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Vorbemerkungen

Die Stadt Torgelow erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg,
Ende August 2024 den Auftrag zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes.

Der GMA standen fir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statistischen
Bundesamtes, des Statistischen Amts Mecklenburg-Vorpommern, der Stadt Torgelow, MB-Rese-
arch Ndrnberg sowie GMA-interne Unterlagen zur Verflgung.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung flir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt
Torgelow und stellt die Grundlage fir eine Beschlussfassung durch die Stadtvertretung dar.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, den 03.04.2025
KOF
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l. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Das Einzelhandelskonzept dient als sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen- und
standortbezogenen Entwicklungsmaoglichkeiten fir den Einzelhandel in der Stadt Torgelow. Dabei
dient es nicht nur der strategischen Uberlegung, sondern ist als 6ffentlicher Belang bei der Bau-
leitplanung zu berlcksichtigen (auch von den Nachbargemeinden). Das Einzelhandelskonzept
stellt eine wesentliche Begriindungsgrundlage fiir Festsetzungen in der Bauleitplanung dar (vgl. §
1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a BauGB). So geniigen die Festsetzungen eines Bebauungsplanes dem
Malistab der Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 BauGB), wenn sie ihre Rechtfertigung in einem stadtebau-
lichen Konzept der Gemeinde finden. Es bildet als umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument
die Basis fur weitere Planungen, wobei primar der groRflachige Einzelhandel (ab 800 m? Verkaufs-
flache) planungsrechtlich und raumordnerisch zu begleiten ist. Die Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben mit einer Verkaufsflache bis zu 800 m? ist in der BauNVO geregelt.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Torgelow basiert auf folgenden Vor-Ort-
Arbeiten und Befragungen:

Y 4 Bestandsaufnahme des Einzelhandels (Vollerhebung) in der Stadt Torgelow,

Y 4 Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation fir den Einzelhandel in
Torgelow,

Y 4 stddtebauliche Analyse und Kartierung der sonstigen zentralen Einrichtungen und der
Leerstdnde in zentralen Versorgungsbereichen,

7 Zielkonzept fir die Stadt Torgelow.

1. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darilber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statistischen Bun-
desamtes, des Statistischen Amts fir Mecklenburg-Vorpommern sowie Datenmaterial der Stadt
Torgelow zur Verfiigung. Die Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsflachen? aller Einzelhandelsbetriebe
und die Aufnahme der Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen (z. B. Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistung, leerstehende Einheiten) erfolgte Anfang Oktober 2024. Dartber hin-
aus wurde im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung eine Zuordnung der Betriebe zu den
folgenden Lagekategorien vorgenommen:

7 zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen,

7 stadtebaulich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und Wohn-
gebietsbezug mit Gewicht,

7 stadtebaulich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohnge-
bietsbezug (z. B. in Gewerbegebieten).

Verkaufsflache wird wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlielRlich der Flachen fir Wa-
renprasentation (auch Fleisch-, Wurst- und Kasetheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungszone”
und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten),
Treppen, Rolltreppen und Aufzlige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehoren reine
Lagerflache und Flachen zur Vorbereitung / Portionierung der Waren sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc.
(vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).
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Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen der potenziellen zentralen Versorgungsbereiche in Torgelow analysiert
und bewertet.

2. Raumrelevante Trends im Einzelhandel

Stiegen die Verkaufsflachen des stationaren Einzelhandels bis 2018 noch kontinuierlich an, ist seit-
dem eine stagnierende bzw. seit 2020 rlcklaufige Tendenz wahrnehmbar. Verstarkt wurde die
rickldufige Flachennachfrage in den letzten Jahren zusatzlich durch die Corona-Pandemie. Die
grolde Herausforderung der Einzelhandelsentwicklung liegt heute in der Sicherung des bestehen-
den Angebots unter Berlicksichtigung der seit Jahren parallel wachsenden Bedeutung des Online-
handels gegeniber dem stationdren Einzelhandel.

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im deutschen Einzelhandel 2013 bis 2022

Quelle: GMA 2024 auf Datenbasis von EHI Handelsdaten aktuell 2023 sowie HDE Zahlenspiegel 2023

Konnte der digitale Vertriebskanal bis 2019 jahrlich gut ein halbes Prozent zum jeweiligen Vorjahr
zulegen, stieg der Onlinemarktanteil insbesondere von 2019 auf 2021 sprunghaft (+ 3,9 Prozent-
punkte) an (vgl. Abb. 2). Zuriickzufihren ist diese Entwicklung maRgeblich auf die Corona-Pande-
mie mit den damit verbundenen Einschrankungen des Vor-Ort-Einkaufens (Lockdown, Laden-
schlieBung). Inwiefern sich die Kunden an das digitale Einkaufen ,,gewohnt” haben und ob der ak-
tuelle Rickgang der Onlinemarktanteile nur eine ,Pause” oder einen Abschwung darstellt, kann
noch nicht abschliefend beurteilt werden. Feststeht jedoch, dass der digitale Handel als Vertriebs-
kanal seinen festen Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die zentrenrele-
vanten Sortimente werden vergleichsweise stark vom Onlinehandel bedient. In diesem Zusam-
menhang wird aullerdem mit einem steigenden Flachenbedarf fir Lager und Logistik zu rechnen
sein, wahrend der Flachenbedarf des Einzelhandels tendenziell weiter sinkt.
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Abbildung 2: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel zwischen 2004 und 2024

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Online Monitor 2024, GMA-Bearbeitung 2024

2.1  Veranderte Konsum- und Flachenbedarfe

Neben dem wachsenden Marktanteil des Onlinehandels sind zunehmend auch durch die geopoli-
tischen Entwicklungen negative Folgen zu erwarten. GemafR HDE fuhrt die Krisensituation zu einer
schlechteren Konsumstimmung und zur Verunsicherung der Verbraucher aufgrund steigender In-
flation und Verbraucherpreise in Kombination mit Sorgen um die Stabilitdt von Arbeitspldtzen und
Einkommen, sodass daraus eine Konsumzurlickhaltung resultiert. Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes lag der Verbraucherpreisindex im Januar 2024 im Vergleich zum Vorjahresmonat fur
Lebensmittelsortimente bei 4,2 % und ist damit jingst nicht mehr so stark gestiegen wie im Vor-
jahr.2

Die zunehmende Nutzungssegmentierung und -verschiebung in deutschen Innenstddten birgt je-
doch nur auf den ersten Blick eine Gefahr fir die Weiterentwicklung zentraler Einzelhandelslagen.
Bei ndherer Betrachtung stellen diese strukturellen Verdanderungen Chancen flr eine Attraktivi-
tatssteigerung der langjahrig monostrukturierten innerstadtischen Lagen durch Nutzungsdurch-
mischung dar. Diese Chancen kénnen nur mit einer aktiven Begleitung des Strukturwandels positiv
genutzt werden (,,change management”). Die vergangenen Jahre waren deutschlandweit durch
einen Riickgang des Mietniveaus fiir innerstadtische Handelsimmobilien gepragt.® Anstelle groR-
flachiger Handelsbetriebe (Stichwort: Galeria-SchlieRungen) treten zunehmend Mixed-Use-Ob-
jekte auf den Markt, die neben (verkleinerten) Handelsflachen Raum fir alternative Nutzungen
wie Blros, Wohnungen, Hotels, Fitness- und Freizeitangebote oder medizinische Angebote bieten.

