4.400 gm und vereinigt ca. 24 % des Gesamtumsatzes
von Boizenburg auf sich. Das Zentrum weist Angebotsschwerpunkte
in den Sortimenten Periodischen Bedarf, Mode und Hartwaren/Per-
sOnlicher Bedarf auf. Die Hauptwarengruppen Elektro/Technik, DIY/
Garten/Freizeit und Einrichtungsbedarf machen nur jeweils ca. 2 bis
7 % des Flachenbesatzes im Stadtzentrums aus. Im Periodischen Be-
darf stellen ein Konsum-Frischemarkt sowie Rossmann-Drogeriemarkt
im altstadtischen Kernbereich sowie Penny, am Rande der Altstadt ge-
legen, die Nahversorgungsankerbetriebe. Diese werden erganzt durch

Kleinhandel (u.a. Backer, Apotheken). Weitere pragende Anbieter
sind ein Modemarkt, Mébelhaus sowie ein Bau-/Hobbymarkt. Die In-
nenstadt weist mit der Drogeriemarkt-Doublette eine erhéhte Wettbe-
werbsintensitat zum Boize-Center mit der zweiten Drogeriemarktfiliale
auf, wohingegen im Segment Lebensmittel eine Erganzungsfunktion
zu unterstellen ist, da Konsum im Altstadtbereich durch seine Alleinla-
ge samt eines ausgepragten fuBlaufigen Bevdlkerungspotenzials pro-
fitiert.

Die Siedlungsvorstadt im nérdlichen Stadtbereich weist mit ca.
3.000 gm Verkaufsflache rd. 16 % der stadtischen Verkaufsflache auf.
Diese konzentriert sich nahezu vollstdndig auf den Periodischen Be-
darfsbereich. Wesentliche Anbieter sind ein Rewe-Supermarkt, Lidl-
Discounter sowie ein Getrankefachmarkt.

Im weiteren Stadtgebiet sind darlber hinaus weitere 1.700 gm VKF in
Streulagen verortet. Wesentliche Anbieter sind ein Netto-Discounter
plus Getrankemarkt im Verbund nérdlich des Stadtzentrums.

Nahbereich bzw. Einzugsgebiet des Grundzentrums Boizenburg/Elbe

In den umliegenden Gemeinden von Boizenburg konzentriert sich das
Angebot im Wesentlichen auf den Periodischen Bedarfsbereich. In der
Gemeinde Gresse nordlich von Boizenburg agiert ein Konsum-
Frischemarkt als Nahversorger. In Vellahn rd. 20 km &stlich von Boi-
zenburg stellen ein Penny-Discounter sowie Konsum-Markt die we-
sentlichen Trager der Nahversorgung dar. Als sonstige pragende
Betriebe sind ein Gartenbaubetrieb, Hofkontor sowie Kleinhandel/Hof-
laden in den Gemeinden Neu Gultze, Tessin und Bengersdorf zu nen-
nen.

© bulwiengesa AG 2021 - P2105-7620

Seite 15



Einzelhandels-, Potenzial- und Tragfahigkeitsanalyse — Boizenburg/Elbe H
) bulwiengesa

Verkaufsflichen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet Boizenburg/Elbe

Periodischer Modischer Elektro/Technik DIY/Garten/Freizeit  Einrichtungsbedarf Hartwaren/ Gesamt
Bedarf Bedarf Personl. Bedarf

VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz VKF Umsatz

Lagebereiche am Mio. Euro am Mio. Euro am Mio. Euro am Mio. Euro am Mio. Euro am Mio. Euro qm Mio. Euro
282 S P 1.800 9,1 960 2,1 90 0,5 320 0,7 250 0,7 930 31 4.350 16,2
Boizenburg/Elbe

Boize-Center 1.900 93  1.020 22 50 0,3 50 0,1 60 0,1 400 04  3.480 12,3
Sonstige Bahnhofsvorstaat 2.400 10,7 9 05 30 02 5100 62  1.340 1,3 200 03  9.160 19,0
s Bahnhofsvorstadt 4.300 200  1.110 27 80 04  5.150 62  1.400 1,4 600 07 12.640 31,3
Siedlungsvorstadt 2.650 12,4 30 0.2 20 0,1 60 0,1 210 06 60 01  3.030 13,5
Sonstige Streulagen 940 4.6 60 0,1 10 0,0 430 06 140 0.2 100 01  1.680 5,6
3 Stadt Boizenburg/Elbe 9.690 46,0  2.160 5,0 200 1,0  5.960 78  2.000 29  1.690 39 21.700 66,6
Vellahn 1.520 6,5 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 40 02  1.560 6,7
ﬁg:ggaﬁggﬁ’ei;ﬁse’ 400 1,2 40 0,1 0 00  1.400 1,6 0 0,0 50 01  1.890 3,0
3 Zone 2 1.920 7.7 40 0,1 0 0,0  1.400 1,6 0 0,0 90 0,2  3.450 9,6
3 Nahbereich GZ Boizenburg ~ 11.610 53,8  2.200 5,1 200 1,0  7.360 93  2.000 29 1780 42 25150 76,3

Quelle: bulwiengesa AG
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Wettbewerb: Diverse Anbieter/Fachmérkte Boizenburg/Elbe (Auswahl)

Berliner StraBe: Elbe-Landhandel

CR@SSMANS B

LD

[———

Ber'linervStra-Be: Bu}a-Mébéi Boize-Center: Hauptgebaude Shops/Fachmarkte Au- Boize-Center: Nebengebaude Fachméarkte Deichmann/

Benantritt Rossmann mit AuBenantritt

Fotos: bulwiengesa AG
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Wettbewerb: Lebensmittelmérkte Boizenburg/Elbe (Auswahl)

Boizenburg, Stadtzentrum: Koﬁsum Friécheméfkt, Ko6- Boizenburg: Penny-Discounter, Ellernholzplatz Bmzenburg, Streulage Rewe Dr -Alexander-StraBe
nigstraBe

Boizenburg, Streulage: Siedlungsvorstadt: Netto Dis- Boizenburg, Streulage: Lidl-Discounter, Schwartower Boizenburg, Streulage: Norma-Discounter, Bahn-
counter, Schwartower StraBe StraBBe hofstraBe

Fotos: bulwiengesa AG
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Wettbewerb: restliches Einzugsgebiet und Zentralorte der Umgebung (Auswahl)

Amt Neuhaus: Konsum SB-Frischemarkt + separater
Konsum Getrankemarkt

Gresse: Konsum SB-Frischemarkt

Lauenburg/Elbe: Edeka-Neubau Lauenburg: Famila SB-Warenhaus (Fachmarkte Nord) Lauenburg: Rewe-Markt (Fachmarkte Nord)

Fotos: bulwiengesa AG
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Regionales Wettbewerbsumfeld

Das regionale Wettbewerbsumfeld ist im benachbarten Zentralort
Lauenburg durch leistungsstarken Fachmarktbesatz im Periodischen
(u. a. Famila-SBWH, Edeka-Neubau, Rewe, Rossmann, Drogerie-
markt-Planung, Aldi, Lidl, Penny, Das Futterhaus) und Aperiodischen
Bedarfsbereich (Lauenburger Baumarkt, Danisches Bettenlager, Kik)
gepragt. Der Edeka-Markt im Stadtzentrum von Lauenburg wurde erst
karzlich Anfang 2021 neu aufgestellt und erweitert. Vornehmlich Fami-
la empfangt dort nachweislich Kunden aus dem Raum Boizenburg.
Etwa 4 % der Famila-Kunden stammten 2019 alleine aus der Stadt
Boizenburg?, weitere aus dem Boizenburger Umland.

Das Nonfood-Angebot in Lauenburg verringerte sich im Zeitablauf
zwar und Lauenburg und seine Innenstadt haben anders als noch bis
in die 2000er Jahre diesbezuglich keinen erkennbaren Angebotsvor-
sprung mehr vor Boizenburg, der in Lauenburg am nérdlichen Stadt-
rand agierende Famila-Verbrauchermarkt mit seinem ergénzenden
Nonfood-Sortiment zieht jedoch weiterhin Kunden aus dem Raum Boi-
zenburg an, denn dieser Betriebstyp ist in Boizenburg bisher nicht ver-
fugbar.

Der Zentralort Buchen wirkt insbesondere durch Angebote des Peri-
odischen Bedarfs in das westliche Einzugsgebiet von Boizenburg ein.
Im zweigeteilten Zentrum agieren sémtliche wesentliche Anbieter. Hier
sind die Fachmarkte von Edeka, Lidl, Aldi, Penny und ein Getranke-
markt im Segment Periodischer Bedarf aktiv. Kik und der Freizeitmarkt
Schauen & Kaufen sind als fachmarktbasierte Anbieter im Aperiodi-
schen Bereich vertreten.

8 Vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Lauenburg 2019: S.84ff ,Kundenbefragung

Innenstadt+Famila

Das Grundzentrum Neuhaus/Elbe verfugt als prdgender Anbieter tUber
zwei Lebensmittelméarkte (Penny, Konsum inkl. separaten Getréanke-
markt), einen weiteren Getrdnkefachmarkt sowie einen kleineren Gar-
tenbau- und Baufachmarkt. Das Aperiodische Angebot féllt dagegen
sparlich aus.

Ubergeordnete Zentren sind in rd. 39 km Entfernung das Mittelzen-
trum Hagenow mit ansprechendem Besatz im Periodischen und Aperi-
odischen Bedarf, wenngleich das Angebot im Aperiodischen Bedarf in
Hagenow nicht besonders breit und tief aufgestellt ist. Ein Rewe-Markt
stellt im Verbund mit Aldi den dominierenden Vollsortimenter des Mit-
telzentrums dar, beide Objekte sollen neu aufgestellt und erweitert
werden.

Geesthacht als Mittelzentrum weist ein gut ausgebautes Angebot im
Einzelhandel auf, welches deutlich Gber den Umfang von Hagenow hi-
nausgeht und eine groBe Anzahl von Fachmérkten und eine attraktive
FuBgéngerzone einschlieBt. Geesthacht ist Gber die B 5 aus Boizen-
burg in ca. 27 km anfahrbar.

Das Oberzentrum Lineburg befindet sich in rd. 34 km Entfernung und
weist ein attraktives, oberzentral breitgefédchertes Angebotsspektrum
in allen Hauptwarengruppen auf.

© bulwiengesa AG 2021 - P2105-7620
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5 BESTIMMUNG ZENTRALER VERSORGUNGS-
BEREICH UND ZENTRENRELEVANTE SORTI-
MENTE

Fir Boizenburg liegt kein beschlossenes Einzelhandelskonzept inkl.
eines Zentrenkonzeptes vor. Daher soll das Stadtgebiet auf das Vor-
handensein von zentralen Versorgungsbereichen anhand fachlicher
Kriterien Uberprift und zentrenrelevante Sortimente anhand der tat-
séchlichen Gegebenheiten identifiziert und eine entsprechende Sorti-
mentsliste aufgestellt werden. Dies erfolgt anhand einschlagiger auch
gerichtlich bestéatigter Kriterien und unter Heranziehung einer Voller-
hebung der Erdgeschossnutzungen in den in Frage kommenden
Stadtbereichen und der Fortentwicklung einschlagiger fachlicher Stan-
dards.

5.1 Merkmale und Abgrenzungskriterien zentraler Versor-
gungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) bezeichnen in der Regel die ge-
wachsenen innerértlichen Hauptgeschéftslagen sowie in gréBeren Or-
ten auch den Hauptzentren nachgeordnete Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren mit teilrdumlichen Versorgungsfunktionen.

