bt
s,
o

Vorgelegt

am: 28.September 2007

VOn.

Gesellschaft fur

Hopfenstralle 65
24103 Kiel

Service und Marketing
des Einzelhandels mbH §

i
o
3
&
&
El
3
b

Einzelhandelsgutachten
flir die Stadt Mirow

unter besonderer Berilcksichtigung
der Umsiediung des Vollsortimen-
ters und der Umsiedlung und Erwei-
terung des Discountmarktes Aldi






Inhaltsverzeichnis

TABELLENVERZEICHMS ..o vteeiieieeiiee ettt ettt e r et e e e e e ettt e e eeeenre s 3
ABBILDUNGSVERZEICHNIS ....c.eeivt ittt ieeteete st ettt e et as et e attsien e e area e e s eenanens 3
T AUIGABENSIEIUNG ......c..ooiii e et r e et 4
2. BeSlANUSANAIYSE. ... e 5
2.1, Allgemeine Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel der Stadt Mirow .............. 5
2.1.1. Raumordnerische Einbindung ..o 5
2.1.2. Wirschaftliche Situation.................c.oo i e 5
2.1.3. Bevolkerungs- und SiediungSstrukUr...........c.ooocv i 5
214, VerkehrsanbinduUng. ... e 5]
215, KONKIHTENZANGIYSE ..ottt ee e en et ee e 7
ZHB. TOUMSIUS. ..ot e ettt 7
2.2, SHUSHONSANAIYSE ...ttt e e e 8
2.2.1. Bestandserhebung des Einzethandels in Mirow .....................ooiiiiiiviinn, 8
2.2.2. Analyse der Zentrenstruktur in Mirow .. ... g
3. Analyse der geplanten Vorhaben in Mrow. ... e, 19
3.1, Ermittlung des Marktgebietes und des Nachfragepotenzials...............o....con, 19
3.1.1. Abgrenzung und Quantifizierung des Marktgebietes..............cccooveviecer e, 19
3.1.2. Kaufkraft und Kaufkrafthindung ... e, 20
3.1.3. Derzeitiges Nachfragepotenzial im Marktgebiet...................c....ocoviiiieiii, 21
3.2. Gegeniberstellung von Nachfrage- und Angebotspotenzial ...................cc....... 21
3.3.  Vertraglichkeitsanalyse der méglichen Umsiedlungen ................c...ccoovvivneenn. 23
3.3.1. Umsiediung des Edeka-VollVersorgers ..., 23
3.3.2. Umsiedlung und Erweiterung des Aldi-Discounters......................cccoivininceenen 25
3.4.  Handiungsempfehlungen und Strategien zur kiinfigen Entwickiung des
Einzelhandels der Mirower Innenstadt ... 28
3.5. Entwicklung des Einzelhandels (Prognose bis 2020) .........cccoovoiiveiiieee 30
4. SChIUSSBEMErKUNG . ..o e, 33

Seite 2



TABELLENVERZEICHNIS
Tabelle 1 - Angebotsstruktur des Einzelhandels.....................o 9
Tabelle 2 - Branchenstruidtur nach Standorten ... 15
Tabelle 3 - Bevéikerung im Einzugsgebiet............................... 20
Tabelle 4 - Bindungsquoten der Kaufkraft....................__ 21
Tabelle 5 - Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet........................... 21
Tabelle & - Angebotspotenzial in Mirow ... 22
Tabelle 7 - Gegendbersteliung von Nachfrage- und Angebotspotenzial .. ... 22
Tabelle 8 - Umsatzerwartungen der Erweiterung des Aldi-Marktes ... 26
Tabelle 9 - Wetthewerbshezogene Wirkungen Aldi-Erweiterungen ... 26
Tabelle 10 - Bevilkerung im Einzugsgebiet 2020.......................... . 30
Tabelle 11 -Nachfragepotenzial 2020 nach Umsetzung der Handlungsempfehiungen......... 32

ABBH.DUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1- Bevdlkerungsentwicklung in Mirow und den Onsteilen........................... 8
Abbildung 2 - Uberblick Mirow: Standorte........_.... . TRV 10
Abbildung 3 - Wohngebiet Schillerstrate beim Voliversorger, nordliche Blickrichtung......... 11
Abbildung 4 - WG vom Aldi-Parkplatz aus Abbildung 5 — Lebensmittetmarkt........... 11
Abbildung 6 - Innenstadt mit B198 ... 12
Abbildung 7 - Leerstand in Schloss- und TopferstraBe...............ccoovi 12

Abbildung 8 - Beschilderung Schlossstrafief Ecke Muhienstralte und Ecke Topferstralie,
Strelitzer Strale/Ecke Jahnstrafe und am Ortseingang aus Richtung Rébel . 13

Abbildung 9 - Netto-Markt, Mihlenstr. mit Netto/Blick Richtung Innenstadt...................._ 14
Abbildung 10 - Geschéftslage der Befragten ... 16
Abbildung 11 - Einstellung der Handler zum Vorhaben ... 17
Abbildung 12 - Kundenanteil der Touristen in der Saison........_... 18
Abbildung 13 - Anteil der Kunden aus Mirow (inkl. Ortsteile) ... 18
Abbildung 14 - Einzugsgebiet der Stadt Mirow ... 19
Abbildung 15 - Edeka in der Schiflerstrale ... 24
Abbildung 16 - Blick vom Aldi-Standort Richtung Innenstadt ... 29
Abbildung 17 - Knotenpunkt Innenstadt ....................... ... 29
Abbildung 18 - Entwicklung der Ubernachtungszahlen inM-v..... .. . 31

Seite 3



1. Aufgabenstellung

Die GSM Gesellschaft fiir Service und Marketing des Einzelhandels mbH ist am 5. Septem-
ber 2007 damit beauftragl worden, ein Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Mirow zu ent-
wickeln. Insbesondere waren dabei die méglichen Auswirkungen der Umsiediung und Er-
weiterung eines ALDI-Discounters sowie der Umsiedlung eines EDEKA-Vollversorgers zu
prifen.

Im Zentrum der Analyse stand neben der Erérterung der grundsatzlichen Tragfahigkeit der
Vorhaben vor allem die Frage, ob und wenn ja welche Auswirkungen auf das Potential der
Innenstadt und auf die Wettbewerbsstandorte in der Lebensmittelbranche in den Wohnge-
bieten der Stadt Mirow hat.

Grundlage dieser Stellungnahme bilden Erhebungen und Beobachtungen des akiuellen
Einzelhandelsangebotes vor O, inshesondere auf der kurzfristig periodischen Bedarfsstu-
fe. Zunichst werden aktuelle, allgemeine Rahmendaten der Stadt Mirow aufgezeigt.

Die Untersuchungen sind im Zeitraum vom 5. September bis 28. September 2007 durchge-
fihrt worden.
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2. Bestandsanalyse
2.1, Aligemeine Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel der Stadt Mirow

2.1.1. Raumordnerische Einbindung

Die Stadt Mirow im Landkreis Mecklenburg-Strelitz ist gemaf dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte als Grundzentrum eingestuft.

Nach der Definition des neuen Landesraumentwickiungsprogramms sollen Grundzentren die
Bevélkerung ihres Nahbereichs mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen
{Nahbereichsversorgung). Nach den Ober- und Mittelzentren bilden Grundzentren die wirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Schwerpunkte im tandiichen Raum. In dieser Funktion
stitzen sie dort das Infrastrukturnetz und bilden die raumiichen Grundpfeiler der Daseins-
vorsorge.,

Auf den Einzelhandel bezogen heifit das, dass vor allem das Vorhalten von Waren des tag-
lichen Bedarfs oder anders ausgedriickt, der kurzfristig periodischen Bedarfsgruppe, not-
wendig ist. Dazu gehéren insbesondere Lebensmittel, Getranke, Korperpflegeartikel, Droge-
riewaren, Blumen, Apotheken, Reformwaren usw. Diese Sortimente werden auch als nah-
versorgungsrelevant angesehen. Des Weiteren kann das Grundzentrum ein begrenztes
Standardangebot von Waren der mittelfristig periodischen Bedaifsgruppe vorhalten, wie z.
B. Textilien, Schuhe, Lederwaren, Wiésche, Heimtextilien, Schreibwaren, Bicher, Spielwa-
ren u.a. hinsichtlich der langfristigen Bedarfsgruppe wie z. B. Baumarktartikel, Glas/ Porzel-
lan, Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Uhren/Schmuck wird dem Grundzentrum in der
Regel keine Versorgungsaufgabe zuzuordnen sein.

Benachbarte Grundzentren sind Rechlin im Westen und Wesenberg im Osten der Stadt. Mi-
row liegt im Mittelbereich der Stadt Neustrelitz.

2.1.2, Wirtschaftliche Situation

Die wirtschaftliche Situation in der Region ist auch fur den Einzelhandel einer Stadt von gro-
Rer Bedeutung, da eine stabile Wirtschaftstage immer auch einhergeht mit einer gesicherten
Arbeitsplatzversorgung fiir die Einwohner dieser Region. Diese wiederum beeinflusst die
Bevélkerungsentwicklung und die Héhe der Kaufkraft in dem jeweiligen Gebiet und wirkt
sich damit auch ganz entscheidend auf die einzelhandelsrelevante Nachfrage aus.

Die Arbeitslosenquote lag im August 2007 bei 17,8 % und ist damit im Vergleich zum Vor-
jahr um 4,2 Prozentpunkie gesunken.! Die Wirschaft ist weitestgehend gepragt vom Tou-
rismus. (Vgl. Kap. 2.1.8)

2.1.3. Bevdlkerungs- und Siediungsstruktur

Von 2002 bis August 2007 hat die Stadt Mirow inkl. der Ortsteile ca, 2,68% ihrer Einwohner
verloren, wobei 2004 ein leichter Anstieg aufgrund der Eingemeindung der Ortsteile Diemitz
und Fleeth verzeichnet wurde. Seit 2004 betrug der Bevdikerungsriickgang ca. 5%. Heute
gehtren der Stadt Mirow auch die Ortsteile Peetsch, Granzow, Fleeth, Diemitz und Starsow
an. Im f\ugust 2007 betrug die Gesamteinwohnerzah! in Mirow inkl, der Ontsteile 3774 Per-
soner.