Gleichzeitig ist der wesentliche Treiber der Umsatz- und Einzelhandelsentwicklung die Nahversor-
gung: dort zeigt sich, dass die (kosten-)intensiven Bemiihungen der Anbieter um attraktive Grund-
und Nahversorgungsstandorte, an die nach wie vor hohe funktionale und emotionale Anforderun-
gen gestellt werden, Erfolg hatten. Einer verbrauchernahen Grundversorgung kommt vor dem

2 Quelle: Statistisches Bundesamt (2024) Verbraucherpreisindex fur Nahrungsmittel und alkoholfreie Ge-

tranke (Stand: 9. Februar 2024).
vgl. hierzu DZ HYP (2023): Immobilienmarkt Deutschland 2023/2024.
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Hintergrund der zentralen stadtentwicklungspolitischen Ziele der ,,Stadt der kurzen Wege* in Ver-
bindung mit einer ,Verkehrsmengenreduzierung” somit auch zukunftig eine hohe Bedeutung zu.

2.2 Onlinehandel als Herausforderung fiir den stationdren Einzelhandel

Die Folgen der Digitalisierung als Trei- Abbildung 3:  Online-Marktanteile nach Branchen-
ber der weiteren Einzelhandelsent- gruppen am jeweiligen Gesamtmarkt

wicklung sind im Nonfood-Segment

bereits deutlich spurbar. Dabei zédh-

len Textil- und Schuhanbieter sowie

Elektronik- und Buchhandel zu den

innenstadtorientierten Sortimenten,

welche die héchsten Umsatzanteile

abgegeben haben.

Im Lebensmittelbereich zeigt sich ak-
tuell, dass die (kosten-)intensiven Be-
mihungen der Handler zum Aufbau
ihrer Marktanteile bislang nur gerin-
gen Erfolg haben. Gerade in Stadten
trifft die online-affine Kundschaft
i. d. R. auf ein sehr engmaschig gewo-
benes Netz an Nahversorgern.*

Die wahrend der Corona-Pandemie
aufgekommenen Schnelllieferdienste
wie Gorillas / Getir oder Flink, die in
deutschen Grolsstadten Lieferungen
innerhalb von 10 Minuten anbieten,

sind bereits wieder auf dem Rickzug _ _ _
Quelle: GMA-Berechnungen 2024 auf Basis von HDE Online-Moni-

bzw. spielen keine grofRe Rolle toren der letzten Jahre.

mehr.> Lieferdienste wie Picnic bin-

deln Lieferungen in groReren Stadten entlang einer Route. Im landlichen Raum bzw. einwohner-
schwdcheren Raumen hingegen, wo der Online-Lebensmittelhandel einen deutlich groReren
Mehrwert im Sinne einer Versorgungssicherheit darstellen konnte, wurde bislang noch kein nach-
haltig rentables Geschaftsmodell entwickelt. Kostendruck und Umweltschutz lassen eine 6kono-
misch nachhaltige Losung der , Logistik der letzten Meile” kaum méglich erscheinen.® Aktuell ver-
sucht eine Reihe von Unternehmen im landlichen Raum kleinteilige Spezialkonzepte ohne Perso-
nal, also SB-Laden in standardisierter Bauweise zu etablieren, welchen die Kunden per App oder
mit Giro- und Kreditkarte betreten kénnen und auf diese Weise auch bezahlen (z. B. teo von tegut
oder Tante Enso). Ob dieser Trend nachhaltig andauert, werden die kommenden Jahre zeigen.

z. T. auch mit erweiterten Offnungszeiten; Kioske und Eckladen gestalten die Grenze zur Gastronomie flie-
Rend und sind teilweise bis weit in die Abendstunden gedtffnet.

Getir verlasst den deutschen Markt in 2024, einziger verbleibender Anbieter ist Flink.

Vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Siddeutschen Zeitung, Stuttgarter Zei-
tung, Hamburger Abendblatt et al.; 24.05.2018; Online-Lebensmittelhandel: die Verkirzung der letzten
Meile; hi-heute.de; 07.08.2018, S. 4 ff.
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2.3 Besondere Rolle der Grund- und Nahversorgung

Mit dem Thema Nahversorgung wird heute mehr als nur die reine Bedarfsdeckung verbunden. Die
Nahversorgung stellt die Grundlage fir Lebensqualitdit am Wohnstandort dar und Gbernimmt
wichtige soziale Bindungs- und raumliche Orientierungs-funktionen.

Wihrend die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs auch als Grundversorgung bezeichnet
wird, stellt der Nahversorgungsbegriff ein um den Faktor , Entfernung” und deren Uberwindung
erweitertes Verstandnis der Grundversorgung dar. Mit ,,Nah“ wird dabei eine wohnortnahe, mog-
lichst auch fulRldufige Erreichbarkeit umschrieben, wobei ein enger Zusammenhang mit den Leit-
bildern und Zielen der Stadtentwicklung besteht.

Nahversorgung lasst sich wie folgt charakterisieren:

7 Idealerweise existiert ein zentral gelegenes, auch fulRlaufig erreichbares Angebot mit
GuUtern des taglichen Bedarfs.

7 Lebensmittel- und Drogeriewarenangebote stehen im Mittelpunkt der Nahversorgung.

Y 4 Dienstleistungen und Angebote der medizinischen Versorgung stellen ergdanzende Be-
standteile der Nahversorgung dar.

7 Nahversorgung ist die Grundlage fir Lebens- und Standortqualitdt durch soziale Treff-
punkte im Alltag, Kopplungseffekte mit anderen Anbietern und Belebung des 6ffentli-
chen Raumes.

Mittelfristig ist mit folgenden Verdanderungen auf der Anbieterseite zu rechnen:

Y 4 Alle relevanten Betreiber im Lebensmittel- und Drogeriehandel werden weiterhin ihre
Standortnetze konsequent optimieren und modernisieren, bei sich fortsetzenden Kon-
zentrations- und Ubernahmetendenzen. Das beinhaltet neben der ErschlieRung neuer
Standorte vor allem die Optimierung des Bestandes durch Modernisierung. Prioritat ha-
ben Uberwiegend Standorte in den Ballungsraumen, wenngleich der ldndliche Raum
ebenfalls im Fokus steht, dies allerdings nur bei passenden Standortbedingungen.

Y 4 Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte,
zunehmend auch fair gehandelte Produkte durch die gesamte Branche. War es lange
eine Nische fur die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Betreiber entsprechende Sorti-
mente an. Gleichzeitig hat sich bereits der Betriebstyp des ,Biosupermarktes” heraus-
gebildet, der zumindest mittelfristig zur Reduzierung kleinflachiger ,Bioladen” fiihren
wird. Darlber hinaus werden kleinere VerpackungsgrofRen und die Weiterentwicklung
von Convenience ihren Beitrag zur Flachenentwicklung haben, ergdnzt um breitere
Gange und niedrigere Regalhthen (Stichwort: Barrierefreiheit).

Y 4 Strukturveranderungen werden sich letztlich auch aus dem Thema ,Onlinehandel” er-
geben. Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die Marktan-
teile verschieben werden, insbesondere vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr
engen und leistungsfahigen stationaren Grundversorgungsnetzes in Deutschland.