Ein gesondertes Schutzbedirfnis derartiger zentraler Lagebereiche
gegenuber groBflachigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb da-
von ist u. a. im § 11.3 BauNVO sowie in den Landesraumordnungs-
programmen der Bundesléander thematisiert. Zwischenzeitlich fand
dieser Begriff Eingang in weitere gesetzliche Regelungen, wie z. B.
seit 2004 den § 34 (3) BauGB, welcher die Zulassigkeit von Vorhaben
im unbeplanten Innenbereich nunmehr auch davon abh&ngig macht,

dass davon ,keine schédlichen Auswirkungen® auf ,zentrale Versor-
gungsbereiche” ausgehen dirften, was im Regelfall durch den Vorha-
bentrager in Form eines Fachgutachtens nachzuweisen ist.

Auch das Interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 (2) BauGB
operiert mit diesem Begriff, ferner der § 9 (2a) BauGB, welcher die
Moglichkeit der Aufstellung von flachendeckenden vereinfachten Be-
bauungspldnen im Innenbereich zum Zwecke des Zentrenschutzes
er6ffnet und schlieBlich seit 2007 auch der Uberarbeitete § 1 (6) Nr. 4
BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu berlcksichti-
gen ist.

Die Landesentwicklungspldne bzw. Raumordnungsprogramme der
Bundeslander verweisen mehr oder weniger verbindlich groBflachige
Einzelhandels-Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in
die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinden.

Eine entsprechende verbindliche Zielsetzung findet sich auch im
Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) Mecklenburg-Vorpommern
2016, dargelegt im Abschnitt 4.3.2, ,Integrationsgebot*:

~EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind nur in Innenstédten / Ortszentren und in sonstigen Zen-
tralen Versorgungsbereichen zulédssig.*”

Gefordert ist insoweit eine rdumliche Einbettung eines groBflachigen
Einzelhandelsvorhaben in einem zentralen Versorgungsbereich. Le-
diglich bei Vorliegen gewisser Ausnahmetatbestédnde, ndmlich wenn

© bulwiengesa AG 2021 - P2105-7620
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— eine integrierte Lage im Sinne der Vorschrift nachweislich nicht
moglich ist (z. B. fehlende Flachen bei geschuitzter kleinteiliger
Bebauungsstruktur im Ortskern);

— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
beitragt und wenn

— die Ansiedlung vorhandene zentrale Versorgungsbereiche nicht
beeintréchtigt,

dirfen GroBflachen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auch au-
Berhalb eines zentralen Versorgungsbereiches entwickelt werden.

Erschwerend fur eine ldentifikation und rdumliche Abgrenzung ,zent-
raler Versorgungsbereiche® ist, dass bisher keine verbindliche Legal-
definition Uber die Beschaffenheit eines zentralen Versorgungsberei-
ches existiert. Auch das LEP enthélt hierzu bislang keine Vorgaben.

Hinweise hierflir werden von der Rechtsprechung gegeben. Eine
Funktionsbeschreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11, Oktober 2007)
lautet wie folgt:

LZentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Berei-
che einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus plane-
rischen Festlegungen als auch aus den tatsédchlichen Verhéltnis-
sen ergeben.*

Das BVerwG flhrte in einer Entscheidung vom 17.12.2009* weiter
aus, dass es fir den ,zentralen Versorgungsbereich“ entscheidend

sei, dass er nach ,Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Ver-
4 Vgl. Az 4C 2.08

) bulwiengesa

sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
zentrale Funktion“habe. Der Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich® ist
also nicht priméar rdumlich im Sinne einer geografischen Mittelpunkts-
lage sondern vielmehr funktional zu verstehen.

Der zu versorgende Einzugsbereich kann dabei eine Uberériliche, 6rt-
liche wie auch teilértliche Ausdehnung haben, solange er sich nicht le-
diglich auf den oben genannten ,unmittelbaren Nahbereich® be-
schrankt, worunter meist ein fuBlaufig erreichbarer Bereich verstan-
den wird.

Entsprechend kann es sich bei einem ,zentralen Versorgungsbereich®
sowohl um das (alleinige) Hauptzentrum einer Gemeinde, bei ausrei-
chender GemeindegréBe aber auch um ein nachgeordnetes Subzen-
trum der Bezirks- oder Stadtteilversorgung handeln.

Desgleichen ist es méglich, dass sich zwei im Wettbewerb zueinander
stehende oder im Idealfall sich funktional erganzende Versorgungsbe-
reiche die Versorgung eines Gebietes teilen.

Neben Leitsatzen der Rechtsprechung haben sich Ubereinstimmende
flankierende fachliche Kriterien zur Bestimmung zentraler Versor-
gungsbereiche durchgesetzt.

MaBgeblich fir eine Einstufung einer Geschéftslage als ,zentraler Ver-
sorgungsbereich® ist zunéachst die Masse und der Umfang der Einzel-
handelsnutzungen, welche als Orientierungswert in landlichen Raumen
mindestens 1.000 gm Verkaufsflache aufweisen sollten. Doch macht erst
die weitere Arrondierung mit ladennahen Dienstleistern, Gastronomie
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oder ggfs. sonstige publikumswirksamen Einrichtungen der Daseinsfir-
sorge den Zentrencharakter aus®.

Zumindest unterhalb eines Hauptzentrums ist in kleineren Orts-,
Stadtteil- oder Nahversorgungszentren ferner eine ausreichende Nah-
versorgungsfunktion, d. h. meist das Vorhandensein eines oder meh-
rerer Lebensmittelmarkte, ein entscheidendes Kriterium flr die Qualifi-
kation eines Lagebereiches als ,zentralen Versorgungsbereich®. Das
Vorhandensein eines Lebensmittelmarktes bildet de facto auch die
Voraussetzung fur eine geforderte regelméaBig Uber einen fuBlaufigen
Nahbereich hinausgehende Reichweite. Hierbei kommt It. OVG Mins-
ter (s. FuBnote) auch der ,Zukunftsfahigkeit* des standortpragenden
Lebensmittelmarktes eine bedeutende Rolle zu. Im beispielgebenden
Fall wurde der Charakter eines ZVB vom OVG u. a. deshalb bestrit-
ten, weil neben der insgesamt geringen Angebotssubstanz der stand-
ortpragende Lebensmittelmarkt auf einer — gemessen an den Fla-
chenanspriichen des Betriebstyps — stark unterdimensionierten Ver-
kaufsflache <500 gm agierte, am vorhandenen Standort nicht zu er-
tchtigen war und insoweit als abgangig gelten konnte.

Dem gebotenen Nahversorgungscharakter nachgeordneter Zentren
mit reduzierter Angebotsmasse entsprechend, kénnen einzelne Fach-
mérkte oder Fachmarktagglomerationen mit spezialisiertem Angebot
(z. B. Baumarkt, Moébelhaus, Elektro-Fachmarkt) demzufolge keine
zentralen Versorgungsbereiche sein, auch wenn sie durch diese Be-
triebe eine weitreichende Ausstrahlung aufweisen mogen.

5 Ein Orientierungswert von 1.000 gm VKF wurde bisher in der einschlagigen Literatur verbrei-
tet. Im Jahre 2012 untersuchte auch das OVG NRW (Az 10 A 1770/09 und 10 D 2/11.NE
vom 15.2.2012) diesen Sachverhalt und stellte fest, dass ein Nahversorgungszentrum beste-
hend aus einem kleinen Discounter, arrondiert mit Kleinhandel und weiteren Dienstleistun-
gen mit einer Gesamt-VKF von knapp 600 gm im Regelfall keine fir eine Klassifikation
als ZVB ausreichende Versorgungsfunktion ausiiben wurde. Implizit ist der Orientierungs-
wert insoweit durch einschlagige Rechtsprechung gestutzt.

) bulwiengesa

Ebenso reicht ein einzelner Lebensmittelmarkt mit einem oder weni-
gen Konzessionaren oder begleitenden Fachmérkten mangels zurei-
chender Angebotsbreite regelméaBig nicht aus, um als ZVB qualifiziert
zu werden. Selbiges gilt fur die aktuell bei Kunden und Betreibern be-
liebten Verbundstandorte Lebensmittel-Vollsortimenter/Discounter.

In stadtischen Umfeldern ist hinsichtlich Angebotsumfang, Nutzungs-
mischung und Nutzungsdichte in der Regel ein strengerer MaBstab
als in aufgelockerter bebauten und weniger dicht besiedelten land-
lichen Rdumen anzulegen. Einzelne oder wenige Grundstiicke mit LU-
cken im Geschéftsbestand kénnen im Gesamtzusammenhang durch-
aus Ubersprungen werden. Markante Zasuren wie Bahntrassen, viel-
streifige HauptverkehrsstraBen, Gewerbegurtel, Wasserlaufe oder
Griinzige dagegen limitieren im Regelfall die Ausdehnung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches zumindest dann, wenn keine ausreichend
sichere und fuBlaufig komfortable Querungsmdglichkeit besteht. Auch
eine fehlende Sichtverbindung kann ein bedeutendes Indiz flr eine
Trennwirkung von Barrieren sein.

Sodann muss die verkehrliche ErschlieBung ausreichend gewahrleis-
tet sein, ebenso die Regelung des ruhenden Verkehrs innerhalb des
Zentrums. Dies bedeutet auch, dass die Verkehrsinfrastruktur am
Standort den zu- und abflieBenden Pkw-Kunden- und Wirtschaftsver-
kehr ausreichend bewéltigen kann und dass hinreichende standortin-
tegrierte oder zumindest standortnahe Stellplatzkapazitaten zur Verfi-
gung stehen.

Ferner soll das Zentrum auch Uber den 6ffentlichen Verkehr mit sei-
nem zugeordneten Versorgungsraum angemessen vernetzt sein. Da-
bei sind zwischen stadtisch verdichteten und landlichen Radumen un-
terschiedliche MaBstabe an die Qualitat der OV-ErschlieBung — vor al-
lem an eine angemessene Taktdichte — anzulegen.
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Wahrend ein kleineres Orts- oder ein stadtisches Stadtteilzentrum
Uber offentlichen Nahverkehr mit seinem zugeordneten Versorgungs-
raum z. B. in Form einzelner Bus- oder StraBenbahnlinien verknipft
ist, werden bei Hauptzentren mittlerer und gréBerer Stadte gewohnlich
héhere MaBstabe angesetzt. Sie sollen an einen OV-Knoten (Haupt-
bahnhof/ZOB) angeschlossen sein, welcher ihren Versorgungsraum
radial und mdglichst auch umsteigefrei erschlieft.

Nahversorgung soll aus dem zurechenbaren Kernversorgungsgebiet
fuBlaufig oder per Rad mdglich sein, was eine entsprechend hinrei-
chende siedlungsstrukturelle Integration voraussetzt. Klassische ,Gru-
ne-Wiese-Standorte“ auBerhalb des Siedlungszusammenhangs kom-
men als zentralen Versorgungsbereiches insoweit nicht in Betracht.

Hinsichtlich des fuBlaufig erschlossenen Einwohnerpotenzials sind
keine verbindlichen Mindestvorgaben oder Richtwerte bekannt. Im All-
gemeinen wird als Nahbereich eine anndhernd 10-minutige Geh-
Isochrone operationalisiert, welche naherungsweise durch einen
700-Meter-Radius abgebildet werden kann.