' Quelle: Arbeitsmarktbericht der Agentur fiir Arbeit Neubrandenburg, August 2007
! Amt Mecklenburgische Seenplatte, Meldeamt, Stand September 2007, Einwohner mit Hauptwohnsitz
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Abbildung 1- Bevdikerungsentwickiung in Mirow und den Ortsteilen
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2.1.4. Verkehrsanbindung

Die Stadt Mirow ist Uber die Bundesstrafle 198 in Richtung Neustrelitz mit Wesenberg ver-
bunden und in Richtung Plau am See ca. 25 km westlich an die Autobahn A19 (iber die Auf-
fahrt Robel angeschiossen. Die B198 verlduft derzeit mitten durch die Stadt. Das Stralen-
bauamt Neustrelitz plant den Neubau der Ortsumgehung Mirow im Zuge der B198 als Be-
standteil des aktuellen Bundesverkehrswegeplanes 2003.° Die Planung der westlichen und
stidlichen Umfahrung der Stadt Mirow befindet sich derzeit im Linienbestimmungsverfahren,
mit der Realisierung wird voraussichllich frithestens 2012 begonnen werden. *

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm sieht langfristig zudem den Bau einer lgis-
tungsfahigen Verbindung von Mirow nach Wittstock mit der Vedangerung nach Westen als
Anbindung an die A 19/ A 24 und kinftig an die A 14 vor. Das Raumordnungsverfahren fir
dieses Vorhaben wurde im November 2004 erdffnet und wird von den beiden betroffenen
Bundesldndern Meckienburg-Vorpommern und Brandenburg zeitgleich in enger Abstim-
mung durchgefihr.

Die Buslinien der VMO —~ Verkenhrsgesellschaft Mecklenburg-Strelitz mbH verbindet Mirow
mit den Orten des nérdlichen Einzugsgebietes, Richtung Roggentin/Neustrelitz, des ostli-
chen Einzugsgebietes Richtung Wesenberg und des siidlichen Einzugsgebietes Richtung
Peetsch/Diemitz. In westlicher Richtung ist Mirow (ber das Busliniennetz der VMO Perso-
nenverkehr Miritz GmbH an die Orte Larz, Krimmel und Buschof sowie an die Stadt Rébel
und den Ort Boek angebunden.

3 geplanter Verlauf siche Skizze Abbildung 2
* Quelle: StraBenbavamt Neustrelitz, http://www inros-lackner de/index php/ de/projekte/verkehrsbauten/

b198_ortsumgehung_mirow
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Eine von der Ostdeutschen Eisenbahn im Personennahverkehr betriesbene Bahnlinie fihrt
taglich von Mirow Gber Wesenberg und Grol Quassow nach Neustrelitz. Im nahe gelegenen
Larz befindet sich aufterdem ein Flugplatz mit zwei Landebahnen, dessen Entwicklung gro-
e Perspektiven fir die vom Tourismus gepragte Miritz-Region erdffnen kann.

2.1.5. Konkurrenzanalyse

Die Stadt Mirow befindet sich im Verflechtungsbereich des Oberzentrums Neubrandenburg
und nachgeordnet des Mittelzentrums Neustrelitz. Vor allem Neubrandenburg, aber teilweise
auch Neustrelitz besitzen im mittel- bis langfristigen Bedarf und in der Angebotsvielfalt eine
stirkere Anziehungskraft, mit der Mirow auch zukiinftig nicht konkurrieren kann und sofl.

Benachbarte Grundzentren sind Wesenberg in 8stlicher Richtung und Rechlin und Rébel in
westlicher Richtung. Die PKW-Fahrizeit von Mirow nach Rechlin und Wesenberg betragt je-
weils nur etwa 10 Minuten, so dass die drei Orte sich im Standortwettbewerb um die Kunden
aus ihren jeweiligen Nahbereichen behaupten miissen.

Zum Nahbereich des benachbarten Wesenberg gehdren laut RROP® lediglich noch die Onte
Priepert und Strasen. Das Einzelhandelsangebot auf der kurzfristigen Bedarfsstufe setz
sich im Wesentlichen aus dem anséssigen Plus-Markt, einem Getrankemarkd, einem kleine-
ren Sky-Markt und einer Tankstelle zusammen, so dass hier keine grofere Bindung zusatz-
licher Kaufkraft aus dem Umland erwartet werden kann.

Zum Nahbereich Rechlins gehoren die Orte Buchholz, Priborn und Vipperow. Das Einzel-
handelsangebot in Rechlin beschrankt sich jedoch auf den anséssigen Netto-Discounter,
einen kieinen Hobbymarkt mit Boots- und Angelzubehér, einen Getrédnkemarkt sowie eine
kleine Passage mit Frisér, etc. in der auch ein Schlecker-Drogeriediskont angesiedelt ist.
Demnach ist davon auszugehen, dass die Stadt Mirow auch fur den Rechliner Nahbereich
gine Versorgungsfunktion mit tbernimmt, zumal die Straenanbindung nach Mirow wesent-
fich kiirzer ist als in westlicher Richtung nach Rdbel.

Die Stadt Rébel mit knapp 5.400 Einwohnem liegt etwa 25 km entfernt von Mirow an der
A19 und verfigt Gber ein umfangreiches und hochwertiges Einzelhandelsangebot mit einem
Mébelmarkt, einem Netto, einem Penny mit Schuhdiscount und Schlecker-Markt, einem
Plus, Edeka und Lidl, einem Rewe-Markt und einem erst vor 4 Monaten nach Verdagerung
und Vergréfierung neu erdffneten Sky-Vollversorger. Fur den Standort Rébel ist von einer
hohen Kaufkrafthindung aus dem Umland auszugehen.

Insgesamt spielt der Einzelhandeisstandort Mirow eine wichtige Rolle fur die Grundversor-
gung seines Einzugsgebietes. Die Grundversorgung umfasst hierbei vor allem Waren des
taglichen Bedarfs. Diese entsprechen dabei der kurzfristig periodischen Bedarfsstufe, wel-
cher die Sortimente Lebensmittel, Getranke, Blumen, Korperpflege, Drogeriewaren, Apothe-
ken, Reformwaren usw. angehdren und die als nahversorgungsrelevant angesehen werden.

2.1.6. Toursmus

Der Tourismus spielt fiir die Wirtschaft des Erholungsortes insgesamt und den Einzethandel
im Besonderen eine enischeidende Rolle. Die zahlreichen Angebote an Hotels und Pensio-
nen, Privatunterkiinften in Boots- und Ferienhiusern und Appartements und Campingplatze
ermdglichen die Beherbergung jahrlich tausender Touristen. Allein im Jahr 2006 verzeichne-
te die Stadt 170.000 Ubernachtungen. Die durchschnittliche Verweildauer betragt in Mirow 5
Tage. ® Der Ferienpark Mirow im Ortsteil Granzow verflgt allein {iber ca. 300 Wohneinhei-

* Regionales Raumordnungsprogramin Mecklenburgische Seenplatte
6 Quelle. Statistisches Landesamt, 2006
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ten fur durchschnittlich 5 Personen und verzeichnet das ganze Jahr (ber eine hohe Auslas-
tung, die im Sommer und zu den Briicken- und Feierlagen fast durchgangig bei 100 % liegt.”

Die Kanustation Mirow mit Campingplatz und Abenteuer-Seilgarten ist ein renommierter An-
taufpunkt far Besucher der Seenplatte. Das Schloss Mirow ist ein weiterer innerdrtlicher An-
ziehungspunkt und Anlaufstelle zahlreicher regionaler Bustouren. Im Durchschnitt der lelz-
ten 3 Jahre lag die Besucherzahl! des Schlosses bei ca. 14.300 Gasten ® Ubernachtungsgés-
te geben in Mecklenburg-Vorpommern durchschnittlich 9,20 € pro Tag im Einzelhandel aus,
Tagesreisende kaufen fur etwa 11, 90 € in den besuchten Stadten ein. Ein weiterer nicht zu
vernachlassigender Faktor sind die Nebenwohnungen. Die Muritz-Region ist fir Besucher
aus dem Grofiraum Beriin, aber auch aus Hamburg und anderen benachbarten Grofirau-
men ein sehr beliebter Zweitwohnsitz. Laut Auskunft des Meldeamtes Mirow sind im Amts-
pereich Mecklenburgische Kleinseenplatte 985 Zweitwohnsitze gemeldet, wobei ausdrick-
lich darauf hingewiesen wurde, dass die Dunkelziffer diesbeziiglich sehr hoch angenommen
werden sollte, da die wenigsten Wohnsitze angemeldet wiirden.? Die Gutachter beriicksich-
tigen daher im Folgenden einen Wert von 1.500 Personen mit Zweitwohnsitz im Einzugsge-
biet der Stadt Mirow.

2.2. Situationsanalyse
2.2.1. Bestandserhebung des Einzelhandels in Mirow

Zur Erfassung des Einzelhandelsangebotes der Stadt Mirow sowie zur Beurteilung der ge-
genwartigen Situation haben die Gutachter im September 2007 eine Handlerbefragung und
Erhebung in der Stadt durchgefihrt. Fir die Stadt Mirow inklusive der Ortsteile ist insgesamt
eine bewirtschafiete Verkaufsflache von 7115 gm ermittelt worden. Diese Flache verteilt sich
auf 50 Ladensinheiten. Die durchschnitiliche Verkaufsflache pro Ladengeschéft betragt so-
mit ca. 142,30 gm. Von der Gesamtangebotsfidche waren etwa 4335 qm Lebensmittelanbie-
ter. Weitere 415 gm Ladenflache werden den Branchen Gesundheit und Korperpflege zuge-
ordnet. Die Tabelle 1 verdeutiicht noch einmal die Struktur der erfassten Anbieter in Mirow.