Y 4 Durch Start-Ups ebenso wie durch die grofSen Ketten im Lebensmittelhandel wird die
Technisierung und Digitalisierung des Handels vorangetrieben. So treten unter Stich-
worten wie autonomer Supermarkt, 24/7-Markt und Smart Store derzeit verstarkt neue
Angebotsformate auf den Markt.
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Demgegentber werden auf der Nachfrageseite folgende Aspekte fir ,,gute Nahversorgungsstan-
dorte” definiert:

Abbildung 4: Anforderungen an Nahversorgungsstandorte

Funktionale Ebene Emotionale Ebene

e Adressbildung

» Kontakt, Gesprache mit Nachbarn

* Dienstleistungs- und Gastronomie-
verbund

e Zugehorigkeits- und Heimatgefiihl

e umfassende Versorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs (Lebensmittel,
Drogeriewaren)

* lange Offnungszeiten

* ausreichende Parkplatzmoglichkei-
e Wohlfiihl- und Aufenthaltsqualitat

e Bedienung, Beratungskompetenz

ten
» gute Erreichbarkeit mit dem OPNV
* Ladestationen fiir E-Mobilitdt
* zusatzliche Dienstleistungen,
z. B. Paketabholstationen, Zusam-
menstellung bestellter Waren zur
Abholung (,,click & collect®)

Grund- und Nahversorgung

Quelle: GMA-Darstellung 2024

2.4 Schlussfolgerungen flr die raumliche Entwicklung

Wie sich der stationare Einzelhandel im Verhaltnis zum Onlinehandel entwickeln wird, lasst sich
angesichts der aktuellen Situation kaum mehr prognostizieren. Stadtzentren werden in Zukunft
gefordert sein, den erlebnisorientierten Einkauf auch im stationdren Handel weiterzuentwickeln
und die Multifunktionalitdt des Angebotes im Stadtzentrum (u. a. Gastronomie, Dienstleister, me-
dizinische Praxen, ¢ffentlichen Einrichtungen) herauszustellen.

Im Ergebnis lasst die aktuelle Entwicklung eine Dreiteilung erwarten:

Y 4 Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend grolie Einkaufszentren von Metropolen und
Grolstadten konnten lange eine anhaltende Flachennachfrage erzeugen. Dort ist die
Grundlage fir einen guten Branchenmix mit attraktiven Marken und ausgepragten Sy-
nergien grundsétzlich noch vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

Y 4 Eine differenzierte Betrachtung ist fir Mittelstadte vorzunehmen. Hier sind die Heraus-
forderungen durch den digitalen Wandel am deutlichsten nachzuvollziehen. Unter Ein-
zelhandelsgesichtspunkten werden jenen Zentren die besten Entwicklungschancen zu-
gesprochen, die ein umfassendes, freizeitorientiertes Angebot vorhalten (dhnlich wie
GroRstadte).

Y 4 Die Handelsbedeutung von Kleinstddten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur-,
Kur- oder Tourismusorte) deutlich zurlickgehen und sich noch starker auf die Nahver-
sorgung (Lebensmittelmarkte, Drogeriemarkte u. a.) konzentrieren.

Die Stadt Torgelow wird in Zukunft noch starker gefordert sein, den erlebnis- und serviceorientier-
ten Einkauf im stationdren Handel, die Aufenthaltsqualitdt und insbesondere die Nahversorgung
weiterzuentwickeln. Als Militarstandort kann der Einzelhandel in Torgelow jedoch traditionell auch
in signifikantem Umfang Soldaten sowie zivile Mitarbeiter ansprechen, die ihre Bedarfe vor Ort
decken.
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3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Stadte und Gemeinden haben mit dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung
im Einzelhandel gesteuert wird.

3.1 Bauplanungsrecht

3.1.1 Gebiete mit Bebauungsplan

Nach § 30 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans zulas-
sig, wenn es dessen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

Werden in Bebauungspldnen die in der BauNVO bezeichneten Baugebietstypen festgelegt, sind
Einzelhandelsbetriebe nach Mafgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO wie folgt vorgesehen:

Tabelle 1: Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben differenziert nach Baugebietstypen
Gebiet Einzelhandel
WA WS Allgemeines Wohhgebiet, Léden, d.ie der Versorgung des Ge- nein

’ Kleinsiedlungsgebiet bietes dienen

Reines Wohngebiet nur ausnahmsweise: Laden zur De-

WR ckung des taglichen Grundbedarfs nein
far die Bewohner des Gebiets

Besonderes Wohngebiet Laden, soweit mit Wohnnutzung )
WB vereinbar nein
MD Dorfgebiet allgemein zulassig* nein
Ml Mischgebiet allgemein zulassig* nein
MU Urbanes Gebiet allgemein zulassig* nein
GE, Gl Gewerbegebiet, Industriegebiet allgemein zulassig* nein
MK Kerngebiet allgemein zuldssig ja
SO Sondergebiet allgemein zuldssig ja

* sofern nicht sondergebietspflichtig gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe enthélt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung. Einkaufs-
zentren und grofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raumordne-
rischen Auswirkungen sind aufRer in Kerngebieten nur in den festgesetzten sonstigen Sondergebie-
ten zuldssig.

In Gebieten mit einfachen Bebauungsplanen gem. § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zulassigkeit
nach § 34 oder § 35 BauGB. Zudem kdnnen nach § 1 Abs. 5, 6 BauNVO in Bebauungsplanen Nut-
zungsarten ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden:

,(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nut-
zungen, die nach den §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a allgemein zuldissig sind,
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, so-
fern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen,
die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder
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2. in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

3.1.2 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MalR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der zu Uberbauenden Grundsttcksflache in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und gleichzeitig die Erschliefung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO, z. B. Gewerbegebiet, Mischgebiet, entspricht.
Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in einer Nachbarkommune ausgehen. Im Ein-
zelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

In Gemengelagen, z. B. Mischgebieten, ist eine Steuerung ohne Aufstellung eines Bebauungspla-
nes moglich. Dies soll der Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der
Angebotsstrukturen in Innenstadten dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 schuf der Gesetzgeber die Mdglichkeit, ber § 9 Abs. 2 a
BauGB im unbeplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung o-
der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2
zulassigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden kdnnen.

3.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Kommunen die Moglich-
keit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder EntwicklungsmalRnahmen die besonderen Vorschrif-
ten zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten (ber die
jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhan-
delsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschie-
dene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmie-
tung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fir baulich-in-
vestive MalRnahmen und die Umgestaltung im offentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstiickseigentiimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebdudesub-
stanz weitergegeben werden kénnen.

3.2 Landes- und Regionalplanung

GemaR Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP) 2016, das im Juni
2016 veroffentlicht wurde, sind bei der raumlichen Steuerung des grol3flachigen Einzelhandels fol-
gende wesentliche Ziele der Raumordnung und Landesplanung zu beachten:

,4.3.2(1) (Z) Konzentrationsgebot:

= FEinzelhandelsgrofsprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig.

4.3.2(2) (2) Kongruenzgebot:

= Finzelhandelsgrofiprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Gréfse, die
Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion
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des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich (berschreiten und die Funktionen der Zentralen
Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches
nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

4.3.2 (3) (2) Integrationsgebot:

Einzelhandelsgrofsprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur in Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versor-
gungsbereichen zuldssig.

Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch au-
JBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn
nachweislich

— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stdd-
tebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist,

—das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrégt
und

— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind

— die Sortimente gemdfs Abbildung 21 sowie

— weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festge-
legt werden (ortspezifische Sortimentsliste).

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen
ihrer Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch
zu sichern.

4.3.2 (4) (2) Standorte fiir nicht zentrenrelevante Vorhaben, zentrenrelevante

Randsortimente:

Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind aufserhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stddtebaulich inte-
grierten Standorten zuldssig. Ausnahmsweise diirfen Vorhaben in stédte-
baulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeig-
neten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fiir
die Ansiedlung in stddtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das
OPNV-Netz und an das Radwegenetz.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Einzelhandelsgrofspro-
jekte sind zuldssig, sofern keine schédlichen Auswirkungen auf die Innen-
stadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche
zu beflirchten sind (Einzelfallpriifung erforderlich).