Hinsichtlich der Wohndichte in einem fuBlaufigen Umfeld kénnen nach
vielféltigen Vergleichsuntersuchungen der bulwiengesa AG in unter-
schiedlichen Siedlungsstrukturen nebenstehende Benchmarks — be-
zogen auf einen 700-m-Radius — gelten. Diese MaBstédbe sind aus
stadtisch verdichteten RGumen abgeleitet.

Fur eine angemessene fuBlaufige Nahversorgungsfunktion eines sied-
lungsintegrierten Standortes soll dort mindestens die untere Grenze ei-
ner durchschnittlichen Versorgungsfunktion, mithin etwa 3.000 Einwoh-
ner angestrebt werden. Dies entspricht bei vollstdndiger Siedlungsein-
bettung einer durchschnittlichen Einwohnerdichte von etwa 20 Ew./ha,
welche selbst fur Einfamilienhausgebiete bereits niedrig ware. Realisti-
scher ist als MaBBgabe bei Einfamilienhausbebauung eine Einwohner-

) bulwiengesa

dichte von etwa 30-40 Ew./ha und dies bedeutet, dass bereits eine
halbseitige Siedlungsanbindung de facto ausreichend wére. Insoweit ist
der MaBstab bereits groBzligig angesetzt.

Nicht mehr nennenswert — selbst fiir die meisten landlichen, durch
aufgelockert und lickenhaft bebaute dérfliche Siedlungsstrukturen ge-
préagten Verhaltnisse — sind Einwohnerzahlen unter 1.000 in einem
fuBlaufigen Umfeld. Im Bereich 1.000 bis 3.000 Einwohner mégen be-
sondere Umstédnde ggf. eine Abwégung zulassen. Diese Vorgaben
sind fur zentrale Versorgungsbereiche ebenso wie flr eine ausrei-
chende Siedlungseinbindung solitéarer Lebensmittelmarkte anwendbar.

In den durch Biro- und Geschéaftsnutzungen gepragten Innenstadten
der Oberzentren und Metropolen kann es vorkommen, dass trotz en-
ger mehrgeschossiger Mantelbebauung keine ausreichende fuBl&u-
fige Einwohnerdichte besteht. Dies widerspricht nicht den Vorgaben,
da diese oberzentralen Hauptzentren zwar Lebensmittelmérkte fir
Kunden, Besucher und Beschéftigte enthalten, jedoch ansonsten kei-
ne Nahversorgungsfunktion erfillen. Diese obliegt in Oberzentren den
jeweiligen Stadtteil- und Nahversorgungszentren sowie dem dezentra-
len Nahversorgungsnetz.
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Benchmark Einwohner im 700-m-Nahbereich

— Stark ausgepréagte fuBlaufige Versorgungsfunktion:
mehr als 5.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld

— Durchschnittlich ausgepragte fuBlaufige Versorgungsfunktion:
mehr als 3.000 bis 5.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld

— Abgeschwéchte fuBlaufige Versorgungsfunktion:
mehr als 1.000 bis 3.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld

— Keine nennenswerte fuBlaufige Versorgungsfunktion:
< 1.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld

Verbindlichkeit einer ZVB-Bestimmung

Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Ausweisung und Abgrenzung
eines bereits vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches um eine
objektive Tatsachenfeststellung handelt, welche damit auch gerichtlich
Uberprifbar ist. Der gestalterische Wille der Gemeinde spielt hierbei in-
soweit eine Rolle, als kiinftige Erweiterungsflachen, welche in der Ge-
genwart noch keine zentrenadaquaten Nutzungen aufweisen, bei Ein-
leitung entsprechender Planungsabsichten bereits im Vorgriff in einen
zentralen Versorgungsbereich einbezogen werden kénnené oder ggf.
die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches auch zur Génze
neu geplant werden kann.

6 Vgl. zur Begrifflichkeit sowie zur Funktionalitat und Abgrenzung eines ,Zentralen Versor-

gungsbereiches” weiterfihrend auch: Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhan-
del; vhw-Verlag 2007; Seite 77f.
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Grundsticke oder Teilbereiche, die einem zentralen Versorgungsbe-
reich ausreichend raumlich-funktional zugeordnet sind, dirfen umge-
kehrt nicht willktrlich oder aus politischen Motiven aus diesem ausge-
nommen werden.

Vgl. hierzu den Leitsatz des BVerwG vom 12.2.20097:

,Die Gemeinde kann einen tatsdchlich vorhandenen ,zentralen
Versorgungsbereich’ durch ein stddtebauliches Entwicklungskon-
zept nicht mit Wirkung fir § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich eingren-
zen, wenn die von ihr gezogene Grenze in der Ortlichkeit keine
Bestétigung findet und dadurch Grundstticke von dem ,zentralen
Versorgungsbereich® abgetrennt werden, die mit diesem durch
die vorhandenen Nutzungen unmittelbar verknlipft sind.“

Die Ausweisung unqualifizierter Lagebereiche als zentrale Versor-
gungsbereiche oder vice versa das Ignorieren von faktisch bestehen-
den zentralen Versorgungsbereichen kann sich somit durchaus als
unwirksam erweisen.

Abgesehen von der Vorwegnahme von in die Zukunft gerichteten pla-
nerischen Absichten (vor allem die Entwicklung neuer oder die Erwei-
terung bestehender ZVBs) zahlt bei der Identifikation und Abgrenzung
zunéachst also stets das, was faktisch zum Prufzeitpunkt auch vorhan-
den ist.

Grundsétzlich sollte in zentralen Versorgungsbereichen die Kompatibi-
litdt zur Bauleitplanung gewahrt sein. Reine Wohngebiete, Gewerbe-
oder Industriegebiete kommen als zentrale Versorgungsbereiche Ubli-
cherweise nicht in Betracht; geeignet sind dagegen Kern-, Misch- oder
Sondergebiete, neuerdings Urbane Gebiete und in Nahversorgungs-

7 AZ BVerwG 4 B 5/090
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zentren und landlichen Raumen ggf. auch besondere Wohngebiete
und Dorfgebiete.

In faktisch bereits vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen kon-
nen im Ausnahmefall iberkommene anderweitige Gebietsausweisun-
gen vorliegen (haufig: altere Gewerbegebiete), sollten jedoch nach Er-
kennen und Feststellung des zentralen Versorgungsbereiches ange-
passt werden.

Zusammenfassung ZVB-Bestimmung

Folgende Kriterien sind regelmé&Big fur die Bestimmung und Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche relevant:

— Umfang, Breite und Ausrichtung des Angebotes
—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)
—  FuBlaufige Verknipfung der Nutzungen im ZVB untereinander

— bei Nahversorgungsfunktion ausreichende siedlungsstrukturelle
Integration/ca. 3.000 Einwohner im fuB3ldufigen Umfeld

—  Gesicherte verkehrliche ErschlieBung des Zentrums MIV/OV
—  Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— Potenzielle Barrieren z. B. Bahntrassen, Gewéasser etc.

— Planungsrechtlicher Ausweis des Lagebereiches

5.2 ZVB Stadtzentrum Boizenburg/Elbe

Unter Beachtung vorstehend ausgefuhrter Kriterien zur Ausweisung
und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann in Boizenburg
lediglich das Stadtzentrum im Altstadtkernbereich als einziger zentra-
ler Versorgungsbereich identifiziert werden.

Das Stadtzentrum umfasst nahezu den gesamten Altstadtbereich. We-
sentliche StraBenzige sind die KlingbergstraBe, BaustraBe, Ko6-
nigstraBe, Fiefhusen, ReichenstraBe, Markt, Kirchplatz, MlhlenstraBe
und die MarkttorstraBe bzw. der Ellernholtplatz. Im Norden endet der
zentrale Versorgungsbereich auf Hbhe der StraBe Amtsgérten, im
Suden reicht der Zentrumsbereich bis zur sudlichen StraBenseite der
ReichenstraBe. Im Westen endet das Zentrum westlich der Klingberg-
straBBe, im Osten reicht der Zentrumsbereich Uber den historischen
Wallgraben bis einschlieBlich des fuBlaufig angebundenen Standortes
des Penny-Discounters. Dort sind — neben Penny — der Bau+Hobby
Markt Eisen Heinrich und ein Grillrestaurant anséssig. Stellplatze im
Bereich ,,An der Québbe“ dienen der Ergéanzung der zeitlich befriste-
ten Stellplatzkapazitdten im Altstadtbereich. Mehrere fuBlaufige Ver-
bindungen lber den Wallgraben verknupfen die 6stlichen Stellplatze
von Penny, Eisen-Heinrich sowie 6ffentliche Parkplatze mit dem Alt-
stadtkernbereich. Aufgrund der Ausdehnung von maximal rd. 600 m in
West-Ost-Richtung ist das Zentrum gut zu FuB erreichbar.

Der 6stliche Zentrumsbereich geht Uber den Wallring hinaus bis zum
Penny-Discounter. Es besteht in der MarktorstraBe im Abschnitt zwi-
schen Penny und der Altstadt auf Hohe des Wallringes eine tlw. Unter-
brechung im Geschéftsbesatz, welche zuletzt durch einen Leerstand
in der MarktorstraBe 13 weiter ausdinnte. Der dstliche Zentrumsbe-
reich erflllt jedoch funktionale Ergdnzungsfunktion insb. im Bereich
der Stellplatzanlagen und ist fuBlaufig gut mit dem Altstadtbereich ver-
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knlpft. Eine weitere Arrondierung oder Ausweitung des Ostlichen Teils
des zentralen Versorgungsbereichs ist aufgrund der planerischen Aus-
weisungen sudlich der MarktorstraBe/BahnhofstraBe als Européisches
Vogelschutzgebiet Mecklenburgisches Elbtal (SPA = Special Protec-
tion Area) einer Bebauung nicht zugénglich. Weitere angrenzende Fl&-
chen sind bereits bebaut oder weisen wichtige stadtebauliche Funktio-
nen auf. GroBflachige Nahversorgungseinrichtungen benétigen eine
GrundstiicksgréBe ab 5.000 gm, welche im Zentrumsbereich oder di-
rekt daran angrenzend nicht aktivierbar sind. Insgesamt erscheint da-
mit der Zentrumsbereich in seiner Kapazitat zur Aufnahme von groB-
flachigen Ankerbetrieben voll ausgereizt und nicht mehr far weitere Ar-
rondierungen geeignet.

Das Stadtzentrum ist insgesamt kleinteilig strukturiert und durch eine
historische Siedlungs- und Baustruktur gekennzeichnet. Der Altstadt-
bereich wird stark durch Wohnnutzung in den Erdgeschossen bzw.
Obergeschossen gepragt und weist ein attraktives Stadtbild auf.

Das Zentrum wird vorwiegend durch inhabergefiihrten Einzelhandel
gepragt. Ankerbetriebe sind neben dem vorgelagerten Penny-Markt
und Eisen-Heinrich im Osten vor allem ein Konsum-Frischemarkt und
ein Rossmann Drogeriemarkt im zentralen Altstadtkern. Erganzend
sind o6ffentliche Einrichtungen (Bulrgerhaus, Stadthaus, Polizei) um
den zentralen Markt-/Kirchplatz angeordnet. Gastronomie ist durch-
weg mit Restaurants, Imbissen sowie Cafés gegeben. Im Freizeitbe-
reich sind ein Kino sowie das Fliesenmuseum bedeutende Anlauf-
punkte. Ferner existieren zahlreiche ladennahe Dienstleister im Zen-
trum, z. B. groBe Filialen der Volksbank sowie Sparkasse und kleinere
Versicherungsburos. Diverse Arzth&duser liegen verstreut im Zentrums-
bereich.