? Quelle: Ferienpark Mirow, Service Center
® Quelle: Touristeninformation im Torhaus, Mirow
® Quelle; Meldeamt, Amt Mecklenburgische Kleinseenplatte, Mirow
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Tabelle 1 - Angebotsstrukiur des Einzelhandels

Lebensmittel, Blumen 4345 60,9% 16 32,0% 271
Gesundheit, Korperpflege 415 5,8% 5 10,0% 83
Schreibwaren, Papier, Bicher| 105 1,5% 3 6,0% 35
Bekleidung 395 5,6% 6 12,0% 66
Schuhe, Lederwaren 100 1,4% 1 2,0% 0
Spielwaren, Sportartikel 140 2,0% 2 4,0% 70
Hausrat, Haushaltsartikel,
Geschenkantikel 280 3,9% 6 12,0% 47
Elektronik, Hifi, TV, Computer | 120 1.7% 1 2.0% 120
Uhren, Schmuck 50 0.7% 1 2.0% 50
Foto, Optik 220 3,1% 3 6,0% 73
Médébel, Teppiche, Wohnungs-
einrichtung 0 0,0% 0 0,0% 0
Hobby, Freizeit, Heimwerker,
Garten 925 13,0% 5 10,0% 185
Sonstiges (Versandhandel,
An- und Verkauf) 30 0,4% 1 2,0% 30
Gesamt 7115 100,0% 50 100,0% | 142,30

In der oben dargesteliten Ubersicht wurde der aktuelle Bestand nach dem Branchenschwer-
punktprinzip strukturiert. Gerade bei den groReren Lebensmittelméarkten besteht aber ein
nicht unerheblicher Teil der Sortimentes aus Artikeln des Gesundheits- und Drogeriebedar-
fes (Non-Food-1) und aus Angeboten des Bereiches Textil, Schreibwaren, Spielwaren etfc.
(Non-Food 2). Dabei weisen die Discounter mit durchschnittlich knapp 27% einen gréleren
Non-Food-Anteil auf, als ein Voliversorger mit durchschnittlich 13%. Rechnet man diesen
Non-Food-Anteil 1 und 2 aus der oben aufgefiihrten Angebotsflache heraus, so erhalt man
eine Netto-Verkaufsflache fir Lebensmittel von insgesamt 3.526,70 gm. Daraus ergibt sich
eine derzeitige Pro-Kopf-Versorgungskennziffer von 0,93 gm fiir Lebensmittel. Auf der ge-
samten kurzfristigen Bedarfsstufe (Lebensmittel und Non-Food-1) ergibt sich flichenberei-
nigt eine Gesamtversorgung von 1,15 gm Verkaufsfldche je Einwohner.

2.2.2. Analyse der Zentrenstruktur in Mirow

Bei den zu untersuchenden Vorhaben handelt es sich weitestgehend um eine innerdrttiche
Verlagerung bereits heute bestehender Einzelhandelsflachen. Der derzeitige Besatz wird
durch das Vorhaben demnach weniger in seinem Umfang als vielmehr in seiner Struktur ver-
andert. Insofern spielt die Analyse der Einzelhandelsstandorie fiir die Bewertung der
Vorhaben eine entscheidende Rolle. Bei den Erhebungen vor Orl konnten im Wesentlichen
3 Standortkategorien abgegrenzt werden.

Neben den innerstédtischen und den Wohngebietsstandorten sind hier noch einzelne Soli-
tarstandorte zu benennen, die aufgrund ihrer Lage als eher autokundenorientiert singestuft
werden missen, Die Abbildung 2 gibt zunachst einen Uberblick iber das Stadigebiet Mirow,
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den Verauf der geplanten neuen Umgehungsstrafle und die Lage sowie die fufiiaufigen Ent-
fernungen der einzelnen Einzelhandelsstandoite, welche nachfolgend n&her beschirieben

werden.
Abbildung 2 - Uberblick Mirow: Standorte
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FEHBEENERE Geplante Umgehungssiraﬁe

Nérdlich der Innenstadt und der DurchfahrtsstraBe B198 befindet sich ein grofes zusam-
menhéngendes Wohngebiet entlang der Rudoif-Breitscheid-Siralle sowie beidseits der pa-
rallel dazu verlaufenden Jahnstrafie/Schillerstrafte und August-Bebel-Stralte. Das Wohnge-
biet schlieft im Norden in Richtung Ortsteil Granzow mit der ,Seesiedlung” ab und grenzt im
Westen an den Mirower See. In Hohe Strandstralle befindet sich am See zudem ein kleiner
Campingpiatz. In dem Wohngebiet ist auerdem ein Seniorenheim angesiedelt sowie eine

Schule, ein Sportplatz und eine Turnhalle.

In dstlicher Richtung grenzt das Wohngebiet an eine Kleingartenanlage und im Sldosten

Richtung 8198 an den derzeitigen Standort des ALDI-Discounters mit angebundenem

Schlecker- und Getrankemarkt. Im Wohngebiet selbst ist gegenliber dem Seniorenheim der-
zeit ein Edeka-Vollversorger mit 1.100 gm Verkaufsfldche angesiedelt. in diesem nordlichen
Teil besteht die Wohngebietsbebauung vorwiegend aus Einfamilienhausern oder Doppel-
haushaéiften (Vgi. Abb. 3) Eine fulizufige Erreichbarkeit ist jedoch aufgrund der grofien Aus-
dehnung des Wohngebietes nur fir einen kleineren Teil des nérdlichen Wohngebietes ge-
geben. Hier spieit daher der in der Fritz-Reuter-Str. ansassige Lebensmittelmarkt als fultlau-

fig erreichbarer Versorger gerade flr die dlteren Bewohner eine wichtige Rolle. Dieser kleine
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Markt wird von Edeka beliefert und bietet auf 130 gqm Verkaufsflache vorwiegend Sortimente
der kurzfristigen Bedarfstufe {Vgl. Abb. 5) Stdlich des Edeka-Marktes und in der Nahe des
Aldi-Markies besteht die Wohngebietshebauung dagegen zunehmend auch aus Mehrfamili-
enhdusern (Vgl. Abb. 4). insgesamt sind im Wohngebiet 5 Anbieter mit einer Gesamtitache
von 2420 gm angesiedelt.

Abbildung 3 - Wohngebiet Schillerstrafie beim Vollversorger, ndrdtiche Blickrichtung

Abbildung 4 - WG vom Aldi-Parkplatz aus Abbildung 5§ - Lebensmittelmark
@ -5

Eine klare Abgrenzung einer Innenstadt im Sinne eines konzentrierten zentralen Bereiches
mit fast durchgehendem Einzelhandelsbesatz ist in Mirow nicht zu finden. Dennoch kann
eine innerstadlische Kernzone differenziert werden, in der eine Reihe von Geschaften ange-
siedelt sind. Diese beginnt in der Mihlenstralie, Ecke Schlossstrafie und setzt sich fort ent-
fang der B198 Schiossstrale und Strelitzer Strafle und reicht bis in die Topferstrafte und
teilweise bis in die Rudolf-Breitscheid-Strafle hinein.

In der Innenstadt befinden sich 32 Geschéfte mit insgesamt 2385 gm Verkaufsflache. Die
Innenstadt weist einen recht gesunden Branchenmix auf: 16,6% der Angebotsflache sind
Bekleidungsanbietern zuzuordnen, 9,9% Hausrat-, Haushalts- und Geschenkartikeln, 9,2 &
Foto und Optik {Vgi. Tabelle 2). Aufiergewdhnlich hoch ist der Anteil an Hobby-/Freizeit- und
Heimwerkerbedarf, der tber 30 % der Gesamtangebotsildche ausmacht. Dies ist allerdings
auf 2 ansassige Blumen- und Gartenméarkte mit jeweils ca. 350 gm Angebotsflache zuriick-
zufihren. Diese Sortimente mit hohem Flachenbedarf sind normalerweise nicht in innerstad-
tischen Raumen zu finden.
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Die besonderen Bedingungen in Mirow {Bundesstrafle verlduft mitten durch die Stadt; lang
gestreckte, lockere Struktur der Innenstadt) kdnnen jedoch in diesem speziellen Fall die La-
ge dieser Anbieter erkldren. Hinzu komimt, dass ansonsten keine kleinen Blumenfachge-
schéfte vorhanden sind, wie sie sonst hdufig in innenstadten anzutreffen sind.

Abbildung 6 - Innenstadt mit B198

Jo

Im innenstadtbereich bestehen Parkméglichkeiten flr ca. 5-7 Pkw fur 2 Stunden kostenlos
mit Parkscheibe in Hoéhe Schlossstrale/Ecke Muhlenstralle gegeniber der Einfahrt zur
Schlossinsel. Auf der Schlossinsel selbst gibt es weitere Parkmdglichkeiten, die jedoch eher
von Schiosshesuchern genutzt werden. Im Bereich Strelitzer Strafle/Ecke Bahnhofstrafle
besiehen weitere Parkmdglichkeiten auf einer kleinen Freifiiche, die aber nicht erkennbar
als Parkplatz ausgeschildert ist. Im Kerngebiet der innenstadt fehlen ganzlich ausgewiesene
Parkméglichkeiten.

Ein Grund flr die lockere Struktur der Innenstadt ohne wirklich durchgehende Ladenfront ist
sicherlich die Problematik des Leerstandes. Allerdings sind viele ehemalige Leerstandsfla-
chen mittlerweile umgenutzt oder verbarrikadiert, so dass eine flichengenaue Erfassung
des gesamten Leerstandes nicht méglich war. Durch die Wohnungen oder Nutzung von La-
denflachen durch andere Branchen (Banken, Versicherungen, Frisdr, Mobeltischlerei 0.4.)
stelite sich dennoch nicht die Problematik einer tot* wirkenden Innenstadt, mit ganzen leer
gezogenen Strallenziigen. Vereinzelte Leerstande fanden sich in der Schlossstralle am Be-
ginn der innerstadtischen Kernzone (ca. 80-90gm), in der Tdpferstrale und der Strelitzer
Strafle.

Abbildung 7- Leerstand in Schloss- und Tépferstrafie
3, gj’ o
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Insgesamt ist die Innenstadt zwar erst auf den zweiten Blick als solche erkennbar, erweist
sich dann aber als recht vital und attraktiv. Viele Handler bieten Zusatzservices, wie Post
oder Lotto oder aber sie sind in ihren Sortimenten sehr auf die Touristen fokussiert und da-
durch nach eigener Auskunft Gberlebensfahig (weitere Details siehe Befragung, Kap. 2.2.4).

Als besonders positiv sind die hervorragenden Beschilderungen Uberall in der Stadt
hervorzuheben, welche die Besucher in alle Geschafte und alle gastronomischen oder
touristisch attraktiven Angebote der Stadt leiten. (Vgl. Abb. 8)

Abbildung 8 ~ Beschilderung Schiossstrafie/ Ecke Miihlenstrae und Ecke Topfer-
stralle, Strelitzer Strafle/Ecke JahnstraBe und am Ortseingang aus Richtung Rébel

; : V 3@ . -
¢ ., -] A o] K -3
i ) By 4 i

Die eher autokundenorientierten Solitarstandorte befinden sich auflerhalb des Wohngebie-
tes und der Innenstadt. Dazu gehd&rt der Standorl des Lidl-Discounters in der Retzower
Strafle am Ortseingang aus Richtung Rébelf/A19 an der B198. Hier sind aullerdem noch ein
Backer und ein Schlecker-Drogeriediskont angesiedelt.