4.3.2 (5) (2) Einzelhandelskonzepte und Zentrale Versorgungsbereiche:

Zukunftsféhige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen
Orte sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln.
Dabei sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zent-
ralen Orte zu berticksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzep-
ten sind die Zentralen Versorgungsbereiche festzulegen.
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4.3.2 (6) (2) Einzelhandelskonzepte fiir die Stadt-Umland-Rdume:

= Ausnahmsweise kénnen EinzelhandelsgrofSprojekte in Umlandgemeinden
der Stadt-Umland-Rdume angesiedelt werden.

= Voraussetzung hierfiir ist ein interkommunal abgestimmtes Einzelhan-
delskonzept fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Bei der Aufstellung
der Einzelhandelskonzepte fiir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum sind
diein (2), (3) und (4) formulierten Ziele zu berticksichtigen.”

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 weist die Stadt Torgelow als
Grundzentrum aus. Die Stadt nimmt auRerdem ,ausgewahlte mittelzentrale Funktionen” wahr.
Zum Nahbereich der Stadt gehort neben Torgelow auch die Gemeinde Hammer a. d. Uecker. Die
ehemalige Gemeinde Torgelow-Hollanderei wurde im Jahr 2014 in die Stadt Torgelow eingemein-
det. Das RREP hebt Torgelow als einen der Bundeswehrstandorte in der Planungsregion Vorpom-
mern besonders hervor.

Das RREP Vorpommern wird aktuell fortgeschrieben und liegt seit Juli 2024 im Ersten Entwurf vor.
Die Einordnung der Stadt Torgelow als Grundzentrum, die Zuordnung des Nahbereichs und die
Einordnung als Bundeswehrstandort” werden in der Fassung vom Juli 2024 weiterhin bestatigt.
Der Entwurf formuliert auch die Ziele zur Einzelhandelsentwicklung neu und sieht vor, dass Einzel-
handelsgroRprojekte mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zuklnftig auch aulRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche zuldssig sein sollen, sofern nahversorgungsrelevante Sortimente
im zentralen Versorgungsbereich ,angemessen vertreten” sind und dieses Angebot durch die
Ansiedlung ,nicht gefahrdet” wird.

gem. Stationierungskonzept der Bundeswehr 2011.
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Il. Einzelhandelsstandort Torgelow

1. Rahmenbedingungen und Strukturdaten der Stadt Torgelow

Die Stadt Torgelow liegt im Stidosten des Landkreises Vorpommern-Greifswald und ist Sitz des Am-
tes Torgelow-Ferdinandshof 2 Das Siedlungsgebiet beiderseits der Uecker verteilt sich auf die Kern-
stadt und die etwas abgesetzten Ortsteile Heinrichsruh, Torgelow-Holldnderei und Miggenburg.
Torgelow ist seit den 1950er Jahren durch Militarstandorte der NVA und spater der Bundeswehr
gepragt. In der Kernstadt befinden sich zwei groRere Militdreinrichtungen, die Ferdinand-von-
Schill-Kaserne bei Spechtberg im Nordosten und die Greifen-Kaserne bei Drogeheide im Stidosten.
Torgelow ist seitens der Landes- und Regionalplanung als Grundzentrum mit ausgewdhlten mittel-
zentralen Funktionen ausgewiesen.

Im Januar 2024 wies Torgelow ca. 9.270 Einwohner auf. GemaR den Angaben des Statistischen
Amtes Mecklenburg-Vorpommern lag die Einwohnerentwicklung innerhalb der letzten finf Jahre
mit einem leichten Zuwachs um ca. 1,3 % sogar leicht Gber dem Wachstum des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern (ca. 1,2 %), was Uberwiegend auf den Zuzug von Geflichteten zurlckzufiihren
ist.® Die Einwohnerentwicklung im Landkreis Vorpommern stagnierte hingegen im gleichen Zeit-
raum bei ca. + 0,2 %.1°

Fir Torgelow wird durch das eigene Monitoring Stadtentwicklung!? bis 2030 ein Bevélkerungsriick-
gang um ca. - 6,0 % prognostiziert, die Bertelsmann-Stiftung'? hingegen geht bis 2030 fiir Torgelow
von einem nur leichten Bevolkerungsriickgang um ca. - 1,3 % aus. Die 5. Bevolkerungsprognose
2017 bis 2040 des Ministeriums flr Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vor-
pommern sagt insbesondere fir den Mittelbereich Ueckerminde, dem Torgelow zugeordnet
wird, einen signifikanten Bevolkerungsriickgang um ca. - 22 % voraus. Grundsatzlich ist zukinftig
von einer rlickldufigen Bevolkerungsentwicklung auszugehen.

Wirtschaftlich kommt der Bundeswehr mit ca. 1.600 militarischen und ca. 1.000 zivilen Dienstpos-
ten eine groRe Bedeutung zu. Auch der Eisenguss hat in Torgelow Tradition, die urspriinglich bis
zu 14 GieRereien im Stadtgebiet wurden 1969 zu einem Volkseigenen Betrieb (VEB) zusammen-
geschlossen, seit 2021 firmiert die EisengieRerei unter Silbitz Group Torgelow GmbH. In Torgelow
sind ca. 4.289 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort registriert, insgesamt stehen
2.882 Einpendlern 1.599 Auspendler entgegen, was einen positiven Pendlersaldo von 1.283 Per-
sonen bedeutet.’?

Verkehrlich wird Torgelow v. a. durch die Hauptverkehrsstrallen LindenstralRe, Wilhelmstralle,
Budnerstralie, Pasewalker StralRe und Eggesiner Stralle erschlossen, die Torgelow als Landesstra-
Ren L 32 und L 321 an Pasewalk, Ferdinandshof, Hammer an der Uecker und Eggesin anbinden. Im
duRersten Westen verlauft die BundesstraRe B 109 durch das Stadtgebiet, die eine Anbindung
nach Anklam erméglicht und bei Pasewalk an die Autobahn A 20 anschlieRt. Die OPNV-Anbindung
erfolgt Uber den Regionalbahnhof Torgelow (RE 4, Pasewalk - Ueckermiinde) sowie tUber 7 Busli-
nien der VVG u. a. nach Pasewalk, Ueckermiinde, Eggesin, Rothemhl und Hintersee.

Amtsangehorige Gemeinden: Torgelow, Altwigshagen, Ferdinandshof, Hammer a. d. Uecker, Heinrichs-
walde, Rothemihl, Wilhelmsburg.

Vgl. Nordkurier vom 15.10.2024.

10 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Stand: 31.12.2023.

= Quelle: Fortschreibung des Monitorings Stadtentwicklung Torgelow — Berichtsjahr 2023; © WIMES 2024.