Das Zusammenspiel aus dem gréBtenteils kleinstrukturierten, inhaber-
gefuhrten Einzelhandel sowie ergdnzenden Komplementarnutzungen
fihren zu einer starken Belebung des Altstadtbereichs.

Mit rd. 2.100 Einwohnern in 700-m-Radius besteht unter Berucksichti-
gung der weitlaufigen Gringurtel, Wallanlagen und Gewésserlaufe
eine durchaus gute fuBBlaufige Versorgungsfunktion.

Die OPNV-Anbindung des zentralen Versorgungsbereiches wird lber
die Bushaltestelle ,Boizenburg, Markt“ zentral gewéhrleistet. Hier ver-
kehren die Buslinien 500, 515, 516, 520, 521, 525, 526, 527, 530,
531, 532 sowie 533. Die Buslinien bieten Anbindungen an das Ubrige
Stadtgebiet, an die umliegenden Gemeinden sowie an die (Regio)-
Buslinien bis nach Lineburg oder Gallin. Im Stadtverkehr Boizenburg
besteht mindestens eine stiindliche Taktung. Damit ist das Boizenbur-
ger Zentrum gut per OPNV aus dem gesamten Stadtgebiet sowie den
angrenzenden Gemeinden erreichbar.
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Flichennutzungsplan Stadt Boizenb 53 Sonstige Lagen
Sonstige Einzelhandelsschwerpunkte innerhalb Boizenburgs sind ne-
ben dem Lagebereich Berliner StraBe/Boize-Center die Standortlagen
im Kreuzungsbereich BahnhofstraBe/Fritz-Reuter-StraBe und das Um-
feld Dr. Alexander-StraBe/Metlitzer Weg.

paag B0 | Die Anwendung der Prifkriterien auf alle vorgenannten Standorte be-
M Anderungsflé legt allerdings, dass bei ihrer konsequenten Auslegung unterhalb der

BN 5 Frii Boizenburger Altstadt gegenwartig kein weiterer Lagebereich in Boi-
' zenburg die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches umfang-
M > -7 v O lich erfullen kann.
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I @ Umfeldern wie z. B. das FMZ Boize-Center bzw. das Umfeld der Berli-
ner StraBe im dstlichen Gewerbegebiet.
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Quelle: Fléchennutzdngsplan' Stadt Boizenburg, 4. Anderung

Hervorzuheben ist zun&chst, dass das Einzelhandelsangebot an allen
beiden genannten Standorten primér der Nahversorgung mit Gltern
des Periodischen Bedarfs dient. Diese Warengruppe macht dort je-
weils rd. 90 % der Gesamtverkaufsflache aus. Ferner verfligen beide
Standorte Uber mehr als 1.000 gm Gesamt-VKF, wenngleich diese
MindestgréBe an der BahnhofstraBe nur wenig Uberschritten und de
facto weitestgehend vom ansédssigen Norma-Lebensmittelmarkt ge-
stellt wird.

Sie weisen jedoch nach aktuellen Standards nicht die notwendige An-
gebotsbreite und Mindestanzahl von Einzelhandelsbetrieben flr eine
hinreichende Klassifikation als ZVB im Gesamtkontext auf.
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Standortprofile und Priifung moéglicher (Sub)-Zentren auf ausreichende Qualifikation fiir zentrale Versorgungsbereiche

Lagebereich
Merkmale
Marktgebiet/Stadtteil
Beschreibung

Einwohner im 700-m-Nahbereich
Baulich-strukturelle Merkmale

Marktgéangigkeit/
Restrukturierungsbedarf

Anzahl Ladeneinheiten
Ankerbetriebe

Aktive Verkaufsflache

... davon Periodischer Bedarf

Ergénzende Dienstleister/
Gastronomieeinheiten

Reichweite/Versorgungsfunktion
VerkehrserschlieBung

Gesamtbewertung

Quelle: Erhebung bulwiengesa AG

Stadtzentrum Boizenburg

Boizenburg Altstadt

Gut gemischter Einzelhandelsumfang mit Dominanz
auf inhabergeflihrten Fachgeschaften. Es fehlen typi-
sche Fachmarkte mit grundzentraler Versorgungs-
funktion aufgrund der baulichen Kleinteiligkeit.

ca. 2.100 EW

Kleinstrukturierte Altstadt, viele inhabergefiihrte Ein-
zelgeschafte

Rossmann und Konsum-Frischemarkt unterhalb Stan-
darddimensionierung typischer Fahrstandorte

28

Konsum, Rossmann
4.350 gm
1.800 gm

41 %

Amt Boizenburg, Blrgerburo Boizenburg, Raiffeisen-
bank, Sparkasse, div. Friseure, Cafés, Makler, Versi-
cherung, Imbiss, Kino Boizburg

Grundzentrale Ausstrahlungsleistung

FuBlaufig gut,

leistungsfahige MIV-Anbindung,

ausreichende Stellplatzausstattung im Zentralbereich,
gute Stellplatzaustattung im Randbereich

Bus: 0 Meter Boizenburg Markt

Gute Mischung des Einzelhandelsangebotes. Das
Einzelhandelsangebot und insb. die Ankerbetriebe
entfalten nur geringe Zugkraft aufgrund Unterdimensi-
onierung. Kleinstrukturierte Bausubstanz ohne groB-
formatige Erweiterungspotenziale.

ZVB-Einstufung

Lagebereich Bahnhofsvorstadt
(Umfeld BahnhofstraBe / Fritz-Reuter-StraBe)

Bahnhofsvorstadt

Nahversorgungszentrum, durch Barrieren einge-
schrankte Wohngebietsorientierung;
Kleinzentrum um einen Discounter

ca. 1.500 EW

Solitérer Lebensmittelmarkt sowie straBenbegleitend
aufgelockerte zentrenergdnzende Nutzungen

Idealdimensionierung + moderner Marktauftritt

4
Norma
1.300 gm
1.200 gm
92 %
Amt Boizenburg/Land, Raiffeisenbank, Friseur, Mak-
ler, Versicherung, 2x Imbiss, Tatoo, Boizenburger Hof

Erweiterte Nahversorgung

FuBlaufig gut,

leistungsfahige MIV-Anbindung,

gute Stellplatzausstattung

Bus/Bahn: 100 Meter Boizenburg Bahnhof

Gute Standortvoraussetzungen fir einen ZVB, jedoch
Angebotsumfang mit sehr wenigen arrondierenden
Ladeneinheiten.

Keine ausreichenden Voraussetzungen fiir einen
ZVB

Lagebereich Siedlungsvorstadt
(Umfeld Dr. Alexander-StraBe / Metlitzer Weg )

Siedlungsvorstadt

Nahversorgungszentrum mit besonderer Wohnge-
bietsorientierung; Verbundstandort Vollsortiment/Ge-
trénkemarkt

ca. 3.300 EW

Fachmarktzeile mit vorgelagerem Stellplatz, arondier-
ter DL/Gastronomie-Besatz in benachbarten Ein-/
Mehrfamilienh&usern
Marktgéngige Standarddimensionierung des Rewe-
Supermarktes (Erweiterungs-/Verlagerungswunsch
besteht), Fachmarkizeile leicht in die Jahre gekom-
men
4
Rewe, Getrankemarkt, Elbe Kiichen
2.000 gm
1.750 gm
88 %

Friseur, Sonnenstudio, Nagelstudio, Bligel-Service,
Physiotherapie, Quick‘'s Burgermeister

Erweiterte Nahversorgung

FuBlaufig sehr gut,
verkehrlich gewabhrleistet,
Ausreichend Stellplatze.

Bus: 100 Meter Metlitzer Weg

Gute Standortvoraussetzungen fiir einen ZVB, jedoch
Angebotsumfang mit sehr wenigen arrondierenden
Ladeneinheiten.

Keine ausreichenden Voraussetzungen fiir einen
ZVB
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ZVB Stadtzentrum Boizenburg/Elbe

.

= B 2 SEEN : =S
Boizenburg, Stadtzentrum, KénigstraBe (u. a. Gumz
Mode+Sport+Spiel, Konsum Frischemarkt, Hochzeits-
speicher, Discount-Markt (Mode)

R

Boizenburg, Stadtzentrum, KIingbérgstraBe (u. a. Elbe-
Buchhandlung)

Fotos: bulwiengesa AG
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Boizenburg, Stadtzentrum, BaustraBe

Boizenburg, Stadtzentrum, Markt/ReichenstraBBe (u. a.
Vodafone, Sparkasse, Raumaustatter)
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Umfeld Lagebereich Siedlungsvorstadt (Rewe) und Bahnhofsvorstadt (Norma) Boizenburg/Elbe

Siedlungsvorstadt — Metlitzer Weg Sledlungsvorstadt — Metlitzer Weg: Rewe Supermarkt Sledlungsvorstadt - Métlitzer Weg: Dienstleiter nd
sowie begleitender Handel Gewerbeeinheit

Bahnhofsvorstadt — BahnhofstraBe: Norma, Apotheke, Bahnhofsvorstadt — BahnhofstraBe: Blickrichtung Stid- Bahnhofsvorsadt: Kreuzungsbereich BahnhofstraBe/
Bankfiliale und Backerei westen zur Einmundung Fritz-Reuter-StraBe Fritz-Reuter-StraBe

Fotos: bulwiengesa AG
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Hierfur sollten rd. 10 Einzelhandelsbetriebe zzgl. ergdnzender Dienst-
leister und Gastronomieeinheiten konzentriert sein. Zwar verfligt der
Bereich Metlitzer Weg/Fritz-Reuter-Stra3e durch die Kombination Voll-
sortiment/Getrankemarkt/Kichenfachmarkt/Apotheke Uber wichtige
Betriebsformen der Nahversorgung, daruber hinaus fehlt es jedoch
auch dort an nennenswerten weiteren arrondierenden Geschéften.

In der Bahnhofsvorstadt im Bereich BahnhofstraBe/Fritz-Reuter-Stra-
Be agiert als Ankerbetrieb ein modern aufgestellter Norma-Discounter
im Verbund mit einer Apotheke und Béackerei. Im weiteren StraBenver-
lauf der BahnhofstraBe ist ein weiterer Béacker auf einem Nachbar-
grundstick ansassig. Weiterer Handelsbesatz ist nicht im direkten
Umfeld aktiv. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch eine Raiff-
eisenbank, das Amt Boizenburg Land, Friseur und gewerbliche Buros
(Anwalt, Makler, Versicherung).

Das Umfeld Metlitzer Weg/Fritz-Reuter-StraBe in der Siedlungs-
vorstadt weist neben dem Rewe-Supermarkt auch einen ergdnzenden
Getrankefachmarkt auf. Eine zweite Getrankefachmarki-Filiale des
Betreibers findet sich nérdlich der Altstadt im Verbund mit dem Netto-
Discounter. Ferner sind am Standort die beschriebenen Anbieter Apo-
theke und Kuchenfachmarkt aktiv. Dienstleister sind im Bereich des
Metlitzer Weges in den Erdgeschossen mehrerer Wohnh&user anséas-
sig. Ansonsten ist das Umfeld durch Geschosswohnungsbau geprégt,
damit vergleichsweise dicht bebaut und einwohnerstark. Der Lagebe-
reich befindet sich relativ mittig innerhalb der Wohnlage der Sied-
lungsvorstadt, so dass hier eine sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit
gewahrleistet ist. Der im weiteren Umfeld siedlungsrandstandig situier-
te Lidl-Discounter weist dagegen nur eine stark reduzierte Einwohner-
einbettung auf und ist dem Lagebereich nicht mehr zuzuordnen. Der
bestehende Rewe-Supermarkt agiert aktuell mit rd. 1.300 gm Ver-
kaufsflache auf einer nicht Gppigen, jedoch marktgangigen Dimensio-
nierung fur einen Supermarkt und vermag am Standort ein entspre-

chendes Angebot bereitzustellen. Dem Augenschein nach besteht
durchaus ein gewisses Erweiterungspotenzial auf dem groBzlgigen
vorgelagerten Stellplatzbereich.