Ein weiterer solitarer Standort befindet sich in Richtung Ortsausgang Richtung Peetsch in
der Nahe des Bahnhofes mit dem ansédssigen Penny-Discounter mit ca. 500 gm Verkaufs-
flache und einem kleinen Backer in Standortgemeinschaft mit einem Landhandel-Baumarkt
mit 150 gm Verkaufsflache. Dieser Standort erscheint zunéchst recht abgelegen, mit wenig
Wohnbebauung in der unmittelbaren Nahe und gelegen an einer weniger befahrenen Land-
strafle. Nach Auskunft des ans@ssigen Baumarktes profitiert dieser Standort im Wesentli-
chen auch von den Kunden aus dem siidlichen Einzugsgebiet (Schwarz, Peetsch, Diemitz,
Fleeth). Zudem konnte der Standort perspekiivisch durch die geplante Umgehungsstralie
aufgewentet werden, sofemn es gelingt, hier durch Beschilderung o.4. eine atiraktive
Torsituation in den Ort hinein zu schaffen.

Seite 13



SV

£in weiterer solitdrer Einzelhandelsstandont befindet sich an der B198 aus Richtung Rébel
kommend in der MUhlenstraie (Ecke Fischergang) in Richtung Innensladt. Trotz seiner refa-
tiven Nihe zur Innenstadt solite der Netto-Discounter als Solitdrstandort betrachtel werden,
aufgrund der mangeinden fulldufigen Anbindung zur Innenstadt (ca. 10-15 min Gehzeit, vgl.
Abb. 9).

Neben den Solitarstandorten wurden nach 4 weitere kleinere Geschéfte in besonderer Lage
gefunden, die keinem der 3 Kermbereiche zugeordnet werden konnten. Dies betraf zum ei-
nen zwei kisine Geschafte mit Sortimenten aus dem Bereich Geschenkartikel (z.B. Souve-
nirs) mit ca. 20 und 25 gm Ladenfléche auf der Schlossinsel. Aulerdem befindet sich in der
Bahnhofstralle ein Geschaft mit etwa 40 gm Fléche mit Angel und Campingbedarf sowie in
der Mihienstrale gegeniiber vom Netto-Discounter eine Fischerei mit angeschlossenem
kieinen Verkaufsraum (ca. 35 qm). Alle 4 Geschéfte sind spezialisiert auf den Tourismus
und trotz ihrer etwas solitdren Lage daher als iiberebensfahig zu beurteilen. In der folgen-
den Ubersicht Uber die Branchenstruktur der 3 Kernbereiche des Mirower Einzelhandels
bleiben diese 4 Anbieter aufgrund ihrer geringen Verkaufsflache und ihrer besonderen Lage
unbericksichtigt.
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Tabelle 2 - Branchenstruktur nach Standorten

Innenstadt Wohngebiet Solitar
. Flachen- . Flachen- . Flachenan-
Branchengruppe | Vkfingm antail Vkf in gm anteil VKfin gm el
Le%?g;rggte" 140 5.9% 2240 | 92,8% | 1920 87,7%
E;;‘;’:;T:g’té 115 4.8% 180 7.4% 120 5.5%
Psggi’:r’bgﬁgig} 105 4,4% 0 0,0% 0 0,0%
Bekleidung 395 16,6% 0 0,0% 0 0,0%
SC““\L‘:;efder' 100 4.2% 0 0,0% 0 0,0%
Sp‘e'W:{;?;‘é,Sp"”' 140 5.9% 0 0.0% 0 0,0%
Hausrat, Haushalts- o 0 o
artikel, Geschenke 235 9.9% 0 0.0% 0 0.0%
E'ekté%%k‘;m‘r' ™o 420 5,0% 0 0,0% o 0,0%
Uhren, Schmuck 50 2,1% 0 0,0% 0 0,0%
Foto, Optik 220 9,2% 0 0,0% 0 0,0%
Mdébel, Teppiche, o o
Wohneinrichtungen 0 0.0% 0 0.0% 0 0,0%
H;'fﬁggegz;&en 735 | 308% 0 0,0% 150 6.8%
Sonstiges
(Versandhandei, 30 1,3% 0 0.0% 0 0,0%
An- und Verkauf)
Summe 2385 100,0% 2420 100,0% 2190 100,0%

2.2.3. Festlegung schiitzenswerter Bereiche

Im Ergebnis der vorangegangenen Betrachtungen kristallisieren sich 3 schitzenswerte Be-
reiche in der Stadt Mirow heraus. Zum einen gilt es, eine fufllaufige Versorgung fir das
Waohngebiet sicher zu stellen. Insbesondere die lieren und nicht mobilen Bewohner mis-
sen in der Lage sein, in einer fullaufigen Entfernung von idealerweise 5 bis maximal 10 Mi-
nuten ihre Einkaufe des taglichen Bedarfs zu erledigen. Dabei ist davon auszugehen, dass
es sich dabei nicht um grolte Mengen handein wird wie bei den typischen Wocheneinkaufen
der Autokunden. Der kleinere Bon wird dabei entweder ausgeglichen durch eine hohere
Kauffrequenz oder aber durch Hilfeleistungen von Nachbarn, Freunden oder Verwandten,
die mit dem Auto ergénzende Eink&aufe mit ertedigen.

Als zweiter zu schiitzender Bereich solite die Innenstadt bei allen Vorhaben besonders be-
riicksichtigt werden. Diese hat nicht nur eine groRe Bedeutung als Faktor fiir die Lebensqua-
litdt der Anwohner, sondern sichert auch wichtige Arbeitsplatze in einer ansonsten weitge-
hend vom Tourismus gepragten Region. Hier gilt es, die bestehenden Strukturen zu erhalten
- insbhesondere in seinem derzeitigen Branchenmix ohne grofle Sortimentsdefizite - und
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wenn moglich weiter auszubauen und zu optimieren. Leerstande in der innenstadt solften
vermieden werden, um das zusammenhangende Angebot nicht noch weiter zu zerstiickein.

Nicht nur fir die Stadt Mirow selbst, sondern auch fiir das gesamte Einzugsgebiet ist der
ansassige Edeka der einzige qualitativ und quantitativ hochwertige Volilversorger. Die Dis-
counter kénnen mit inrem Niedrig-Preis-Sortiment und der begrenzten Sertimentshreite und
-tiefe nicht die gleiche Qualitét der Grundversorgung bieten, wie ein Volisortimenter. insofern
stellt sich bei der Analyse des Vorhabens auch die Frage, inwieweit der Edeka am derzeiti-
gen Standort existenzgefahrdet ist und ob bei Schlieffung des Edeka-Marktes die Ansied-
lung eines alternativen Vollsortimenters méglich sein wird.

2.2.4. Auswertung der Handlergesprache

Die bisherigen Betrachtungen basieren auf den Begehungen und Erhebungen vor Ort. Ne-
ben dieser objektiven Beobachtung und Erfassung ist es jedoch uneréasslich, die eigentli-
chen Betroffenen - die Einzelhandler und Anwohner- mit in die Analyse einzubeziehen. Da-
her wurden in Mirow zahireiche Gespriche gefithit. Nicht jeder Einzethandier konnte befragt
werden — teilweise hatten die Geschafle zum Zeitpunkt der Befragung geschlossen oder die
befragten Personen waren nicht auskunfisfahig oder -willig.

Insgesamt wurden mit 50% der Mirower Einzeihandler tatséchlich Gespréche gefihrt. Dabei
wurden 56% der in der Innenstadt erfassten Geschafte befragt, 33% der Anbieter an den
Solitarstandorten und 60% der Wohngebietsanbieter. Keiner der 5 Lebensmittelmérkte mit
500 und mehr gm Verkaufsflche konnte befragt werden. Entweder war die verantwortliche
Filialleitung zum Zeitpunkt der Erhebung nicht anzutreffen oder sie war - mit Verweis auf die
Gbliche Firmenpolitik- nicht bereit, an der Befragung teilzunehmen. Die Aussagen aus den
Wohngebieten und Solitérstandorten stammen daher weitestgehend von anderen Anbietern
am Gemeinschaftsstandort (z.B. Bécker, Fleischer). Insgesamt sind 72% der Befragten An-
hieter aus der Innenstadt (Vgl. Abb. 10). Die Befragung kann also lediglich Tendenzen auf-
zeigen und ihre Ergebnisse lassen vor allem Riickschiiisse fir die Innenstadt zu. Sie erhebt
insofern nicht den Anspruch, reprasentativ fiir den gesamten Einzethandel der Stadt zu sein.

Abbildung 10 - Geschéftslage der Befragten
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Prozent der Befragten

201

Sonstiges Wohngebiet
Innenstadt Solitér
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fm Rahmen der Analyse stellte sich die Frage nach der Zukunftsfahigkeit der Geschéfte. Die
nicht befragten Geschafte wurden nach ihrem dulleren Erscheinungsbild, dem Sortimeni
und der Geschéitslage beurteilt. Dabei wurde nur ein Geschaft aufgrund der abseitigen Lage
und der Qualitdt des Geschéfies und des Schaufensters als nicht Uberlebensfahig singe-
stuft. Viele der Mirower Einzethandler haben sich vor allem hinsichtlich ihrer Sortimente gut
auf den Towismus eingestellt. AuRerdem ist der Branchenmix =0 strukturiert, dass viele An-
bieter sozusagen eine Monopolstellung in der Stadt und im Einzugsgebiet haben. So gibt es
zum Beispiel nur ein spezialisietes Schuhgeschift, einen Schmuckladen usw. Viele Handler
konnen thr Geschaft aulerdem durch Zusatzservices wie Post, Lotto oder Reparaturdienste
erhalten. Es scheint insgesamt, dass sich im Weltbewerb der vergangenen Jahre die heuti-
gen Anbieterstrukturen herausgebildet und verfestigt haben. Einfach ausgedriickt: Wer bis
heute durchgehalten hat, ist wettbewerbsfahig und wird sein Geschéft wahrscheinlich auch
in Zukunft erhalten kénnen.

Dieser Eindruck bestétigte sich auch in der Befragung. Zwar gaben viele der Handler an,
dass die Ansiedlungen von Discountern -speziell in Innenstadtnahe- einige innerstadtische
(Geschafte verdréngt haben. Auf die Frage hin, ob ihr eigenes Geschaft durch die ans&ssi-
gen Discounter oder durch das geplante Vorhaben Aldi/Edeka gefihrdet sei, sahen 88% der
Befragten allerdings kein Risiko fir ihr Geschaft,

12 % der befragten Geschéfte sehen sich dagegen durch das heute hestehende Angebot
gefahrdet, insbesondere durch den Non-Food-Anteil der Discountmarkle. Davon ist jedoch
nur 1 Geschéaft gegen das geplante Vorhaben. Vor die Wahl gestellt zwischen der Umset-
zung des geplanten Vorhabens oder der Aufgabe des Edeka-Marktes in Mirow, empfanden
aile die Schiiellung als die schiechtere Altemnative.