12 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de

3 Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Nirnberg, Stand: 30.06.2023.
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Karte 1: Lage von Torgelow und zentral6rtliche Struktur

Legende

Grundzentrum

Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2024

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTS FUR DIE STADT TORGELOW

Im Tourismus hatte Torgelow im Jahr 2023 insgesamt 5.150 Gésteankiinfte und 10.522 Ubernach-
tungen zu verbuchen. Damit hat der Tourismus eine gewisse Bedeutung, die jedoch nicht so stark
ausgepragt ist wie im Seebad Ueckermiinde mit tiber 110.000 Ubernachtungen.*

Einwohnerprognose! 2017 — 2040
- Mittelbereich Ueckermiinde -22,0%
- LK Vorpommern-Greifswald -12,2%
- Land Mecklenburg-Vorpommern -50%
zentralértliche Funktion? Grundzentrum mit ausgewahlten mittelzentralen

Funktionen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer?
- Torgelow

- LK Vorpommern-Greifswald

- Land Mecklenburg-Vorpommern

Bundesdurchschnitt = 100
unterdurchschnittlich (80,1)
unterdurchschnittlich (88,2)
unterdurchschnittlich (91,4)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am

Arbeitsort 30.06.2023* 4.289
Beschaftigtenentwicklung 2018 — 20234

- Torgelow leicht ricklaufig (- 3,2 %)
- LK Vorpommern-Greifswald leicht steigend (+ 1,7 %)
- Land Mecklenburg-Vorpommern leicht steigend (- 1,1 %)
Arbeitslosenquote®

- Torgelow -
- LK Vorpommern-Greifswald 8,7%
- Land Mecklenburg-Vorpommern 7,7 %

I Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern, 5. Bevolkerungsprognose Mecklenburg-
Vorpommern bis 2040; ? Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011; * MB Research 2024; 4 Bundesagentur
flr Arbeit, Stand 30.06.2018 und 30.06.2023; ®>Bundesagentur fur Arbeit, Stand 31.09.2024; GMA-Zusammenstellung 2024

2. Einzelhandelsbestand in der Stadt Torgelow

Im Oktober 2024 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung des Einzelhandels in Torgelow
durchgefihrt (vgl. Tabelle 2). Aufgenommen wurden im Zuge der Totalerhebung alle Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtgebiet inkl. Adresse, Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Lage sowie Ein-
schatzung der Leistungsfahigkeit. Dabei wird die Verkaufsflachendefinition gemal giltiger Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zugrunde gelegt. Hierdurch wird eine einheitliche Zu-
ordnung der Betriebe zur Branchensystematik gewahrleistet, was ausschlieRlich durch die direkte
Inaugenscheinnahme erfolgt.

Die Ermittlung der Umsatzleistung erfolgte einzelbetrieblich auf Basis von branchen- und betriebs-
typentypischen Durchschnittswerten, die an die spezifische Situation in Torgelow (u. a. Ausstat-
tungskennziffern, Kaufkraftniveau, zentral6rtliche Funktion, regionale- und Giberregionale Wettbe-
werbssituation) sowie die mikrogeographischen und standortseitigen Besonderheiten (u. a. Lage,
Umfeld, Erreichbarkeit) angepasst wurden.

1 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, 2024
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Tabelle 2: Einzelhandelsbestand in Torgelow

Anzahl Betriebe VK in m? m

kurzfristiger Bedarf insg. 23 47 8.880 40 48,4 65
mittelfristiger Bedarf insg. 7 14 2.750 12 7,2 10
langfristiger Bedarf insg. 19 39 10.625 48 18,9 25
Einzelhandel insg. 49 100 22.255 100 74,5 100

Zuordnung der Betriebe nach deren Umsatzschwerpunkt, bei weniger als 4 Betrieben aus Datenschutzgriinden kein Ausweis

moglich; GMA-Erhebungen und Berechnungen 2024, (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen).

Raumlich ist Einzelhandel vor allem entlang der Bahnhofstral3e zu finden, groRflachige Fachmarkte
konzentrieren sich auf einem ehemaligen GielRereigelande an der Pasewalker StraRRe. Auch in den
Bereichen Spechtberg und Drogeheide sind vereinzelt groRere Einzelhandelsbetriebe anzutreffen.
Im Bereich Breite StralRe ist ein Rickgang der Einzelhandelsfunktion festzustellen, ansonsten sind
kaum Einzelhandelsbetriebe in Wohngebiets- und Streulagen vorhanden. Torgelow profitiert von
der Konzentration des Einzelhandels in der Innenstadt und der Ausrichtung der Umlandgemeinden
auf den Einzelhandelsstandort Torgelow.

Nach Lagen und Sortimenten zeigt sich die starke Konzentration des Einzelhandels auf die beiden
Innenstadtlagen Pasewalker StraRe und BahnhofstraRe / Breite StraRRe. In der Flache erganzen wei-
tere Lebensmittelmarkte die Nahversorgung, auch Elektrowaren, Mdbel und Computer werden
aullerhalb der Innenstadt angeboten. Der Schwerpunkt bei den sonstigen Sortimenten liegt mit
der GWW Gebrauchtmobelborse in der Espelkamper Stralie.

Abbildung 5: Einzelhandelsbestand in Torgelow nach Lagen

Nahrungs- und Genussmittel 46% 54%
Gesundheit / Korperpflege 100%
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf,... 100%
Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib-,... 100%
Bekleidung, Schuhe, Sport 100%
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 100%
Elektrowaren, Medien, Foto 70% 30%
Hausrat, Einrichtung, Mobel 61% 39%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 89% 11%
Sonstige Sortimente 17% 83%
Einzelhandel insg. 69% 31%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Innenstadt B sonstiges Stadtgebiet

GMA-Darstellung 2024.
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3. Veranderungen seit 2012

Gegeniber der Erhebung aus 2012 ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe um ca. 38 % zurlick-
gegangen, die Verkaufsflache ist jedoch nur um ca. 2 % gesunken. So sind zahlreiche kleinere Be-
triebe nicht mehr vorhanden, darunter im Lebensmittelbereich die ehemalige Filiale von Penny,
drei Getrdankemarkte, zahlreiche Backereien und einige Fleischereien. Dies ist zum einen auf die
Insolvenz der Kette Lila Backer zurlickzufiihren, gleichzeitig sind Betriebsstatten in Vorkassenzonen
weggefallen, etwa durch die SchlieRung von Penny, die Verlagerung von Edeka und die Erweite-
rung von Netto. Die ehemalige Filiale von Schlecker wurde durch einen Anbieter fUr niedrigpreisige
Mode nachbelegt, der wahrend der Berichtslegung wieder geschlossen hat. Der Edeka-Super-
markt hat seine Filiale von der MozartstralRe an die UkranenstraRe verlagert, auch der Discounter
Aldi hat die Filiale an der Espelkamper StralRe aufgegeben und ist zu Edeka gezogen. An der Espel-
kamper Stralle werden heute Industrie- und Handwerksbedarf angeboten. Dariiber hinaus haben
eine Apotheke und vier Blumenladen geschlossen, im Bekleidungsbereich sind drei kleinere Ge-
schafte und eine Schuhhandlung weggefallen, ebenso ein Fachgeschaft fir Lederwaren. Im lang-
fristigen Bedarf sind u. a. Industrie- und Schiffsausristung, Motorgerate, Fahrzeugteile, zwei Han-
dyladen, Kiichenmobel und Gardinen weggefallen.

Tabelle 3: Veranderung des Bestands gegentiber 2012

2024 2012 - 2024
Anzahl Anzahl | VKinm?2 | Entwick- | Entwick-
Betriebe Betriebe lung Be- | lung VK
triebe in in %
%

kurzfristiger Bedarf insg. 40 9.730 23 8.880 -43% -9%
mittelfristiger Bedarf insg. 20 3.310 7 2.750 -65% -17%
langfristiger Bedarf insg. 19 9.790 19 10.625 0% 9%
Einzelhandel insg. 79 22.830 49 22.255 -38% -3%

Zuordnung der Betriebe nach deren Umsatzschwerpunkt, bei weniger als 4 Betrieben aus Datenschutzgriinden kein Ausweis

moglich; GMA-Erhebungen und Berechnungen 2024, (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im langfristigen Bedarf konnten die Zuwéchse die Abgdnge jedoch ausgleichen, so konnte alleine
BSC Mébel seine Verkaufsflache durch Nachnutzung des ehemaligen Edeka-Marktes mehr als ver-
doppeln. Zukinftig ist jedoch in einzelnen Branchen, wie bei Uhren / Schmuck, die SchlieRung wei-
terer Laden zu erwarten, da insbesondere flr Inhabergefiihrte Betriebe die Altersnachfolge oft
nicht geklart ist.