Letztlich ist es der fur eine echte Zentrumsauspréagung zu geringe An-
gebotsumfang, der beiden Standortlagen bei der ZVB-Einstufung im
Wege steht, wenngleich im Falle der Siedlungsvorstadt durch die we-
nigen Anbieter eine markante Gesamtverkaufsflache aktiv ist.

Gesamtfazit: Zentrale Versorgungsbereiche in Boizenburg

Bei konsequenter Anwendung einschléagiger Prufkriterien weist Boi-
zenburg lediglich mit dem gewachsenen altstadtischen Geschéftszen-
trum ZVB Stadtzentrum Boizenburg einen ausreichend qualifizierten
zentralen Versorgungsbereich auf. Weitere zentrale Versorgungsbe-
reiche bestehen in Boizenburg nicht. Alle Gbrigen Lagen sind entwe-
der als

— Nahversorgungsstandorte (soweit es ausreichend integrierte
Lebensmittelmarkte, Lebensmittel-Verbundstandorte betrifft),

— Streulagen (sonstige ausreichend integrierte Einzelstandorte und
Ladengruppen) oder

— Sonderlagen (GE Berliner StraBe/FMZ Boize-Center)
klassifiziert.
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54 Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

GeméaB Landesraumentwicklungsprogramm 2016 gelten fur Mecklen-
burg-Vorpommern folgende Sortimente als grundsétzlich zentrenrele-
vant, die durch ortsspezifische Sortimentslisten erganzt oder spezifi-
ziert werden kdénnen:®

—  Bekleidung, Wasche

— Bucher, Papier/Blrobedarf/Schreibwaren

— Schuhe, Lederwaren

—  Elektrogeréate (ohne ElektrogroBgerate, Lampen/Leuchten), Gera-
te der Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Foto und
optische Erzeugnisse

— Medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel

— Uhren, Schmuck

—  Parfimeriewaren

— Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

—  Spielwaren

—  Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne GroBgerate)

und (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

— Nahrungs- und Genussmittel
—  Gesundheits- und Korperpflegeartikel

8 vgl. Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V) 2016, S. 55 Abb. 21
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Der Vorschlag fur das nachstehende Sortimentskonzept dient vorbe-
reitend zur kinftigen Einzelhandelssteuerung einer Gliederung des la-
denhandelsrelevanten Branchenspektrums in Bestandteile, die

—  primar den innerstadtischen ZVB vorbehalten sein sollen
(zentrenrelevante Sortimente);

— auch dezentral wohnortnah der Nahversorgung der Bevélkerung
dienen (nahversorgungsrelevante Sortimente);

— grundsatzlich keinerlei aus der Einzelhandelssteuerung begrin-
deten rdumlichen Ansiedlungsbeschrankungen unterliegen
(nicht zentrenrelevante Sortimente).

Im Folgenden wird nunmehr eine ortsspezifische Sortimentsliste far
die Stadt Boizenburg abgeleitet:

Zentrenrelevante Sortimente

Nach tberwiegend fachlicher und rechtlicher Auffassung ist eine ent-
sprechende Sortimentszuordnung auf Basis einer Marktanalyse je-
weils aus den Ortlichen Verhalinissen abzuleiten. Zentrenrelevante
Sortimente zeichnen sich grundséatzlich durch folgende Kriterien aus:

— Sie leisten einen splrbaren Beitrag zur Frequentierung zentraler
Versorgungsbereiche und/oder pragen das dortige Angebot.

— Die Innenstadt stellt den marktfihrenden Standortbereich flr die-
se Sortimente dar.
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—  Zentrenrelevante Sortimente werden kundenseitig regelmaBig in
der Innenstadt erwartet.

—  Zentrenrelevante Sortimente bendtigen i. d. R. keine unmittelbar
zugeordneten Stellplatze bzw. die angebotenen Waren kénnen
auch ohne Auto transportiert werden. Ausnahme: Lebensmittel,
aufgrund typischerweise auch gréBerer Einkaufsmengen.

— Zentrenrelevante Sortimente weisen ein erhéhtes Kopplungs-
potenzial untereinander auf (Einkdufe werden miteinander ver-
knUpft).

— Zentrenrelevante Sortimente leisten eine breite Kundenan-
sprache und richten sich nicht nur an wenige Special Interest-
Kunden.

— Die Belastbarkeit durch ein innenstadttypisches Mietniveau ist bei
Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten Ublicherweise
gewahrleistet.

Nicht alle zentrenrelevanten Sortimente erflllen alle aufgefuhrten
Merkmale gleichermaBen. Bei der Zuordnung eines Sortimentes zu
den zentrenrelevanten Sortimenten sollte jedoch die Mehrzahl der
Kriterien zutreffen.

Zur SchlieBung von Sortimentslicken in einer Innenstadt kann in be-
grundeten Fallen auch ein Sortiment als zentrenrelevant klassifiziert
werden, das dort aktuell nicht oder nur ungentigend vertreten ist. All-
erdings sollte fir dieses Sortiment im Falle einer derartigen Einstufung
eine realistische Ansiedlungschance in der Innenstadt bestehen.

) bulwiengesa

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilmenge der zen-
trenrelevanten Sortimente.

Kriterien fUr nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

— Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als Bestandteil des fla-
chendeckenden wohnortnahen Versorgungsnetzes mit Ver-
brauchsgutern des taglichen und kurzfristigen Bedarfs pragend
fir zentrale Standorte der Nahversorgung, regelméaBig dartUber
hinaus auch in ausreichend integrierten Stadtteil-Streulagen an-
zutreffen.

— Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auch zentrenrelevant.
Sie werden jedoch in den Raumordnungsprogrammen der Lan-
der — auch im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern zutreffend — abweichend davon geregelt.

— GroBflachige nahversorgungsrelevante Anbieter sind i. d. R. Le-
bensmittelmérkte. Sie dienen der Daseinsvorsorge der gesamten
— auch der nicht mobilen — Bevolkerung. Neben einer gesicherten
Verkehrsanbindung per MIV/OV und einer ausreichenden eige-
nen Stellplatzausstattung ist ein rdumlicher Zusammenhang mit
Wohnbebauung charakteristisch fur Nahversorgungsstandorte.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente missen keine besonderen stadte-
baulichen Standortanforderungen erflillen. Folgende Kriterien gelten
far nicht zentrenrelevante Sortimente:

—  GroBflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten haben meist einen extensiven Flachenbedarf gekoppelt mit
geringem Flachenertrag und niedriger Mietbelastbarkeit.

— Das Sortiment ist allenfalls in Ausnahmeféllen (z. B. in einem ex-
klusiven Angebotsgenre) in einer eigenen, nicht értlichen Markt-
mieten ausgesetzten Immobilie des Héndlers oder in Randlagen
in Innenstadten tragfahig. Dieses Kriterium schlégt in l&andlichen
R&umen zuweilen nicht durch. Dort kbnnen bei allgemein niedri-
gen Mietkosten durchaus auch innerstadtische Standorte ausrei-
chend tragfahig flr Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten sein, sofern dies die Stadtstruktur aufgrund seiner histori-
schen kleinteiligen Bebauung zuldsst.

— GroBformatige und sperrige Waren erfordern eine direkte Stell-
platzzuordnung.

— Nicht innenstadtrelevante Sortimente sind in Innenstddten und
Ortskernen weder marktfiihrend, noch standortpragend vertreten.

— Nicht innenstadtrelevante Sortimente werden kundenseitig an
zentralen Standorten nicht erwartet.

— Nicht innenstadtrelevante Sortimente weisen geringe Verbund-
effekte/Synergien mit zentrenrelevanten Sortimenten auf.

) bulwiengesa

— Das Sortiment bedient einen eingeschrankten Special Interest-
Kundenkreis.

Auch hier missen zur Bestimmung eines Sortimentes als nicht zen-
trenrelevant nicht alle aufgefuhrten Merkmale gleichermaBen zutref-
fen, mehrheitlich sollte dies jedoch der Fall sein.

Zusammenfassend sind nicht zentrenrelevante Sortimente somit nicht
prégend fir das innerstadtische Angebot und aufgrund ihrer Standort-
anforderungen im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich
kaum ansiedlungsfahig bzw. dort oftmals nicht wirtschaftlich zu betrei-
ben.

Auf Basis der 6rtlichen Situation leiten wir fir die Stadt Boizenburg die
nachstehende Sortimentsklassifikation ab. Zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente sind darin abschlieBend aufgefuhrt; nicht
zentrenrelevante Sortimente beispielhaft.

Die aktuelle Erhebung in Boizenburg zeigt, dass tatsachlich nur weni-
ge Teilsortimente mit mehr als 50 % der Verkaufsflache innerhalb des
ZVB Stadtzentrum Boizenburg vertreten sind. Gleichwohl Gberwiegen
andere Faktoren, so dass diese ebenfalls als zentrenrelevant klassifi-
ziert werden sollten.

Die Sortimente des Periodischen Bedarfs sowie Bekleidung, Sportbe-
kleidung, Wéasche, Blicher/Poster, Schreibwaren/Burobedarf, Spielwa-
ren und ferner Akustik/Optik/Sanitatsbedarf erfillen Uberwiegend die
Merkmale zentrenrelevanter Sortimente und werden in Boizenburg
nahezu Uberwiegend oder vollstdndig an stéadtebaulich integrierten
Standorten, vorwiegend in der Boizenburger Innenstadt, angeboten.
Sie gelten insoweit als zentrenrelevant.
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Sortimente nach Lageklassifikation in Boizenburg 2021

Zoobedarf, aperiodisch
Uhren, Schmuck
Sanitatsbedarf, Akustik, Optik
Schreibwaren, Burobedarf
Spielwaren

Blcher, Poster

Glas, Porzellan, Haushaltswa-
ren

Bodenbelage, Teppiche
Heimtextilien

Leuchten

Mébel
Sport/Camping/Freizeit
DIY/Gartenbedarf

Elektro/Technik

Modischer Bedarf

(Bekleidung, Acc., Schuhe, Le-
derw.)

Pharmaziewaren (Arznei)
Nahrungs-Genussmittel, Dro-
gerie, WPR, Zeitungen, Zeit-
schriften

0 % 50 % 100 %

[ ZVB Altstadt Boizenburg [_] Sonstige Lagen

Quelle: bulwiengesa AG
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Eindeutig als nahversorgungsrelevante Sortimente sind die Teilsorti-
mente Nahrungs-/Genussmittel, Drogeriewaren inkl. Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel, Zeitschriften/Zeitungen zu klassifizieren, wenn-
gleich diese stark dezentral auBerhalb der Innenstadt im weiteren
Stadtgebiet von Boizenburg verortet sind.

Rd. 80 % der Verkaufsflache und parallel dazu auch rd. drei Viertel
des Umsatzvolumens in Boizenburg stammen aktuell von auB3erhalb
des Stadtzentrums.

Bei nachstehenden Sortimenten weist die Marktverteilung nicht ein-
deutig auf ihre Zentrenrelevanz in Boizenburg hin. Ihre Einordnung
wird daher nochmals gesondert begrindet:

—  Schwierigkeiten in der Zuordnung bestehen zudem bei diversen
Teilsortimenten, welche nur mit < 100 gm in Boizenburg vertreten
sind. Hierunter fallen u. a. Uhren, Schmuck, Edelmetalle, Musika-
lien und Leuchten.