Insgesamt waren 28% aller befragten Einzethéndler gegen die Umsetzung des Vorhabens,
davon empfand die Mehrheit (57%) eine Schlieung des Edeka-Marktes in Mirow jedoch als
noch schlimmer (Vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11 Einstellung der Hindler zum Vorhaben

" Schiiefung
Edeka wéare
schlimmer

fch bin dafir/
Es ist mir egal /
<

Eine weitere Frage, die den Handlern in den Gesprachen gestell wurde, bezog sich auf das
Einzugsgebiet und den Kundenkreis der Geschéfte. Aufgrund der Lage der Stadt in einer
touristisch gepragten Region galt es auch, die Bedeutung des Tourismus fur den Einzelhan-
del von Mirow zu ermitteln. Bei 8% der Befragten betragt der Anteil der Touristen an der Ge-
samtkundenzahi innerhalb der Saison unter 25 %. Weitere 8% konnten diesbeziiglich keine
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Angabe machen. Bei 84% der Einzelhandter sind (ber 50% der Kunden innerhalb der Sai-
son Touristen. (Val. Abb. 12)

Abbildung 12 - Kundenanteil der Touristen in der Saison
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25 bis unter 50% 75% und mehr
50 % bis urter 75% keire Angabe

Jm informationen fir die Ermittlung des Einzugsgebietes der Stadt Mirow zu erhalten, wur-
den die Einzelhandler aulerdem gefragt, wie hoch der Anteil der Kunden aus Mirow inklusi-
ve der Oristeile an ihrer gesamten Kundschaft ist (aulerhalb der Saison, also ohne Touris-
ten). Die grolRe Mehrheit (92%, vgl. Abb. 13) hat Gberwiegend Kunden aus Mirow und den

Ortsteilen.

Abbildung 13 - Anteil der Kunden aus Mirow {inkl. Ortsteile}
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3. Analyse der geplanten Vorhaben in Mirow
3.1. Ermittlung des Marktgebietes und des Nachfragepotenzials

3.1.1. Abgrenzung und Quantifizierung des Marktgebietes
Das Marktgebiet fur den Einzelhandel einer Stadt berechnet sich aus:
= geographischen, drilichen und verkehrsbedingten Faktoren
« Atltraktivitdtsfaktoren der Einkaufsorte

« Zeitdistanzmessungen (Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der Kunden und den
zentralen Einkaufsorten

o Zeptralitétsindices konkurrierender Einkaufsorte

= Einzethandlerbefragungen

Aus der Bevolkerungs- und Siediungsstruktur von Mirow und Umland, den Informationen der
Raumordnung'®, der vorgenommenen Analyse sowie der Befragung des Einzelhandels er-
gibt sich das so genannte einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet (vgl. Abb. 14).

Abbildung 14 - Einzugsgebiet der Stadt Mirow
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Im einzelhandelsrelevanten Einzugsgebiet der Stadt Mirow leben insgesamt 9173 Einwah-
ner. '' Das Einzugsgebiet Zone 1 umfasst dabei Mirow und die Ortsteile mit insgesamt 3774

"% Quelten: LEP 2003, Regionales Raumordnungsprogramm Mackienburgische Seenplatte, Studie , Verfiech-
tungsbereiche M-V, 2000-2001, Universitiat Greifswald
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Einwohnern. Das Einzugsgebiel Zone 2 erstreckt sich Uber die Ortsteile hinaus entlang der
B198 und bis hinein ins banachbarte Brandenburg in Richtung Wittstock/Dosse. Die Tabelle
3 gibt einen Uberblick Uber die Bevolkerung im einzelhandelsrelevanten Einzugsgebiet der
Stadt Mirow.

Tabelie 3 - Bevélkerung im Einzugsgebiet

Stadt/Ort/Gemeinde | Bev.-Zahi.
Zone 1 | Mirow inkl. Ortsteile 3774
Sewekow 235
Zempow 131
Schwarz 416
L&rz 568
Kratzeburg 527
Zone 2 Userin 718
Roggentin 708
Wustrow 696
Priborn 425
Vipperow 436
Melz 395
Buchholz 146
Summe | E1 3.774
Summe |E2 5.399
Summe: 9.173

3.1.2. Kaufkraft und Kaufkraftbindung

Die allgemeine Kaufkraft kann vereinfacht als die Summe aller Nettoeinkiinfte pro Region
hezeichnet werden. Auf regionaler Ebene wird wohnortbezogen das verfligbare Einkommen
ausgewiesen. Damit ist die Kaufkraft ein wichtiger Indikator fir das Konsumpotential der dort
lebenden Bevdikerung. Bei der einzethandelsrelevanten Kaufkraft werden alle Ausgaben,
die nicht in den Einzelhandel/Konsum flielen kénnen, aus der Kaufkraft herausgerechnet (z.
B. Mieten, Versicherungen, Autokosten, Heizung usw.). Damit eignet sich die einzelhandels-
relevante Kaufkraft besonders als Potentialangabe fir den Einzelhandel. Die ginzelhandels-
relevante Kaufkraft wird im Durchschnitt der Bundesrepublik mit 5.219 € pro Kopf'? angege-
ben. Mecklenburg-Vorpommern liegt bei 84,1% = 4.389 €. Fur die Stadt Mirow inklusive der
Ortsteile betragt der Wert 79,2% des Bundesdurchschnilts und entspricht somit 4.136 €
Kaufkraft pro Kopf im Jahr. Im Einzugsgebiet (Zone 2) wurde auf Basis der Werte der Ein-
zelgemeinden ein Wert von 78,50% (4.097 €) errechnet.

Die Kaufkraftbindung/Bindungsquote (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotentials im
Einzugsgebiet/Marktgebiet, der theoretisch zum Erhebungszeitpunki gebunden werden
kénnte. Fur die Stadt Mirow ergeben sich folgende Werte:

Y Quelle: Statistisches Landesamt, Amt Mecklenburgische Kleinseenplatte, Internetaufiritte der Gemeinden

2 Quelle: BBE/Cima 2006
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Tabelle 4 - Bindungsquoten der Kaufkraft

Bindungsguoten
Bedarfsgruppe ) ) , .
Einzugsgebiet 1 Einzugsgebiet 2
kurziristig period. Bedarf 0% 48%
mittelfristiy period. Bedarf 45% 35%
langfristig period. Bedarf 25% 15%

3.1.3. Derzeitiges Nachiragepotenzial im Marktgebiet

Zusétzlich zum MNachfragepotenzial der Einwohner im Einzugsgebiet sind die
einzelhandelsrelevanten Ausgaben der Touristen zu berlicksichtigen, welche fir die Stadt
Mirow ca. 1,73 Mio. € ausmachen. Hinzuzurechnen ist auBerdem der Konsum der
Personen mit Nebenwohnsitz im Einzugsbereich der Stadt Mirow in Héhe von ca. 1,52 Mio.
€' Somit ergibt sich ein Zusatzpotenzial in Hohe von 2,25 Mio. € welches sich
entsprechend auf die drei Bedarfsstufen verteilt. Die folgende Tabelle fasst das gesamte
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet der Stadt Mirow zusammen.

Tabelle § - Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Pro Kopf | Bindungsquote | Bindungsquote | Zusatz-
Bedarfsgruppe Ausgaben | Einzugsgebiet | | Einzugsgebiet Il | potenzial Summe
ot Et]2171 90% 48%
st . i 127 Mio. | 14,22 Mio.
penoa. bedar | g o | 2151 7,38 Mio. 5,57 Mio.
Helfrist; E1|1096 45% 35%
Mg ? 0 0,87 Mio. | 4,78 Mio.
penod. bedan [ g >t 1086 1,86 Mio, 2,05 Mio.
isti E1| 869 25% 15%
g > ° 0,11 Mio. | 1,62 Mio.
penocd. bedart 1 £ 51 g0 0,81 Mio. 0,70 Mio.
E1]4136 , . , .
Summe 9,35 Mio. 7,22 Mio. 2,25 Mio. | 20,62 Mio.
E 2 | 4097

3.2. Gegeniiberstellung von Nachfrage- und Angebotspotenzial

Im Kapitel 2.2.1 wurde fir die Stadt Mirow das derzeitige Verkaufsilachenangebot gegliedert
nach Branchengruppen aufgezeigt. Mafigeblich bei der Zuordnung war der Branchen-
schwerpunkt. In der nun folgenden Tabelle werden die Branchen entsprechend ihrer Zuord-
nung nach Bedarfsgruppen zusammengefasst. Sonstige Branchen wie der Versandhan-
del/An- und Verkauf usw. werden hier nicht mit einbezogen.

Lebensmittel/Blumen/Gesundheit/Kérperpflege werden zum Nahversorgungsbedarf bzw.
kurzfristigen, periodischen Bedarf auf d. kurzfristigen Bedarfsstufe zusammengefasst.

Schreibwaren, Bicher, Bekleidung, Schuhe, Leder, usw. werden als zentrenrelevante Bran-
chen auf der mittelfristigen, periodischen Bedarfsstufe konzentriert.

B ca. 1,56 Mio € durch Ubernachtungsgiste, ca |70.000 € durch dieTagesbesucher, val. Kap. 1.1.6

™ ca. 1.500 Personen x Verbrauchsausgaben (5.219,01 €) X Kaufkraft Mirow (79,2) . 12 Monate = 0,52 Mio.
Euro, davon: 0,27 Mio. Euro kurzfr. Bedarf, 0,14 Mio. Euro mittelfristig, 0,11 Mio. Euro langfristig
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Mébel, Teppiche, Hausrat, Elektronik, Uhren & Schmuck, Hobby, Freizeit, Heimwerken und
Garten werden als Uberwiegend langfristige, eher aperiodisch nachgefragte Sortimente ver-
standen. Man spricht hier von der langfristigen Bedarfsstufe.

Um das vorhandene Angebot entsprechend der Bedarsstufen zu strukturieren, wird bei den
grofen Lebensmittelmarkten nicht das Branchenschwerpunkiprinzip angewendet. Der Non-
food-Anteil 2 (410 gm, Bekleidung, Schuhe, Schreibwaren usw.) wird stattdessen der mittle-

ren Bedarfsstufe zugerechnst, um das Angehotspotenzial in Mirow méglichst realistisch ab-
zubilden.