4, Bewertung der Nahversorgungssituation

Die derzeitige Versorgungssituation im Lebensmitteleinzelhandel in Torgelow wird im Folgenden
unter quantitativen, qualitativen und radumlichen Aspekten beurteilt.

4.1 Quantitative Versorgungssituation

Zur Bewertung der quantitativen Versorgungssituation werden ausgewahlte Versorgungskennzif-
fern herangezogen. Bezogen auf die derzeitige Einwohnerzahl ergibt sich in Torgelow gemaR ak-
tueller Einzelhandelserhebung eine Verkaufsflachenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel von
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rd. 802 m?je 1.000 Einwohner.* Durchschnittlich entfallen in Deutschland rd. 434 m? Verkaufsfla-
che je 1.000 Einwohner auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel,*® damit ist in Torgelow
eine Uberdurchschnittliche Ausstattung festzustellen. Diese belegt die erhdhte Nachfrage durch
die Bundeswehr sowie die zugewiesene Versorgungsfunktion fir die Umlandgemeinden des Am-
tes Torgelow-Ferdinandshof, wobei Ferdinandshof ebenfalls Gber Nahversorgungsstrukturen mit
drei Lebensmitteldiscountern’ verfigt.

4.2  Qualitative Versorgungssituation

Hinsichtlich der Betriebstypenstruktur in Torgelow ist festzuhalten, dass im Vergleich zum bundes-
deutschen Schnitt eine hohere Ausstattung bei Lebensmitteldiscountern besteht. Den finf Le-
bensmitteldiscountern Aldi, Lidl, Netto, Netto Marken-Discount und Norma stehen mit Edeka und
Rewe zwei Supermarkte gegeniber. Im Bundesdurchschnitt liegt der Anteil der Supermarkte und
groRRen Supermarkte bei ca. 42 %, in Torgelow liegt der Anteil bei ca. 28 %. Somit ist ein umfassen-
des Nahversorgungsangebot festzustellen, wobei kein Potenzial fir Neuansiedlungen erkennbar
ist. Dies wird durch die ehemaligen Markte von Penny, Aldi und Edeka deutlich, die nach Verlage-
rung nicht durch andere Lebensmittelmarkte nachgenutzt worden sind und teilweise leer stehen.

4.3  Raumliche Versorgungssituation

Die Bewertung der raumlichen Versorgungssituation basiert auf einer Analyse der (fuRlaufigen)
Erreichbarkeit der einzelnen Lebensmittelmarkte. Dabei werden Versorgungsisochrone abge-
grenzt, die 10 Gehminuten umfassen (ca. 1.000 m). Im Ergebnis ist fir Torgelow festzuhalten, dass
die bestehenden Lebensmittelmarkte Uberwiegend zentral in der Kernstadt in der Ndhe von
Hauptverkehrsachsen zu finden sind, wodurch nur die westlichen und 6stlichen Randbereiche

raumliche Versorgungslicken aufweisen. Drogeheide verfligt mit Norma Uber ein eigenstdndiges
Nahversorgungsangebot.

Tabelle 4: Anzahl der Einwohner im fulllaufigen Einzugsgebiet
Anbieter StralRe Einwohner im fuRlaufigen
Einzugsgebiet (ca.-Werte)
Aldi Ukranenstralle 1.030
Edeka Ukranenstralle 1.030
Lidl Pasewalker StraRe 2.090
Netto Albert-Einstein-Strafie 3.320
Netto Marken-Discount BahnhofstralRe 3.080
Norma BuchenstraRe 930
Rewe Pasewalker StraRe 2.080

Werte leicht gerundet, Rundungsdifferenzen moglich; GMA-Darstellung 2024

An der Pasewalker StralRe ist eine Filiale von Rossmann vertreten, die ebenfalls zu einer qualifizier-
ten Nahversorgung beitrdgt. Zur Sicherung des Standortes ist eine Erweiterung von Rossmann im
Bereich der alten Berufsschule vorgesehen, die bereits im Einzelhandelskonzept aus 2012 als Po-
tenzialflache ausgewiesen worden ist. Aktuell Iauft fir diesen Standort das Baugenehmigungsver-
fahren.

n bezogen auf Lebensmittelmarkte ab 400 m? Verkaufsflache

16 Quelle: EHI handelsdaten aktuell, 2023.

v Norma, Netto und Netto Marken-Discount.
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Karte 2: Rdumliche Versorgungssituation in Torgelow

REWE|

Legende

|:| 10 Minuten fuRlaufig

Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2024
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5. Nachfragesituation

5.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Torgelow

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend
auf den Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Kriterien heran-
gezogen:

7 Angebotssituation in Torgelow und im Umland

J siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Torgelow und im Umland
7 verkehrliche und topografische Gegebenheiten im Untersuchungsraum
y 4

ausgewadhlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-
rungswerte)

7 andere GMA-Analysen aus der Region.

Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandelsstandorts Torgelow (Zone 1) wird durch das Stadtgebiet
von Torgelow selbst gebildet, hier leben ca. 9.270 Personen.*® Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone
ll) bilden die restlichen Gemeinden des Amtes Torgelow-Ferdinandshof (Altwigshagen, Ferdi-
nandshof, Hammer a. d. Uecker, Heinrichswalde, Rothemihl, Wilhelmsburg) sowie Ahlbeck, Egge-
sin, Hintersee, Jatznick, Liepgarten, Meiersberg und Viereck, mit insg. ca. 14.980 Personen.

Das Einzugsgebiet wird insbesondere durch die Mittelzentren Pasewalk im Siden und Uecker-
miinde im Norden begrenzt. Somit leben ca. 24.250 Personen im Einzugsgebiet der Stadt Torge-
low.

8 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Stand 31.12.2023, nur Hauptwohnsitze
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Karte 3: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Torgelow

Legende

9 Standort
|:| Zone |
|:| Zone |l

Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2024
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5.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Torgelow

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft®® (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevélke-
rung in Deutschland derzeit bei ca. 6.864 € p. a.

Davon entfallen auf
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.2.930€p. a.

Y 4 Nichtlebensmittel ca.3.934€p.a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu be-
riicksichtigen. In Torgelow lag im Jahr 2024 mit 80,0 ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau?°
vor. Im Uberoértlichen Einzugsgebiet rangiert das Kaufkraftniveau zwischen 81,0 (Ferdinandshof)
und 94,0 (Altwigshagen).

Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet, d. h. in einem Raum
mit hohem Einkommen und geringer Arbeitslosigkeit liegt dementsprechend ein hohes Kaufkraft-
niveau vor.

Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz fiir den Einzelhandel
gewichtet. Das Grundzentrum Torgelow kann ein Marktgebiet mit ca. 24.250 Einwohnern? an-
sprechen, die ein Kaufkraftvolumen von ca. 140,8 Mio. € p. a. reprasentieren. Auf die Hauptsorti-
mente verteilt sich das Kaufkraftvolumen wie folgt:

Tabelle 5: Kaufkraftvolumen im Marktgebiet von Torgelow

Kaufkraft in Mio. €

Torgelow Zone ll Marktgebiet
gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 21,7 38,4 60,1
Gesundheit, Kérperpflege 3,5 6,1 9,6
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1,5 2,7 4,2
Blcher, Schreib- / Spielwaren 1,8 3,2 5,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 51 9,0 14,1
Elektrowaren, Medien, Foto 4.4 7,7 12,1
Hausrat, Einrichtung, Mobel 4,8 8,4 13,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 4,1 7,2 11,2
Optik / Uhren, Schmuck 1,2 2,1 3,3
Sonstige Sortimente 2,9 5,2 8,1
Einzelhandel insg. 50,9 89,9 140,8

GMA-Berechnung 2024

19

20

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft umfasst die Anteile der Kaufkraft in € pro Kopf und Jahr, die fir Aus-
gaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2024: Werte

Uber 100 deuten auf einen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter
100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.

21
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5.3 Zentralitat

Als wichtige Orientierung fiir die Versorgungsbedeutung von Stadten und Gemeinden fir das sie
umgebende ndhere Umland dient die Einzelhandelszentralitit.?? Die Betrachtung der Einzelhan-
delszentralitdt zeigt, dass im Vergleich zum lokalen Kaufkraftvolumen in den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten, bei Bekleidung, Hausrat/Einrichtung/Mobel und im Baumarktbereich mehr
Umsatz in Torgelow getatigt wird, wahrend in den Gbrigen Sortimenten Kaufkraft aus Torgelow an
andere Standorte abflieft.

Die Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Torgelow erwirtschaften einen Umsatz von rd. 74 — 75
Mio. €. Diesem Umsatz steht ein Kaufkraftvolumen von rd. 50 — 51 Mio. € gegeniber, sodass die
Zentralitdt —bezogen auf alle Einzelhandelssortimente — bei etwa 146 % liegt.

Abbildung 6: Einzelhandelszentralitdt in Torgelow nach Hauptwarengruppen
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100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation; sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Ge-

brauchtwaren); GMA-Darstellung 2024 (ca.-Werte, gerundet)

Torgelow profitiert insbesondere von der innerstadtischen Fachmarktagglomeration an der Pase-
walker StraRe, die mit ca. 11.530 m? VK knapp 52 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen auf
sich vereint. Hier sind attraktive Anbieter aus den Bereichen Lebensmittel, Drogeriewaren, Beklei-
dung (niedrigpreisig), Schuhe, Mobel und Baumarkt vertreten. In all diesen Sortimentsbereichen
kann die Stadt Torgelow positive Zentralitdtswerte und damit Kaufkraftzuflisse verbuchen. Dar-
Uber hinaus weist auch die Bahnhofstrale attraktive und individuelle Angebote auf, z. B. das Kauf-
haus HENWI, das ein umfassendes Angebot von Bekleidung tber Spielwaren bis Haushaltswaren
fihrt.

2 Die Einzelhandelszentralitat stellt den im Stadtgebiet getéatigten Einzelhandelsumsatz der im gleichen Be-

zugsraum vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentber (Einzelhandelszentralitdt = Einzel-
handelsumsatz / einzelhandelsrelevante Kaufkraft). Werte Gber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen
Ausstrahlungslberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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lll.  Entwicklungsperspektiven flir den Einzelhandel in Torgelow

1. Bevolkerungsprognose

FUr den Zeitraum zwischen 2018 und 2023 ist fur die Stadt Torgelow — wie in Kapitel Il. 1 dargestellt
—durch Zuwanderung ein leichtes Bevolkerungswachstum um ca. 1,3 % zu verzeichnen gewesen.
Bis zum Prognosejahr 2030 ist flir Torgelow, je nach Quelle, von einem leichten Bevélkerungsriick-
gang um ca. 1,3 % bis 6,0 % auszugehen. Bis 2040 sagt die bereits sieben Jahre alte Prognose des
Landes Mecklenburg-Vorpommern fiir die Region einen deutlichen Einwohnerriickgang um ca. 22
% voraus. Eine belastbare Prognose ist somit nicht vorhanden, grundsétzlich ist zuklnftig jedoch
von einer ricklaufigen Bevoélkerungsentwicklung auszugehen.

2. Kaufkraftprognose fiir den Torgelower Einzelhandel bis zum Jahr 2030

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Torgelow bis zum Jahr 2030 ist neben der Be-
volkerungsvorausberechnung vor allem in Abhangigkeit von der zukinftigen Entwicklung des Ver-
braucher- und Ausgabeverhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziotkono-
mischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum zu prognostizieren. Hier besteht in der Forschung
eine gewisse Unsicherheit, sodass Vorausberechnungen fir einzelne Branchen nur Trends aufzei-
gen kénnen. Nicht zuletzt die Entwicklung des Onlinehandels wird hier in einzelnen Branchen zu
strukturellen Veranderungen fihren (vgl. Abbildung 4 in Kapitel I.3).

Vor dem Hintergrund der aktuellen Unwdagbarkeiten ist eine belastbare Kaufkraftprognose nicht
maoglich. Es ist allerdings insgesamt von einer ricklaufigen bis bestenfalls konstanten Kaufkraftent-
wicklung auszugehen.

3. Bewertung des Einzelhandelsangebotes und Potenziale

3.1 Bewertung des Nahversorgungsangebotes

Die einzelnen Markte werden wie folgt bewertet:

7 Der Aldi-Discounter an der Ukranenstralie ist gegeniiber dem vorherigen Einzelhandels-
konzept von der Espelkamper Strae an den neuen Verbundstandort mit Edeka verla-
gert worden. Auf knapp 1.000 m? Flache prasentiert sich die Filiale zeitgemaR und leis-
tungsfahig, wobei Neubauten von Aldi inzwischen etwas groRer projektiert werden (ca.
1.300 m? VK). Die ehemalige Aldi-Fldche an der Espelkamper Strake stand zum Erhe-
bungszeitpunkt leer.

Y 4 Der Edeka-Supermarkt an der Ukranenstralie ist ebenfalls gegentber der vorherigen Er-
hebung von einem anderen Standort an den neuen Verbundstandort verlagert worden,
der Altstandort an der Mozartstralie wurde zum Erhebungszeitpunkt durch BSC Mébel
genutzt. Anders als der Aldi-Neubau wirkt der Edeka-Markt von aufRen deutlich zweck-
maRiger und weniger zeitgemal3, innen prasentiert sich der kompetente Edeka-Markt
modern und leistungsfahig. Die Verkaufsfldche von ca. 1.400 m? stellt eine durchschnitt-
liche GrolRRe fir Edeka-Markte dar, auch hier wird inzwischen meist etwas groRer ge-
plant.
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V' 4

3.2

Der Lidl-Discounter an der Pasewalker StraRe prasentiert sich mit funktionalem Markt-
auftritt und unterdurchschnittlicher FlachengréRe von knapp Gber 800 m? Verkaufsfla-
che. Mittelfristig wird eine Modernisierung des Marktes empfohlen.

Der Netto-Discounter an der Albert-Einstein-Strase Gbernimmt eine wesentliche Nah-
versorgungsfunktion fur die Wohnquartiere im Nordosten der Kernstadt. In dem Ge-
baude ist ergdnzend ein asiatischer Imbiss untergebracht. Mit einer Verkaufsflache von
ca. 900 m? handelt es sich um eine betreiberibliche Filiale.

Im Norden der Innenstadt stellt Netto Marken-Discount an der BahnhofstralRe den Ab-
schluss des Zentrumsbereichs dar. In der funktionalen Immobilie steht eine Backerei in
der Vorkassenzone leer, die vormals hier vertretene Backereikette hat wegen einer In-
solvenz samtliche Filialen geschlossen. Mit knapp Uber 800 m? Verkaufsflache und dem
Backerei-Leerstand ist auch hier mittelfristig eine Modernisierung des Marktes zu emp-
fehlen.