— Inden Sortimenten
+  Heimtextilien (25 %),
+  Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren (44 %) und
+  Schuhe (33 %)
entfallt jeweils nur ein relativ geringer Teil der Verkaufsflache auf
die Innenstadt. Diese Angebote werden dort jedoch kundenseitig
ublicherweise erwartet und sind in Form profilierter Fachgeschéf-
te auch mit Kompetenz vorhanden; im Falle Heimtextilien besteht
ein Fachgeschéaft im Kernsortiment in der Altstadt. Schuhe wer-
den in einem Fachgeschéaft und Sportfachgeschaft kompetent ge-
fihrt. Bei dem Sortiment GPK/Haushaltswaren sind zwei Ge-
schafte im Hauptsortiment im Zentrum aktiv, als Sonderfall kann
der Anbieter Eisen-Heinrich im &stlichen Zentrumsabschnitt nahe
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Penny gelten, welcher einen GroBteil seines gréBeren Fachbe-
triebes mit Waren des Sortiment GPK/HHW fihrt.

Im Segment Schreibwaren/Burobedarf ist kein Fachgeschaft im ge-
samten Stadtgebiet vertreten. Dieses Sortiment wird ausschlieBlich
als Teilsortiment bei Anbietern in der Innenstadt oder bei Discountern/
Drogeriemarkten angeboten. Obwohl das Flachenangebot im Zentrum
von Boizenburg auf Teilsortimentsebene nicht Uppig ausfallt, sind die-
se Sortimente als zentrenrelevant einzustufen, da sie durch Kunden
mehrheitlich dort erwartet werden.

Zoobedarf ist Uber das Teilsortiment Heimtiernahrung in faktisch allen
Lebensmittel- und Drogeriemarkten als Teilsortiment vertreten. Sonsti-
ge Zooartikel werden Uberwiegend in flachenextensiven Fachmérkten
oder als Baumarktteilsortiment mit geringer Flachenauslastung ange-
boten. Zoobedarf ist in Boizenburg daher nicht zentrenrelevant.

Es zeigt sich, dass in Boizenburg grundsétzlich eine funktionale Auftei-
lung zwischen dem Altstadtzentrum sowie der Fachmarktlage Boize-
Center bestehen. Wéahrend in der Altstadt historisch kleinteilig und tlw.
denkmalgeschitzt sé&mtliche wichtige, kleinflichige Ladenkonzepte
agieren, sind im Boize-Center neben dem Standortbereich rund um
Hagebau/Aldi/Bura-Mébel die Gesamtheit der grundzentral ausstrahlen-
den mittleren und groBflachigen Verkaufsflacheneinheiten vertreten.

Insoweit besteht eine funktionale Arbeitsteilung von Altstadt und
Boize-Center. Die Altstadt weist aufgrund der kleinteiligen Parzellie-
rung nur eine sehr geringe Anzahl an gr6Beren Handelsflachen noch
aus der DDR-Zeit stammend auf. Sie fungiert als Stadtdenkmal und
Zentraler Standort fur Dienstleistung, 6ffentliche Verwaltung, Gastro-
nomie, tlw. Buroflachen und Wohnstandort. Die Altstadt zieht Ausfllig-
ler und Touristen an, kann im beschréankten Umfang Nahversorgung
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leisten und einige kleinflachige Special Interest-Anbieter aufnehmen.
Jedoch stellt sie keine grundzentrumsadaquate Versorgung mit gréBe-
ren und mittleren Flacheneinheiten bereit.
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Vorschlag Boizenburger Sortimentsliste: Katalog zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieBend)

Bekleidung und Sportbekleidung

Schuhe und Sportschuhe

Lederwaren

Spielwaren

Schreibwaren/Burobedarf
Uhren/Schmuck

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik
Geschenkartikel

Bucher
Optik/Horgerateakustik/Sanitatsbedarf
Musikalien, Kunstgegenstande

Heimtextilien

darin nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),

Pharmaziewaren

Getranke!

Tabakwaren
Zeitungen/Zeitschriften

Blumen, Floristik

Nicht zentrenrelevante Sortimente (beispielhaft)

Haushalts-ElektrogroBgerate, Haustechnik

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Foto/Video

Bau- und Heimwerkerbedarf

Bad- und Sanitarbedarf

Freilandpflanzen und Gartenbedarf
Zoobedarf

Mébel inkl. Kiichen-, Bad- und Gartenmdbel
Leuchten

Teppiche, Bodenbelage, Fliesen

Fahrzeuge, Kfz-Teile und -Zubehor
Fahrrader und Zubehor

Sportartikel (Hardware, spezielle Sportarten)
Campingartikel, Caravan- und Bootszubehér

Rollladen und Markisen

1 Als eigenstandige und auf ein Teilsortiment beschrankte Vertriebsform "Getréankemarkt" aufgrund der Pkw-Orientierung auch in verkehrsorientierter/Gewerbegebietslage
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6 VERKAUFSFLACHENPOTENZIALE IN

BOIZENBURG/ELBE
6.1 Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet
Ausgangslage

Die Kaufkraftbindung je Marktzone und Sortiment erklart den Umsatz,
der mit Einwohnern der jeweiligen Marktzonen erzielt wird. In der
Summe erklart sich der Gesamtumsatz je Warengruppe.

In der Gesamtbilanz kann Boizenburg gegenwértig gut 60 % der an-
sassigen Nachfrage vor Ort binden — flur ein Grundzentrum ist dies
weiterhin ein guter Wert, der trotz abgeschwéchtem Nonfood-Angebot
durch relativ weite Wege zu Ubergeordneten Zentralorten erklart wer-
den kann. Den gr6Bten Beitrag liefert dabei die Nahversorgung: die lo-
kale Kaufkraftbindung flr Periodischen Bedarf dirfte gegenwartig bei
knapp 80 % liegen und deutet Kaufkraftneubindungspotenzial an.

In den Nonfood-Warengruppen liegt die lokale Kaufkraftbindung zwi-
schen maximal 15 bis 30 % flir Mdbel und Elektroartikel und zwischen
60 und 80 % flr Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf sowie fir einige
Hartwarensortimente.

Im n&dheren Umland der Zone 2 féllt die Kaufkraftbindung meist auf ein
Niveau um 25 bis 60 % der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet ab
(durchschnittliche Kaufkraftbindung in Zone 2: 40 %).

Somit stammen knapp 60 % des Einzelhandelsumsatzes in Boizen-
burg aus dem eigenen Stadtgebiet und etwa 92 % aus dem gesamten
gegenwartigen Einzugsgebiet.

Zielumsatzableitung fiir Boizenburg

Realistische Umsatzziele fur einen Zentralort lassen sich Uber durch-
setzbare Kaufkraftbindungsquoten in Stadt und Einzugsgebiet ablei-
ten. Hierzu liegen zur Orientierung fur Einzelwarengruppen zahlreiche
Benchmarks aus Grund- und Unterzentren vor.

Grundsatzlich bietet Boizenburg aufgrund seiner abgesetzten Lage in
einem dunn besiedelten landlichen Raum mit relativ weiten Wegen zu
Ubergeordneten Zentren recht gute Voraussetzungen fur eine relativ
hohe Eigenbindung in Branchen, die aus der Nachfrage eines Grund-
zentrums heraus tragfahig sind.

Aus der weitlaufigen Zone 2 sind bereits erhéhte Abflisse in benach-
barte Gemeinden und Zentralorte (Buchen, Lauenburg, Hagenow,
Bleckede, LUneburg) ins Kalkil zu ziehen.

Ublicherweise kann eine Pkw-Fahrisochrone von 10 Minuten in den
meisten landlichen Raumen als kennzeichnende Marke fiir die Reich-
weite grundzentraler Versorgung herangezogen werden. In struktur-
schwachen Raumen kommen auch 15 Minuten in Betracht.

Im Falle Boizenburgs reicht eine 15-Minuten-Anfahrisochrone fur den
grundzentral pragenden Standort Boize-Center bis knapp an die
Grenze des grundzentralen Nahbereiches, die reicht im Westen bis
kurz vor Lauenburg. Die Gemeinde Vellahn mit den beiden Lebens-
mittelmarkten fallt gerade noch in die 15-Minuten-Isochrone und ver-
deutlicht die Notwendigkeit von pragnanten Betrieben der Nahversor-
gung auf halber Strecke zum Mittelzentrum Hagenow &stlich von Boi-
zenburg. Eine Ausdehnung des Boizenburger Einzugsgebietes in die
Raume Bilchen und Lauenburg halten wir fur wenig realistisch. Eine
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zuséatzliche Orientierung ist eher noch aus dem Raum Amt Neuhaus
zu erwarten.

In der Stadt Boizenburg kann bei optimaler grundzentraler Ausstat-
tung eine Kaufkraftbindung von grob 65 bis 70 % Uber alle Sortimente
hinweg angestrebt werden. Die Spanne reicht von geringen 20 % fir
Elektro-/Technikartikel bis 85 % im Periodischen Bedarf.

Aus den Ubrigen Umlandgemeinden nimmt die Orientierung auf Boi-
zenburg mit zunehmender Distanz ab, wobei die eigene Tragfahigkeit
meist gering ist. Lediglich in Vellahn besteht im Periodischen Bedarfs-
bereich ein ausreichendes Bevdlkerungspotenzial bei gleichzeitig gro-
Ber Distanz zu Zentralorten wie Boizenburg und dem Mittelzentrum
Hagenow mit den dort vorhandenen Angeboten.

Insgesamt konnten in Boizenburg bei idealtypischem Angebot gegen-
wartig knapp 74 Mio. Euro p. a. umgesetzt werden. Externe Zuflisse
stehen fir (Streu-)Kunden mit Wohnsitz auBerhalb des Einzugsgebie-
tes bzw. grundzentralen Verflechtungsraumes. Diese stammen vor-
wiegend aus dem Raum Neuhaus/Elbe sowie aus den nérdlichen Ge-
meinden am Rande des Einzugsgebietes.

6.2 Tragfahige Verkaufsflachenpotenziale in Boizenburg/
Elbe

Methodik

In der vorstehenden Tabelle werden realistisch erzielbares Umsatzpo-
tenzial und Kaufkraftbindung differenziert nach Marktzonen und
Hauptwarengruppen dargestellt.

In einem zweiten Schritt berechnen wir aus dem Zielumsatz Uber die
Gewichtung mit auskémmlichen Flachenproduktivitaten fir jede Teil-
warengruppe eine fur die gegenwartigen Marktverhaltnisse voraus-
sichtlich nachhaltig tragfahige Verkaufsflache in Boizenburg. Als Fl&-
chenproduktivitat ziehen wir zunéchst die in der Gegenwart in Boizen-
burg bereits erwirtschafteten Flachenproduktivitdten heran oder orien-
tieren uns an marktiblichen Branchenwerten, falls diese Sortimente
bisher als Hauptsortimente nicht vorhanden sind. Da erweiterte oder
neu angesiedelte Betriebe in aller Regel auch zuséatzlichen Wettbe-
werbsdruck entfalten, wurde ein Abschlag von rd. 10 % auf die gegen-
wartige Auslastung als pauschal vertretbaren Verdrangungsdruck un-
terstellt.