Tabelte 6 - Angebotspotenzial in Mirow

Bedarfsgruppe Verk?:l;:ﬂéche 4] Fflgg:lseantg]r:rﬁt;::tzitét Ang-eili‘o;:i%???ziai
kurzfristig period. Bedarl 4340 3456 15,5
mittelfristiq period. Bedarf 1505 3123 4,7
langfristig period. Bedarf 1240 1210 1.5

Summe 7085 3063 21,7

Das derzeitige Angebotspotenzial von Mirow betragt auf den drei Bedarfsstufen zusam-
mengefasst:

21,7 Mio. €

Aus einer Gegeniberstellung von Angebots- und Nachfragepotenzial konnen hinsichtlich
eines eventuellen Flachenbedarfs folgende Sachverhalte abgeleitet werden:

Tabelle 7 - Gegeniiberstellung von Nachfrage- und Angebotspotenzial

Nachfragepotenzial Angebotspotenzial
Bedarfsstufe
jeweils in Mio. €
kurzfristig 14,22 15,50
mittelfristig 4,78 4,70
fangfristig 1,62 1,50
Summe _‘ 20,62 21,7

Diese Gegenubersteliung zeigt, dass das heute vorhandene Einzelhandelsangebot gréfier
ist als die einzelhandeisrelevante MNachfrage. Der Angebolsiiberschuss entsteht dabei auf
der kurzfristigen Bedarfsstufe, wahrend auf der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe ein ge-
ringer Nachfragelberschuss besteht. Aufgabe dieses Gutachtens ist es jedoch nicht, die

bisherige Entwicklung in Frage zu stellen, sondern die Auswirkungen des geplanten Vorha-
bens auf das heutige Einzethandelsgefiige zu analysieren. Insofern wird in der nachfolgen-

Seite 22



den Analyse vom Status Quo ausgehend gepriift, welche Effekte durch das Planvorhaben
verursacht werden. BezUglich sich hieraus abzuleitender Handlungsempfehlungen wird auf
die nachfolgenden Kapite! verwiesen.

3.3. Vertrdglichkeitsanalyse der méglichen Umsiedlungen

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens fiir die Stadt Mirow sind zwei An-
siedlungsvorhaben naher analysiert worden.

3.3.1. Umsiedlung des Edeka-Voliversorgers

Zum einen ist es vorgesehen, den Edeka-Markt aus der Schillerstraie an die heutige B198
Wesenberger Chaussee in die Ndhe des derzeitigen ALDI-Standortes umzusiedeln. Die bis-
herige Verkaufsfidche von 1,100 gm wird auch am neuen Standort ohne Erweiterung beibe-
halten.

Wetthewerbsbezogene Wirkungen

Da der Edeka-Markt auch am neuen Standort die bisherige Verkaufsftiche beibehalten wird,
entsteht rein quantitativ kein hdherer Wettbewerbsdruck fir die anséssigen Anbieter. Der
neue Standort ist jedoch verkehrglinstiger gelegen und wird daher auch vom Durchgangs-
verkehr auf der B198 Richtung Stadtmitte profitieren kénnen. Aufgrund der Angebotsstruktur
des Vollversorgers, die sich zu (iber 96% aus nicht zentrenrelevanten Sortimenten zusam-
mensetzt, ist aber keine Beeintrachtigung fir den Einzelhandel der Innenstadt zu befirch-
ten. Die Handlerbefragung (bei der 72 % der Befragten Anbieter aus der Innenstadt waren)
hat deutlich gezeigt, dass die grofie Mehrheit der Handler das Vorhaben sogar beflirwortet
oder ihm zumindest gleichgitig gegeniiber steht, Einzig fur den am Planstandort anséssi-
gen Getrankemarkt rickt mit dem Edeka-Markt ein direkter Wettbewerber mit hnlichem
Sortiment im Getrankesegment ndher an den eigenen Standort. Da sich im Umfang und
Qualitét des Konkurrenzangebotes nichts andert, ist dies jedoch eine Form des gesunden
Wettbewerbes, von dem der Kunde letztlich nur profitieren wird. Durch die Standortgemein-
schaft mit dem Schlecker ist auch der Getréankemarkt gut aufgestellt und nicht in seiner Exis-
tenz bedroht. Der Lebensmittelmarkt mit 130 gm Verkaufsfidche im nérdlichen Wohngebiet
wird dagegen durch den Wegzug des Edeka-Marktes gestarkt werden.

Stidtebauliche Wirkungen

Am derzeitigen Standort des Edeka-Marktes in der Schillerstrafle wiirde durch das Vorha-
ben ein Leerstand von 1.100 gm entstehen. Das heutige Nachfragepotenzial rechtfertigt
kaum eine Nachnutzung der Fliche als Einzelhandelsstandort. Daritber hinaus erfordert ei-
ne Flache in dieser GréRenordnung ein Vertriebskonzept, welches auf verkehrsglnstige La-
ge, problemlose Liefer- und Zufahrtswege und flexible Erweiterungsmaéglichkeiten fir Park-
und Verkaufsraum setzen wiirde - Voraussetzungen, die der Standort in der Schillerstralie
nicht erfilien kann. Eine erneute Ansiediung von Einzelhandel am alten Standort ist dem-
nach nicht zu erwarten. Insofern stelit sich die Frage nach alternativen Nutzungsméglichkei-
ten des Gebaudes.
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Abbildung 15 - Edeka in der Schillerstralle
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Raumordnerische Wirkungen

Durch die Umsiedlung ritckt mit dem Edeka-Markt ein Vollsortimenter an einen starker auto-
kundenorientierten Standort. Insofern erfolgt eine Aufwertung des Standortes Mirow, welche
prinzipiell den Standortwettbewerb mit den benachbarten Grundzentren verschirfen konnie.
Da diese jedoch nicht einhergeht mit einer fidchenmaigen Erweiterung des Angebotes,
sind hier keine gravierenden Effekte zu erwarten. Dem entgegen steht jedoch das Risiko,
dass durch die geplante neue Ortsumgehung der Mirower Einzelhandel teilweise von den
bisherigen Durchfahrtskunden abgeschnitten wird, Dies betrifft nicht nur den Aldi-Standort
sondern alle Standorte in Mirow. Insofern ist die geplante Umsiediung auch ein Schritt, die-
ser Entwicklung frithzeitig entgegen zu steuerm. Insgesamt heben sich die beiden Effekte
weitestgehend auf. Die benachbarten Grundzentren werden folglich ebenso wenig beein-
trachtigt, wie das benachbarte Mittelzentrum Neustrelitz.

Ein zweiter zu beriicksichtigender Aspekt ist die Grundversorgungsfunktion des Marktes fur
das Wohngebiet in Mirow. Durch die Standortverlagerung vergrofiert sich die fuRlaufige Ent-
fernung zum Edeka vor allem fitr das nérdliche Wohngebiet. Der neue Standort grenzt an
den sudlichen Teil des Wohngebietes mit den Mehrfamilienh&usern und ist fur die dortigen
Bewohner futizufig innerhalb des tolerablen Bereiches von 5-10 Minuten erreichbar.

Aufgrund der lang gestreckten Ausmafle des Wohngebietes ist der derzeitige Standort des
Edeka-Marktes schon heute fir einen groften Teil des nérdlichen Wohngebietes nicht fulk-
1aufig erreichbar (Vgl. Abb. 2, Seite 10). Zu beachten ist aulerdem die Wohnbebauung aus
vorwiegend 1- und 2-Familienh&usern. In derartigen Siediungen leben vor allem Familien,
welche ohnehin meist mobil sind und grélere Wocheneinkaufe mit dem PKW latigen. Ge-
sprache vor Ort bestatigten diese Vermutung. Viele der afteren Leute erhalten aulerdem
demnach schon heute Hilfe von Nachbarn und Verwandten und erledigen nur noch kleinere
Einkaufe wirklich selbst. Es gehért zudem zum Filiatkonzept, Bestell - und Lieferservices
anzubieten. Eine fuRlaufige Grundversorgung des taglichen Bedarfes ist zudem durch den
im nérdlichen Wohngebiet anséssigen Lebensmittelmarkt mit 130 gm Verkaufsflache gesi-
chert. Dieser ist selbst fur altere Bewohner des nordlichen Wohngebietes fulaufig gut zu
erreichen (naher als der derzeitige Edeka-Standort) und bietet ein ausreichendes Spektrum
an Waren des taglichen Bedarfes.
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Empfehlung

Die Verlagerung des Edeka-Marktes an einen verkehrsglnstiger gelegenen Standort ist aus
wetthewerblicher Sicht unbedenklich. Aus raumordnerischer Sicht entsteht durch das Vor-
haben keine Gefahrdung der Grundversorgungsfunktion der Stadt. Benachbarte Zentren
werden ebenfalls nicht in ihrer Versorgungsfunktion oder hinsichtlich der Ausdehnung lhres
Nahbereiches beeintrichtigt.

Der drohende Leerstand in der Schillerstrale solite aus stadtebaulicher Sicht jedoch mog-
lichst vermieden werden. Nach den vorliegenden Informationen ist der derzeilige Standort
jedoch aus Unternehmensperspektive nicht l&nger haltbar. Als Alternative zur geplanten
Umsiedlung droht demnach die Schlielung des Standortes. Insofern ist der entstehende
Leerstand perspektivisch ohnehin nicht vermeidbar, Der Edeka-Markt ist jedoch der einzige
Vollsertimenter im Einzugsgebiet. Die ansassigen Discountmarkie kbnnen den Aftraktivitats-
verlust der Stadt Mirow im Falle der SchlieRung des Vollversorgers nicht ausgleichen. Ange-
sichts der geplanten Umgehungsstrafle ist das Risiko einer deutlichen Senkung der Kauf-
kraftbindung zudem sehr hoch. Die Handlerbefragung hat die grolle Bedeutung des Edeka-
Markies fur die Stadt zusatzlich unterstrichen. Denn selbst die Mehrheit der wenigen Befrag-
ten, die das Vorhaben insgesamt ablehnten, sah in der Schliefung des Markies keine ak-
zeptable Alternative.

Eine Nutzung der leer stehenden Flache als Einzelhandelsstandort solite unter wettbe-
werblichen und raumordnerischen Gesichtspunkten jedoch ausgeschlossen werden. Die
Lage im Wohngebiet bietet jedoch einige Ansatzpunkte fir die Entwicklung eines realisti-
schen Nachnutzungskonzeptes. Im Bereich der sozialen oder medizinischen Versorgung,
dem Freizeitangebot oder im Bereich Pllege und Wellness bieten sich zahireiche Perspekti-
ven fir eine Umnutzung der zur Verfligung stehenden Bausubstanz. Diese Ansatze wollen
jedoch lediglich als Denkanstoll verstanden werden, denn eine detaillierte Betrachtung ist
eigentlich nicht Gegenstand dieser Untersuchung.

Vor dem Hintergrund der drohenden Gefahr der Schlieffung des Standortes und in Anbet-
racht der geringen und eher stédtebaulichen Auswirkungen ist das Vorhaben insgesamt zu

beflirworten.

3.3.2. Umsiedlung und Erweilerung des Aldi-Discounters

Der Aidi-Discountmarkt ist heute in der Wesenberger Chaussee hinter dem Ortseingang aus
Richtung Wesenberg angesiedell. Die Entwicklungen beispielsweise im Bereich des Pfand-
wesens erfordern die Installation flichenintensiver Rlckgabesysteme. Zudem erfilien die
Lagerrumlichkeilen nicht mehr die Anforderungen einer zeitgeméaften Warenlogistik. Um
dennoch wettbewerbsfahig zu bleiben, ist eine Vergrolerung des Markles auf 830 gm Ver-
kaufsflache mit entsprechenden Lagerkapazitdten geplant. Am derzeitigen Standort mit ei-
ner Verkaufsflache von ca. 630 gm bestehen aufgrund der baulichen Struktur keine Erweite-
rungsmaglichkeiten. Daher soll ein Neubau auf einer benachbarten teilweise brach liegen-
den Flache erfolgen. Fir eventuelle spétere Erweiterungen soll die Maglichkeit fiir eine Ver-
grofierung der Verkaufsraumfléche um zusatzliche 200 gm geschaffen werden. Die nachfol-
gende Tabelle verdeutlicht die Umsatze, welche aus der Erweiterung um 200 bzw. um 400
gm zu erwarten sind.
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Tabelle 8 - Umsatzerwartungen der Erweiterung des Aldi-Marktes

Erweiterung Aldi 400 gm
Umsatz in Mio. €

Erweiterung Aldi 260 gm
Umsatz in Mio. €

kurzfristig pericd. Bedarf 0,62 1,24
mittelfristig period. Bedarf 0,09 0,19
Summe 9,71 1.43

Wettbewerbshezogene Wirkungen

In den vergangenen Jahren hat in Mirow bereits ein intensiver Wettbewerb stattgefunden
bedingt durch die bereits heute ans&ssigen Discounter. Die Befragung hat gezeigi, dass die
Einzelhandler die groferen Markte zwar prinzipiell als Bedrohung der bestehenden Struktu-
ren empfinden, dass die grofte Mehrheit sich sefbst jedoch nicht in ihrer Existenz gefahrdet
sieht. Die heutigen Strukturen sind insgesamt als stabil und zukunftsfahig zu betrachten.
Ausgehend vom Status Quo entstehen durch das Planvorhaben Aldi folgende zusétzliche
Umverteilungsefiekte:

Tabelle 9 - Wetthewerbsbezogene Wirkungen Aldi-Erweiterungen

Erweiterung Aldi 200 gm Erweiterung Aldi 400 gm
Kurz- Mittel- Kurz- Mittel-

fristiger fristiger Summe | fristiger | fristiger | Summe

Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf
Umsatz in Mio. € 0,62 0,09 0,71 1,24 0,19 1,43
Freie Nachfrage
in Mio. € 0,00 0,08 6,08 0,00 0,08 0,08
Umverteilung
L 0,62 0,01 0,63 1,24 0,11 1,52
in Mio. €
Umverteilungs- | 4q000 | 021% | 3,12% | 8,00% | 2,34% | 7,52%
quote

Die abige Tabelle verdeutlicht, dass es aufgrund der nicht vorhandenen ungebundenen
Nachfrage zu Umverteilungseffekten durch eine Erweiterung kommen wird. Bei einer
Vergréfterung um 200 qm auf die zunachst geplanten 830 gm Verkaufsflache wird etwa 3%
des Umsatzes durch Wetthewerb mit anderen Anbietern der Stadt Mirow generiert. Auf der
kurzfristigen Bedarfsstufe ist die Umverteilungsquote mit 4 % etwas grofer, die Effekte auf
der mittelfristigen Bedarfsstufe sind dagegen sehr gering. Demzufolge waren weniger die
innenstadtrelevanten Sortimente bedroht.

Der Wetthewerb wiirde sich eher auf der kurziristigen Bedarfsstufe intensivieren, welche
von den ansassigen Lebensmitteldiscountern und dem Edeka dominier wird. Aufgrund des
geplanten gemeinsamen Standortes ist eine Gefahrdung des Edeka-Vollversorgers jedoch
weitgehend auszuschlieten. Hier werden vielmehr Synergieeffekte entstehen, so dass bei-
de Markie sich gegenseitig starken. Nicht ruindser Weitbewerb zwischen den Anbietern an
nicht schitzenswerlen Standorten auferhalb der Innenstadt und des Wohngebietes ohne
Auswirkungen auf die fuflaufige Versorgung ist tolerierbar und im Interesse des Kunden

sogar witnschenswert.
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Unter Beriicksichtigung der gewiinschten Optionsfldche wirde das derzeitige Angebot um
400 gm Verkaufsfiiche erweitent. Die daraus entstehenden Umverteilungseffekte sind je-
doch wesentlich gréfier und entziehen dem anséssigen Handel im kurzfristigen Bedarf 1,24
Mio. € Umsatzpotenzial. Dies ist auch aus Sicht der Gutachter kritisch zu bewerten. Zwar
sind die Umverteilungseffekte fiir die innerstadtischen Anbieter auch hier gering und Wohn-
gebietsversorger nicht unmittelbar bedroht. Dennoch solite sin ruindser Wettbewerb und die
Verdrangung bestehender Anbieter nicht Ziel der Ansiedlungspolitik sein.

Stddtebauliche Wirkungen

Durch den geplanten Neubau eines groReren Aldi-Discounters in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum derzeitigen Standort wiirden dort 630 gm Leerstand entstehen.,

Eine Nachnutzung etwa als Sonderpostenmarkt ist angesichts der spezifischen Sortiments-
struktur mit Angeboten auf allen drei Bedarfsstufen nicht zu empfehlen, zumal auf der kurz-
fristigen Bedarfsstufe ohnehin ein Uberangebot vorhanden ist (s. 0.). Ein umfassendes zu-
satzliches Angebot auf der mittelfristigen Bedarfsstufe wiirde negative Wirkungen auf den
schitzenswerten Innenstadthandel haben, die es grundsatzlich zu vermeiden giit.

Grundsétzlich ist eine Nachnutzung als Einzethandelsstandort sehr kritisch zu betrachten.
Ggf. wére eine Ansiedlung im Bereich Mébeleinzelhandel vorstelibar, wobei allerdings even-
tuelle raumordnerische Auswirkungen im Verfiechtungsbereich zu bedenken sind. Auch al-
ternative Nutzungskonzepte etwa in der Gastronomie (z. B. Bowlingbahn) oder auch die
Nutzung fiir soziale Einrichtungen oder als Dienstleistungszentrum gilt es zu (berdenken.
Diese Uberlegungen gehen allerdings iiber diesen gutachterlichen Auftrag hinaus,

Raumordnerische Wirkungen

Unter der Annahme, dass beide Umsiedlungen realisiert wisrden und die entstehenden Leer-
sténde zukinftig nicht als Einzelhandelsflichen genutzt werden, wirden im Falle der
Erweiterungsvariante 200 gm bezogen auf die gesamte Einzelhandelsflache der Stadt Mirow
Uberschaubare 2,8 % Verkaufsflaiche hinzukommen. Bei der Erweiterungsvariante 400 gm
wire der Fldchenzuwachs mit 5,6 % doppelt so hoch.

Richtet man den Focus allein auf die mdgliche Flachenentwicklung auf der kurzfristigen Be-
darfsstufe (aktueller Bestand: 4.340 gm, Verkaufsflachenzuwachs 146 qm bzw. 292 gm; sor-
timentsspezifische Ausrichtung), so entspricht das einer Flachenerweiterung von 3,4 % im
Falle der Erweiterungsvariante bzw. 6,7 % bei der Erweiterungsidsung. Wahrend im Falle
der kleineren Erweiterungsvariante nur geringfigige Auswirkungen auf das Einzethandels-
standortgefige der Stadt Mirow mit entsprechenden Einfliissen auf die Funktion des
Grundzentrums zu erwarten sind, hat die Erweiterungsoption um 400 gm Verkaufsfidache mit
einem Flachenzuwachs von tiber 5 % auf der kurziristigen Bedarfsstufe einen spirbaren
Einfluss auf das Standortgefiige.

In Relation zu den benachbarten Grundzentren Rébel und Rechlin im Nordosten und We-
senberg im Osten dirften im Zuge der Realisierung des Planvorhabens durch die Bindung
zusatzlicher Kaufkraft aus dem Verflechtungsbereich nur geringe und damit vernachléssig-
bare Einflisse auf das Einzelhandelsgeflecht entstehen.

Die hierarchisch hdher stehenden zentralen Orte Neustrelitz und Neubrandenburg (siehe
Einzugsgebiet) wirden durch die mogliche Realisierung dieses Planvorhabens ebenfalls
nicht geschwacht,
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Empfehlungen

Unter Abwagung betriebswirtschaftiicher, wettbewerblicher, stadtebaulicher und raumordne-
rischer Aspekte erweist sich die Standortverlagerung verbunden mit einer Flachenauswel-
tung um 22 gm als tolerierbare Alternative zur derzeitigen Konstellation. Der entstehende
Leerstand solite dabei einer Nachnutzung zugeflhrt werden, wobei innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden soliten.