Aus der Gewichtung des durch optimale Kaufkraftbindung erreichba-
ren Zielumsatzes mit

a) néaherungsweise der gegenwartigen (100 %) oder einer bran-
chenublichen Flachenproduktivitat
b) um -10 % fur abgesenkten Flachenproduktivitat

errechnen sich Zielkorridore flr voraussichtlich in Boizenburg ausrei-
chend tragfahige Verkaufsflachen je Warengruppe. Bei nicht zentren-
relevanten und typischerweise flachenextensiven Sortimenten ziehen
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Aktuelle sowie Ziel-Kaufkraftbindung/Nachfragevolumen/Ziel-Umsatz im Einzugsgebiet Boizenburg/Elbe
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Warengruppe Zone 1 Zone 2a-c Einzugsgebiet Gesamt Externer Zufluss Projektumsatz total Bindungsreserve
Periodischer Bedarf Nachfragevolumen p. a. 32,3 Mio. € 29,6 Mio. € 61,9 Mio. €

max. Ziel-Bindung 85 % 60 % 73 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 27,4 Mio. € 17,8 Mio. € 45,2 Mio. € 3,2 Mio. € 48,4 Mio. € 5,5 Mio. €
Arzneimittel Nachfragevolumen p. a. 6,3 Mio. € 5,4 Mio. € 11,7 Mio. €

max. Ziel-Bindung 30 % 20 % 25 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 1,9 Mio. € 1,1 Mio. € 3,0 Mio. € 0,2 Mio. € 3,1 Mio. € 0,0 Mio. €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen p. a. 6,3 Mio. € 5,2 Mio. € 11,6 Mio. €

max. Ziel-Bindung 50 % 35 % 43 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 3,2 Mio. € 1,8 Mio. € 5,0 Mio. € 0,6 Mio. € 5,6 Mio. € 0,6 Mio. €
Elektro/Technik Nachfragevolumen p. a. 3,5 Mio. € 2,9 Mio. € 6,4 Mio. €

max. Ziel-Bindung 20 % 15 % 18 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 0,7 Mio. € 0,4 Mio. € 1,1 Mio. € 0,1 Mio. € 1,3 Mio. € 0,3 Mio. €
Heimwerker-/Gartenbedarf Nachfragevolumen p. a. 4,5 Mio. € 3,8 Mio. € 8,4 Mio. €

max. Ziel-Bindung 70 % 55 % 63 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 3,2 Mio. € 2,1 Mio. € 5,3 Mio. € 1,2 Mio. € 6,5 Mio. € 0,2 Mio. €
Freizeit-/Sportbedarf Nachfragevolumen p. a. 1,3 Mio. € 1,1 Mio. € 2,4 Mio. €

max. Ziel-Bindung 75 % 55 % 66 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 1,0 Mio. € 0,6 Mio. € 1,6 Mio. € 0,2 Mio. € 1,8 Mio. € 0,3 Mio. €
Mobel/Einrichtung Nachfragevolumen p. a. 4,7 Mio. € 3,8 Mio. € 8,5 Mio. €

max. Ziel-Bindung 33 % 25 % 29 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 1,5 Mio. € 1,0 Mio. € 2,5 Mio. € 0,5 Mio. € 3,0 Mio. € 0,0 Mio. €
HHW/GPK Nachfragevolumen p. a. ,8 Mio. € ,7 Mio. € 1,5 Mio. €

max. Ziel-Bindung 70 % 60 % 65 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 0,6 Mio. € 0,4 Mio. € 1,0 Mio. € 0,1 Mio. € 1,1 Mio. € 0,2 Mio. €
Biicher/Poster Nachfragevolumen p. a. ,6 Mio. € ,5 Mio. € 1,1 Mio. €

max. Ziel-Bindung 60 % 40 % 51 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 0,4 Mio. € 0,2 Mio. € 0,6 Mio. € 0,1 Mio. € 0,6 Mio. € 0,0 Mio. €
Spielwaren Nachfragevolumen p. a. ,3 Mio. € ,2 Mio. € ,5 Mio. €

max. Ziel-Bindung 70 % 60 % 66 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 0,2 Mio. € 0,1 Mio. € 0,3 Mio. € 0,1 Mio. € 0,4 Mio. € 0,0 Mio. €
Papier-/Schreibwaren Nachfragevolumen p. a. ,3 Mio. € ,2 Mio. € ,5 Mio. €

max. Ziel-Bindung 85 % 60 % 74 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 0,2 Mio. € 0,1 Mio. € 0,4 Mio. € 0,1 Mio. € 0,4 Mio. € 0,0 Mio. €
Sonstige Hartwaren Nachfragevolumen p. a. 2,4 Mio. € 2,0 Mio. € 4,5 Mio. €

max. Ziel-Bindung 45 % 30 % 38 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 1,1 Mio. € 0,6 Mio. € 1,7 Mio. € 0,2 Mio. € 1,9 Mio. € 0,2 Mio. €
GESAMT Nachfragevolumen p. a. 63,3 Mio. € 55,5 Mio. € 118,9 Mio. €

max. Ziel-Bindung 65 % 47 % 57 %

max. Ziel-Umsatz p. a. 41,3 Mio. € 26,2 Mio. € 67,6 Mio. € 6,5 Mio. € 74,1 Mio. € 7,4 Mio. €

Quelle: Berechnung bulwiengesa AG Rundungsdifferenzen méglich
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wir den Korridor groBer und senken die Auslastung des unteren Eck-
wertes um ca. -20 % ab.

Insgesamt handelt es sich bei der Ableitung tragféhiger Verkaufsfla-
chen um Orientierungswerte fur die kunftige Einzelhandelssteuerung
und nicht um eine Bedarfsermittlung. Der Verkaufsflachenrahmen
kann beispielsweise unterschritten werden, wenn es sich um eine ein-
geschrankt leistungsfahige Angebotsstruktur handelt oder wenn der
Genre-Mix unausgewogen ist.

Beispiel: In einer Branche fehlen Anbieter des mittleren und gehobe-
nen Preissegments — dann ware die erzielbare Kaufkraftbindungsquo-
te nicht ausgeschopft und die vorhandene Verkaufsflache moglicher-
weise trotzdem nicht wirtschaftlich ausgelastet, obwohl sie innerhalb
des berechneten Rahmens liegt. Umgekehrt kénnen berdurchschnitt-
lich ausstrahlungskréftige Betriebe den Orientierungsrahmen auch
ausweiten, wenn sie mehr auswartige Kunden anziehen, als dies vor
Ort allgemein Ublich ist, mithin wenn sie das vom Ubrigen Handel de-
terminierte Einzugsgebiet einzelbetrieblich Gberschreiten kénnen.

Tragfédhiges Verkaufsflachenpotenzial — Aktuell

Alles in allem ergibt sich fur die Gegenwart ein Zielumsatz von rech-
nerisch nahezu 74 Mio. Euro p. a. fir den Einzelhandel in Boizen-
burg®, welcher je nach Auslastungs-Benchmark einem Korridor von
ebenfalls rechnerisch ca. 1.500 bis 4.800 gm zusétzlicher Verkaufsfla-
che innerhalb der Stadt Boizenburg entspricht. Gemessen am aktiven
Gesamtbestand von rd. 21.700 gm ergibt sich ein relativ groBer Spiel-
raum von einem Verkaufsflachenpotenzial von bis zu 20 %.

9 exkl. rezeptpflichtige Medikamente

Die warengruppenspezifische Betrachtung offenbart deutliche Unter-
schiede:

— Im Periodischen Bedarf besteht derzeit eine Potenzialreserve von

rd. 1.200 bis 2.200 gm Verkaufsflache, die einen Ausbau des
bestehenden Marktnetzes bzw. die Ergdnzung des Angebotes
beispielsweise im Bereich eines vollwertigen Verbrauchermarktes
ermoglicht. Im Teilsegment Drogeriewaren innerhalb des Periodi-
schen Bedarfs besteht schon heute eine Séttigungstendenz in
Boizenburg. Wir empfehlen auf Grund der bereits hohen Wettbe-
werbsintensitdt und durchschnittlichen Netzauslastung eine Ori-
entierung am mittleren Schwellenwert.

Das aktuelle Angebot kann auch mit der geplanten Neuaufstel-
lung des Rewe-Marktes in der Siedlungsvorstadt bestehende
Nachfrageabflisse z. B. nach Lauenburg kaum reduzieren. Fur
eine deutliche Reduktion von Kaufkraftabflissen ist ein Betriebs-
typ erforderlich, welcher Agglomerationsvorteile mit bestehenden,
ausstrahlungsstarken Fachmarkten ausspielen kann, ferner eine
héhere Artikelzahl aufweist und die Ergdnzung um ein Nonfood-
Basisangebot bieten kann.

— Im Apotheken-/Arzneimittelsegment besteht ein gutes Angebot
mit drei Apotheken im Stadtgebiet. Es ergeben sich keine Spiel-
rdume. Der Markt ist durch das vorhandene Angebot ausge-
schopft, da ein GroBteil der Nachfrage in héherrangige Zentralor-
te mit ansassigen Spezialapotheken in Nahe von Krankenh&u-
sern/Arztzentren abflief3t.

— Obgleich die Nachfrageperspektive im Modischen Bedarf wenig
positiv aussieht, ergeben sich in diesem Sortiment Potenzialre-
serven von ca. 300 bis knapp 500 gm VKF.
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Ableitung rechnerisch tragféhiger Flachenpotenziale im Verflechtungsraum Boizenburg/Elbe — Gegenwart 2020

Sortiment Bestand Ziel- Auskémmliche Rechnerisch tragfdhige = Vorhandene Rechnerische
Umsatz Umsatz Auslastung Verkaufsflache Verkaufsflache Fachenreserve
Mio. Euro Mio. Euro Euro/gm VKF p. a. aqm gm aqm am gm
p. a. p. a. von bis von bis min. max.
Periodischer Bedarf 42,9 48,4 4.100 4.500 10.751 11.800 9.550 1.201 2.250
Arzneimittel 3,1 3,1 20.000 24.000 130 156 130 0 26
Modischer Bedarf 5,0 5,6 2.100 2.300 2.439 2.671 2.150 289 521
Elektro/Technik 1,0 1,3 4.500 5.300 242 285 190 52 95
Heimwerker-/Gartenbedarf 6,3 6,5 1.100 1.200 5.427 5.921 5.370 57 551
Freizeit-/Sportbedarf 1,4 1,8 1.800 2.200 799 977 560 239 417
Mébel/Einrichtung 3,0 3,0 1.200 1.500 2.000 2.499 2.000 -0 499
HHW/GPK 0,9 1,1 1.000 2.000 552 1.104 900 -348 204
Biicher/Poster 0,6 0,6 3.500 4.500 138 177 190 -52 -13
Spielwaren 0,4 0,4 1.900 2.200 168 195 160 8 35
Papier-/Schreibwaren 0,4 0,4 1.900 2.200 186 216 180 6 36
Sonstige Hartwaren/Persénl. Bedarf 1,7 1,9 4.500 7.000 274 426 270 4 156
Total 66,7 74,1 2.803 3.206 23.106 26.426 21.650 1.456 4.776

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
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— Im Segment Elektro/Technik ergeben sich aktuell keine nennens-
werten Spielrdume. Der Markt ist durch das vorhandene Basisan-
gebot nahezu ausgeschopft (Potenzialreserve < 100 gm VKEF).

— In der Warengruppe Heimwerker-/Gartenbedarf besteht ein Po-
tenzial von 100 bis 500 gm zusatzlicher Verkaufsflache, aufgrund
des ausreichenden Angebotes im Bereich Heimwerken/Baustoffe
vorzugsweise als Teilsortimente im Bereich Gartenbedarf.

— Im Freizeit-/Sport-/Campingsegment ist ein Potenzial von rd. 200
bis 400 gm berechnet.

— Im Segment Einrichtungsbedarf ergibt sich eine rechnerische Po-
tenzialreserve von ca. 0 bis 500 gm VKEF, resultierend aus einem
bisher unterproportionalen begleitenden Fachsortimentsangebot
(Heimtextilien, Bettwaren, Leuchten, Teppiche/Bodenbelage), fur
dessen Ansiedlung Spielraum grundséatzlich besteht.

— In der Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik und Haushaltswaren
bestehen Spielrdume von maximal 200 gm. Aufgrund der bereits
in der Ausgangslage geringen Auslastung sind hier lediglich wei-
tere Randsortimentsbausteine bei Fachméarkten denkbar.

— Die Teilsortimente Blcher/Poster, Spielwaren und Papier-/
Schreibwaren weisen nur geringe Flachenreserven auf bzw. be-
wegen sich bereits in nahezu ausgeschdpften Marktumfeldern.
Hier besteht keine Aussicht auf Ansiedlung eines umfassenden
Fachgeschéftes, sondern lediglich ein latentes Potenzial zum
Ausbau von Teilsortimenten oder Randsortimentsbausteinen.

— In den sonstigen Warengruppen des Persénlichen Bedarfs bes-
teht ein Verkaufsflachenpotenzial von rechnerisch 0 bis 150 gm.

Tragfédhiges Verkaufsflachenpotenzial — Mittelfristausblick

Die zuvor durchgefuhrte Tragféhigkeitsanalyse ist zunachst fur die
Gegenwart sowie die aktuelle Wettbewerbssituation in Boizenburg
und Umgebung berechnet.

Die Mittelfristvorausschau zur Entwicklung des Nachfragevolumens im
stationdren Ladenhandel lasst insbesondere fur die Nahversorgung
anhaltende Wachstumspotenziale in einer GréBenordnung von +5 %
bis +11 % bis in das Jahr 2025 erkennen. In der Prognose ergeben
sich mittelfristig vor allem im Periodischen Bedarf einigermafBen ver-
lassliche Steigerungspotenziale fir die Nachfrageentwicklung und so-
mit grundsatzlich auch fir die Tragfahigkeit sowie den Ausbau oder
die Entwicklung z. B. eines neuen Betriebstypus der Nahversorgung.

In den meisten Nonfood-Warengruppen wie z. B. Bekleidung sind
Wachstumspotenziale entweder niedrig, unsicher oder die Prognosen
sind ohnehin ricklaufig. Saldiert ergeben sich hier insoweit abge-
schwéchte Steigerungspotenziale. In den Hauptwarengruppen Heim-
werker-/Gartenbedarf sowie Freizeit-/Sport-/Campingsegment sind
Potenziale auch in Zukunft erwartbar, ebenso mit einem stabilen Aus-
blick im Hartwarensegment.
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7 ERGEBNIS

Die durchgefliihrte Einzelhandels-, Potenzial- und Tragfahigkeitsanaly-
se fuhrt zu folgendem Fazit:

Boizenburg weist noch gute makrostandortseitige Rahmenbedingun-
gen trotz der schwachen Kaufkraftkennziffer im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt auf. Neben der Néhe zum Oberzentrum Hamburg
und den daraus resultierenden Abstrahleffekten verfugt Boizenburg
Uber eine Zunahme an Beschéftigten am Arbeitsort und Wohnort tber
einen positiven Wirtschaftstrend. Einpendlergewinne stammen vorwie-
gend aus dem Gebiet Ostlich von Boizenburg, wahrend Pendler mit
Wohnort in Boizenburg stark nach Westen orientiert sind. Fur den
zentralen Bereich des Mittelzentrums Hagenow und damit fur Boizen-
burg wird ein positiver Einwohnertrend von 2020 bis 2025 von etwa
+0,3 % prognostiziert. Tatsachlich ist zumindest fir die Stadt Boizen-
burg eine nochmals positivere Einwohnerentwicklung wahrscheinlich.

Innerhalb des Stadtgebietes von Boizenburg ist lediglich der Lagebe-
reich Altstadt als zentraler Versorgungsbereich zu klassifizieren. Das
ZVB Stadtzentrum Boizenburg stellt zwar nicht den umsatzstérksten
Einzelhandelsstandort in Boizenburg dar, erflllt jedoch alle Vorausset-
zungen eines zentralen Versorgungsbereichs. Wenngleich die In-
nenstadt aufgrund der kleinteiligen Baustruktur keine groBformatigen
modernen Betriebstypen des periodischen und aperiodischen Bedarfs
aufzunehmen vermag, so stellt die Altstadt fur den inhabergefihrten
Fachhandel einen Standortvorteil dar. Das Zusammenspiel aus dem
gréBtenteils kleinstrukturierten, inhabergefihrten Einzelhandel sowie
ergédnzenden Komplementéarnutzungen fuhren zu einer starken Bele-
bung des Altstadtbereichs.

Das Altstadtzentrum ist stark auf Fachhandelsgeschéfte spezialisiert
und Ubernimmt auch im Bereich der Nahversorgung eine entspre-
chende Funktion. Das Boize-Center als ausstrahlungsstarkster Han-
delsstandort nimmt dagegen die wesentlichen Fachmarktflachen des
Grundzentrums auf. Im Falle von Boizenburg ist eine langjahrige
Funktionsteilung zwischen Altstadt und Boize-Center erkennbar.

Die Innenstadt ist durch die stadtebauliche Kleinteiligkeit alleine nicht
in der Lage, die Versorgungsfunktion als Grundzentrum sicherzustel-
len. Boizenburg ist in einem sehr dunn besiedelten landlichen Raum
ohne nennenswerte Eigenversorgung ein wichtiger Handelsstandort,
insbesondere flur aperiodische Sortimente. Das suddstlich gelegene
Grundzentrum Amt Neuhaus verfugt in diesem Segment nur Uber
marginale Angebotsstrukturen.

Der ZVB Stadtzentrum Boizenburg entspricht den stadtebaulich integ-
rierten Lagen gemaB den Vorgaben des Landesraumentwicklungspro-
gramms Mecklenburg-Vorpommern 2016, Kap. 4.3.2 Einzelhandels-
groBprojekte Ziff. 03:

"(3) EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind nur in Innenstéddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen
Versorgungsbereichen zuldssig. (2)"

Der ZVB Stadtzentrum Boizenburg ist aufgrund der baulichen Kleintei-
ligkeit in seiner Kapazitat zur Aufnahme von grofB3flachigen Ankerbe-
trieben begrenzt, voll ausgereizt und nicht mehr fur weitere Arrondie-
rungen geeignet. Das Zentrum ist nicht fur die Aufnahme von groBfla-
chigen Nahversorgungseinrichtungen geeignet. Insoweit liegt ein
wichtiger Ausnahmetatbestand geméaB Landes-Raumordnungspro-
gramm Niedersachsen Mecklenburg-Vorpommern 2016, Kap. 4.3.2
EinzelhandelsgroBprojekte Ziff. 03 der Entwicklung von grofBflachigen
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Nahversorgungseinrichtungen auBerhalb des Stadtzentrums Boizen-
burg vor.

In Boizenburg bestehen zusétzlich tragfahige Verkaufsflachenpotenzi-
ale von derzeit rechnerisch rd. 1.500 bis 4.700 gm. Insgesamt handelt
es sich bei der Ableitung tragfahiger Verkaufsflachen um Orientie-
rungswerte fur die kinftige Einzelhandelssteuerung und nicht um eine
Bedarfsermittlung.

Eine ausbaufahige Eigenversorgung kann im Segment Vollsorti-
ments-/Supermarkte identifiziert werden. Neben dem Markant-Super-
markt weist auch der geplante zukinftige Rewe-Markt eine nicht aus-
reichende Dimensionierung auf, um den Verflechtungsbereich des
Grundzentrums Boizenburg vollumfassend zu versorgen und in die-
sen hineinzuwirken. Ein bedeutender Nachfrageteil im Bereich der
Nahversorgung flieBt in umliegende Zentralorte ab und wird insb. in
Lauenburg u. a. in SB-Warenhausern gebunden. Durch die Entwick-
lung eines modernen Verbrauchermarktes kann das Manko der Eigen-
versorgung behoben werden. Um dieses Ziel vollumfanglich zu errei-
chen, ist ein reichweitenstarker Standort mit Agglomerationsvorteilen
zu benachbarten Fachmérkten gegeniber einem introvertierten oder
solitédren Standort vorzuziehen. Vor dem Hintergrund einer markanten
Wettbewerbsintensitat der Lebensmittelmérkte ist ferner ein Ausbau
bestehender Markte der Schaffung per Saldo neuer Standorte vorzu-
ziehen. Der fuBlaufigen Nahversorgungsabdeckung zuwiderlaufende
Standortverlagerungen von Lebensmittelmérkten sind dariiber hinaus
stadtebaulich abzuwéagen.

Im Teilsegment Drogeriewaren innerhalb des Periodischen Bedarfs
besteht schon heute eine Sattigungstendenz in Boizenburg durch die
beiden Drogerieméarkte von Rossmann im Boize-Center sowie im
Kernbereich der Altstadt. Die Filiale am Marktplatz stellt zusammen

) bulwiengesa

mit dem Konsum-Frischemarkt einen zentralen Ankerbetrieb des an-
sonsten kleinteiligen Handelsbesatzes dar. Hier sollte besonderes Au-
genmerk auf die Sicherung des Drogeriemarktes im Altstadtzentrum
gelegt werden.
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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen LROP Landes-Raumordnungsprogramm
ALQ Arbeitslosenquote MA Marktanteil

ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MF Mietflache

BA Bauabschnitt Mi Mischgebiet

BAB  Bundesautobahn MIV Motorisierter Individualverkehr
BfLR  Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) MZ Mittelzentrum

BBR  Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung NLS Niedersachsisches Landesamt fur Statistik
BGF  Bruttogeschossflache oG Obergeschoss

BIP Bruttoinlandsprodukt OPNV Offentlicher Personennahverkehr
BHM  Bau- und Heimwerkermarkt OTZ  Ortsteilzentrum

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) PH Parkhaus

EFH Einfamilienhaus Pkw Personenkraftwagen

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PP Parkplatze/Stellplatze

EH Einzelhandel am Quadratmeter

EKZ Einkaufszentrum ROG Raumordnungsgesetz

EW Einwohner SBWH Selbstbedienungswarenhaus

EZG  Einzugsgebiet SG Samtgemeinde

FGZ FuBgéangerzone SM Supermarkt

FM Fachmarkt SO Sondergebiet

GE Gewerbe SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
GfK Gesellschaft fir Konsumforschung, Nurnberg UE Unterhaltungselektronik

GG Gebrauchsgiter UKZ  Umsatzkennziffer

GPK  Glas, Porzellan, Keramik VA Verbrauchsausgaben

GVZ  Guterverkehrszentrum VG Verkehrsgemeinschaft (suddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
Gz Grundzentrum VKF  Verkaufsflache

HAKA Herrenoberbekleidung VM Verbrauchermarkt

HWS  Hauptwohnsitz vz Versorgungszentrum

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WA Allgemeines Wohngebiet

KIKA  Kinderbekleidung WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Kfz Kraftfahrzeug wz Wohnnahes Zentrum

KKz Kaufkraftkennziffer ZVB  Zentraler Versorgungsbereich
Konz. Konzessionér ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

LEP Landesentwicklungsplan,

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg)
LK/Lkr. Landkreis
LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsglter
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