3.4. Handlungsempfehlungen und Strategien zur kiinftigen Entwicklung des Ein-
zelhandels der Mirower Innenstadt

Fiir die Innenstadt stellt die geplante Ortsumgehung eine grofie Chance dar. Derzeil verléuit
die Bundesstrafe B198 direkt durch die innenstadt, so dass der Schaffung einer entspann-
ten Shoppingatmosphédre Grenzen gesetzt sind. Als touristisch gepragte Stadt mit dem
Schioss als Gberregional bekanntes Besucherziel mit fuftiaufiger Anbindung zur innerstadti-
schen Haupteinkaufszone besteht hier dennoch einiges ungenutztes Potenzial. Die Befra-
gung hat gezeigt, dass die innerstadtischen Anbieter bislang nicht die gleiche Anziehungs-
kraft fur Kunden aus dem Naheinzugsgebiet entwickein konnten, wie die groleren Lebens-
mittemarkte. Sicherlich profitiert die Innenstadt schon heute zu einem kieinen Teil auch von
der Sogwirkung der Discounter. Im Zuge der neuen Umgehungsstrafie wird diese Sogwir-
kung fir die Uberebensfahigkeit der Innenstadt noch bedeutsamer. Gerade durch den neu
geplanten Standort am Ortseingang aus Richtung Wesenberg mit einem konzentrierten An-
gebot sowoh!t von Discountartikeln als auch der breiten Auswahi des Vollsortimenters kann
es gelingen, eine attraktive Torsituation far _Einkaufswillige" in Richtung Innenstadt zu schaf-
fen. Hier zeigte die Begehung vor Ort dann 3 wesentliche Herausforderungen und Hand-
lungsfelder:

»  Zum einen gilt es, die Kunden auf das Angebot in der Innenstadt aufmerksam zu
machen. Ein kleiner Einkaufsfithrer kdnnte zum einen im Schloss mit ausgelegt wer-
den, zum anderen konnten Hinweisschilder in der Nahe des geplanten Aldi/Edeka -
Standortes auf das innerstadtische Angebot verweisen. Events wie das Sommerfest,
der Weihnachtsmarkt 0.4, soliten die Innenstadt mit einbeziehen. Zwar beteiligen
sich schon heute viele Handler, jedoch kénnte hier - auch durch eine Reaklivierung
des vorhandenen Gewerbevereins — der gemeinsame Auftritt z.8. in den Bereichen
Schaufenstergestaltung eine stérkere Wirkung erzielen. Als kostenginstige und
imagewirksame Mafnahme hat sich hier die Integration von Schulen/Kindergarten
(z.B. im Rahmen von gestalterischen Wettbewerben) bewéhn.

»  Ein weiterer wichtiger Schritt ist die Einrichtung von Parkpiatzen in fuBlaufiger Ent-
fernung und wenn méglich mit Sichtkontakt zur Innenstadt. Der Schlossparkplatz ist
zwar fuBldufig angebunden, wird aber aufgrund seiner Lage eher dem Schioss zu-
geordnet und auf den dortigen Aufenthait beschranki werden. Zu empfehlen ware
erganzend dazu deshalb der Ausbau und die bessere Ausschilderung des Parkplat-
ses in Hohe Bahnhofstrafte. Auch ist zu prifen, inwieweit durch Verlagerung der
Gehwegsbereiche direkt vor den Geschaften am StraRenrand Parkplatze moglich
sind.
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Abbildung 16 - Blick vom Aldi-Standort Richtung Innenstadt
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»  Ein drittes wichtiges Handlungsfeld ist die Steigerung der Shopping-Attraktivitat ins-
gesamt. Im Zuge der Verkehrsheruhigung durch die geplante Umgehungsstrafie wird
dies perspektivisch noch besser gelingen. Doch auch heute gibt es bereits Optimie-
rungspotenziale. Im Knotenpunkt der Innenstadt, dem Kreuzungsbereich Schioss-
stralbe/TOpferstrafle/R -Breitscheid-Strake gibt es heute ein Café mit Sitzgelegenhei-
ten draulen und auf der gegeniiberliegenden StraRenseite einen gréferen Platz mit
Sitzbanken.(Vgl. Abbildung) Durch Bilumenrabatte, das Auslegen eines Einkaufsfiih-
rers im Café und gemeinsamen Events der Einzelhandler auf der Freiflache kénnte
hier ein attraktives Zentrum geschaffen werden, welches die Innenstadt auch als sol-
che erlebbar machi.

Abbildung 17 - Knotenpunkt Innenstadt
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3.5. Entwicklung des Einzelhandels (Prognose bis 2020)

Die nachfolgende Prognose basiert auf der Annahime, dass das skizzierte Umsiediungsvor-
haben in der Variante (Aldi +200 gm) realisiert und die Handlungsempfehlungen berlicksich-
tigt wurden. Zudem wird davon ausgegangen, dass keine weiteren Ansiedlungen von Ein-
zelhandelsanbietern in Mirow erfolgen.

Bevolkerungsentwicklung

Die Gutachter gehen davon aus, dass sich das Einzugsgebiet in seiner Flachenausdehnung
gegeniiber 2007 nicht wesentlich verdndem wird. Hinsichtlich der Prognose der Bevolke-
rungsentwicklung im Einzugsgebiet bis 2020 wurde auf die vorfiegenden Kreisprognosen der
statistischen Landesamter und des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung der
Landkreise Mecklenburg-Strelitz, Miritz und Ostprignitz-Ruppin zuriickgegriffen. Die Prog-
nosen gehen zum Teil von unterschiedlichen Entwicklungen aus, so dass basierend auf den
Infarmationen zur hisherigen Entwicklung der Bevdlkerung im Einzugsgebiet™ ein Durch-
schnittswert errechnet wurde. Demnach sinkt die Bevélkerung im Landkreis Mecklenburg-
Strelitz bis 2020 um 12,65%, im Landkreis Miritz um 11,45% und im Landkreis Ostprignitz-
Neuruppin um 9,76%. Die Tabelle 10 stellt die Bevdikerung im Einzugsgebiet im Jahr 2020
dar.

Tabelie 10 - Bevélkerung im Einzugsgebiet 2020

Stadt/Ort/Gemeinde Landkreis Bev.-Zah| 2020
Mirow inkl. OT Meckl.-Strelitz 3269
Sewekow QOstpr.-Ruppin 212
Zempow Ostpr.-Ruppin 118
Schwarz Muritz 368
Larz Mritz 503
Kratzeburg Meckl.-Strelitz 460
Userin Meckl.-Strelitz 627
Roggentin Meckl.-Strelitz 637
Wustrow Meckl.-Strelitz 635
Priborn Mdritz 376
Vipperow Mdritz 386
Melz Miritz 350
Buchholz Muritz 129

Zone 1 3.269
Zone 2 4.801
Summe 8.070

'S ygl. Kap. 2.1.3./ Abb.1
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Kaufkraftentwicklunag

Fur den Prognosezeitraum bis 2020 erwarten die Gutachter aufgrund des sich derzeit ab-
zeichnenden leichten Wirtschaftsaufschwunges, der sinkenden Arbeitslosenquote und der
nachhattigen Férderung der Tourismushranche in M-V ginen leichten Anstieg der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft im Einzugsgebiet der Stadt Mirow von 4%-Punkten, wobei den ein-
zelnen Gemeinden unterschiedliche Eniwickiungen untersteltt wurden. Eine prozentuale
Verschiebung zwischen den Verbrauchsausgaben in den Bedarfsgruppen / Hauptwaren-
gruppen kann nicht seridés vorausgesagt werden, sodass hier die Werte von 2007 in Ansatz
gebracht werden.

Entwicklung der Kaufkraftbindung

Wahrend die Kundenbindung im kurzfristigen Bedarf im Bereich der Grundversorgung (Wo-
cheneinkaufe, Lebensmitteidiscount) im Naheinzugsgebiet 1 bereits ihr Maximum erreicht
hat, kann durch die Schaffung eines attraktiven Einkaufszentrums an der B198 die Bin-
dungsquote im kurzfristigen Bedarf fiir das weitere Einzugsgebiet 2 leicht gesteigert werden.
Durch die Kombination aus discountorientiertem Grundangebot und der qualitativ hochwerti-
gen und breiten Auswahl im Vollsortimenter wird die Aftraktivitat der Stadt Mirow als Ein-
kaufsort fiir den kurzfristigen Bedarf insgesamt aufgewertst.

Entwicklung des Zusatzpotenzials

Das Zusatzpotenzial der Nachfrage wird bis 2020 ansteigen. Seit 1994 hat sich die Zahl der
Ubernachtungen an der Seenplatte mehr als verdoppell. In Anbetracht der grolen wirt-
schafllichen Bedeutung des Tourismus in M-V ist davon auszugehen, dass diese Branche
auch langfristig weiter geférdert und ausgebaut wird. Auch Mirow wird — insbesondere durch
die Aufwertung der Innenstadt und die gezielte Nuizung des Potenzials der Schlossbesu-
cher — von dieser Entwicklung profitieren kénnen. Auf Basis der bisherigen Entwicklung ge-
hen die Gutachter von einem Anstieg des Zusatzpotenzials auf 3,2 Mio € his 2020 aus.

Abbildung 18 - Entwicklung der Ubernachtungszahlen in M-V'®
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16 Quelle: dwif, Tourismusbarometer 2007
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Entwickiung des Gesamtnachfragepoienzials

Auf der Basis vorgenannter Aussagen und unter Voraussetzung der empfohlenen Mafinah-
men wird das Nachfragepotential im einzethandelsrelevanten Einzugsgebiet bis zum Jahr
2020 voraussichtlich relativ konstant bleiben, wie die Tabelle 11 verdeutlicht. Wie in der
Analyse zuvor geschildert, wird das Vorhaben in der empfohlenen Variante mit maximal 200
gm Erweiterungsflache fur den Aldi-Discounter nur geringe Wirkungen auf das derzeilige
Einzelhandelsgefiige haben. Da die Nachfrage aufgrund der zuvor geschilderten Entwick-
lungen trotz des Bevélkerungsriickgangs nicht sinkt, wird das Vorhaben auch langfristig bis
2020 keine schadlichen Wirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen und die Zentrenfunktion
der Stadt Mirow haben.

Tabelle 11 -Nachfragepotenzial 2020 nach Umsetzung der Handlungsempfehlungen

Bedarfs- Pro Kopf Bindungsquote Bindungsquote Zusatz- S
. . < - wnme
gruppe Ausgaben Einzugsgebiet} | Einzugsgebiet i Potenzial
kurzfristig | £1 | 2280 90% 50%
period. 2,00 Mio. 14,14 Mio.
Bedarf E2 | 2261 8,71 Mio. 5,43 Mio.
mittelfristig] E 1 1151 47% 37%
pericd. 1,00 Mio 4,80 Mio
Bedarf E2 | 1141 1,77 Mio 2,03 Mio
langfristig | E 1 911 27% 16%
period. 0,20 Mio 1,69 Mio
Bedarf E2 904 0,80 Mio. 0,65 Mio.
Et | 4342 20.63
Summe 9,238 Mio. 8,15 Mio, 3,20 Mio. M;o
E2 | 4306 )
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4. Schiussbemerkung

Die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadi Mirow erfolgie nach bestem Wissen
und Gewissen. Die genannten Prognosen und Berechnungen basieren teilweise auf Schit-
zungen, die durch vielerlei Umstande, insbesondere durch Anderung der externen Rahmen-
bedingungen, des Kunden- und Freizeitverhaltens Abweichungen erfahren kénnen. Eine
Garantie dafur, dass die genannten Nachfragepotenziale erreicht werden, kann nicht Gber-
nommen werden.

Rastock, den 28.09.2007

r/{éf Ll gf Q’Ef Of"cﬁﬁ\
I.A. Regina Schroeder
Diplom Betriebswirtin (FH)
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