In der Wohnsiedlung Drégeheide Gbernimmt der Lebensmitteldiscounter Norma an der
BuchenstralRe die Versorgung der umliegenden Einfamilienhausquartiere sowie des
slidlich angrenzenden Bundeswehrstandorts. Die Immobilie ist zeitgemal, allerdings
stand der kleine Getrankemarkt im stidéstlichen Bauteil zum Erhebungszeitpunkt leer.
Mit knapp Uber 800 m? Verkaufsflache und dem leerstehenden Getrankemarkt ist mit-
telfristig eine Modernisierung des Marktes zu empfehlen, ggf. in Form einer Flachenzu-
sammenlegung.

Der Rewe-Markt an der Pasewalker StraRe stellt mit ca. 1.600 m? Verkaufsflache den
groRten Lebensmittelmarkt in Torgelow dar. Wahrend das Gebaude von aullen zweck-
maRig wirkt, prasentiert sich der Rewe-Markt innen zeitgemal und leistungsfahig. Der
Standort Pasewalker StralRe profitiert in besonderem MaRe von den ortlichen Bundes-
wehrstandorten.

Im Lebensmittelbereich ist auBerdem auf mehrere Backereien hinzuweisen, sowie auf
einen Getrankemarkt und Tankstellenshops. Eine Fleischerei ist nicht mehr vorhanden,
allerdings ist ein kompetenter Fleischer auf dem Wochenmarkt (immer donnerstags)
vertreten und an der Anklamer StralRe ist Wild direkt vom Forster erhaltlich. Eine Flei-
scherei (ggf. mit Mittagstisch) wiirde eine gute Ergénzung fir die Innenstadt darstellen.

Das Angebot bei Drogerie- / Parfumeriewaren umfasst neben den Fachabteilungen der
Supermaérkte und der Discounter insbesondere den Rossmann-Drogeriemarkt an der
Pasewalker StralRe. Mit knapp unter 500 m? Verkaufsfldche ist der Markt unterdurch-
schnittlich groR, Neuansiedlungen werden inzwischen mit ca. 800 m? angestrebt. Zur
Sicherung des einzigen Drogeriemarktes wird eine Verkaufsflachenerweiterung emp-
fohlen, entsprechende Planungen liegen bereits vor.

Insgesamt sind zwei Apotheken in der Innenstadt ansdssig, auch ein Sanitdtshaus ist
vorhanden. Die Konzentration auf die Innenstadt ist dabei positiv hervorzuheben.

Bei Blumen ist mit einem Fachgeschéft eine eher geringe Ausstattung vorhanden.
Bewertung des librigen Einzelhandelsangebotes

Das Angebot im zoologischen Bedarf wird insbesondere durch die Fachabteilung des
OBI-Baumarkts sichergestellt, auRerdem bieten auch die Lebensmittelmarkte Tiernah-
rung als Randsortiment an.
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Y 4 Biicher werden in einer Buchhandlung angeboten, Schreib- und Spielwaren werden in
grolRerem Umfang im HENW!I-Citykaufhaus gefiihrt. Insbesondere das Spielwarenange-
bot entspricht dem eines gut geflihrten Fachgeschafts. Flr die StadtgroRRe ist das Ange-
bot angemessen, die Anbieter sind zudem durchweg in der Innenstadt verortet.

J Bei Bekleidung findet sich ein mittleres bis gehobenes Angebot im HENWI-Citykaufhaus,
Kinderbekleidung wird insbesondere bei Ernsting’s family angeboten. An der Pase-
walker StralRe ergdnzen die niedrigpreisigen Fachmarkte TAKKO und NKD das Angebot,
im Schuhhandel ist auf die Filiale von Deichmann hinzuweisen.

7 Bei Elektrowaren, Medien, Foto sind mehrere kleinere Anbieter vorhanden, darunter
zwei Handyladen, zwei Spezialisten fir Installation / Reparatur und ein Bestellshop mit
Elektrokleingeraten.

Y 4 Hausrat, Einrichtung, Mobel werden vor allem bei BSC Mébel und Jysk angeboten, er-
ganzt durch weitere kleinteilige Anbieter. BSC Mobel konnte sich durch Nachbelegung
der ehemaligen Edeka-Flache im Ortsteil Spechtberg erweitern, Jysk stellt einen Teil der
innerstddtischen Fachmarktagglomeration dar.

Y 4 Das Sortiment Optik und Akustik ist durch zwei inhabergefiihrte Betriebe gepragt, was
eine gute Ausstattung darstellt. Bei Uhren und Schmuck ist ein Fachgeschaft vorhanden.

Y 4 Im Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf ist der OBI-Baumarkt strukturpragend, der in
der Fachmarktagglomeration Pasewalker StralRe als einer der Magnetbetriebe fungiert.
Sowohl die FlachengroRe des Marktes als auch die innerstddtische Lage stellen fir die
StadtgrofRe eine Besonderheit dar.

Y 4 Fahrrader und Zubehér werden in einem Fachgeschaft vertrieben, das auch Elektrowa-
ren und Schuhreparaturen anbietet.

Y 4 Bei den sonstigen Sortimenten ist auf die Mobelbdrse der GWW Pasewalk GmbH hinzu-
weisen, hier werden gebrauchte Mobel und andere Gegenstdande aus Haushaltsauflo-
sungen in einer Werkstatt fir Menschen mit Behinderung aufgearbeitet und verkauft.

4, Entwicklungsmaoglichkeiten in Torgelow

Entwicklungsperspektiven flir das Grundzentrum Torgelow sind insbesondere im bestandsorien-
tierten Ausbau und der Sicherung der Nahversorgung zu sehen.

Wahrend in Teilen der Innenstadt, insb. in der Breite StraRe, Einzelhandelsnutzungen riicklaufig
sind, werden die ehemaligen Standorte der Lebensmitteldiscounter Penny (Eggesiner Stralse) und
Aldi (Espelkamper StralRe) von verschiedenen Unternehmen nachgefragt. Bei einer moglichen Ein-
zelhandelsansiedlung an diesen Standorten ist daher darauf zu achten, dass die Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Fur den ehemaligen Penny-Standort an der Eggesiner StrafRe wird die Ansiedlung eines Sonderpos-
tenmarktes Wreesmann mit ca. 800 m? Verkaufsflache angestrebt. Die Auswirkungsanalyse?® be-
legt, dass v. a. in den Sortimenten Haushaltswaren, GPK und Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf mit
wettbewerblichen Effekten zu rechnen ist. Zwar kann ggf. sogar ein Kaufkraftabfluss nach Du-
cherow (Wreesmann), Anklam (Thomas Philipps) und Ueckerminde (2x REPO-Markt) verringert

23 Vgl. Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Sonderpostenmarkts in der Eggesiner StrafRe in Torgelow;

GMA, 2025.
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werden, jedoch ist im Fall eines deutlichen Umsatzriickgangs eine Verschlechterung des Angebots
und Reduzierung des Personals im Torgelower OBI-Baumarkt zu befiirchten.?* Der rechtskréftige
Bebauungsplan begrenzt den Einzelhandel derzeit auf max. 250 m? VK mit Ausnahme von Lebens-
mitteln (max. 700 m? VK), von einer Offnung des Bebauungsplans fiir potenziell zentrenschadi-
gende Nutzungen wird abgeraten. Um eine Beeintrachtigung der Magnetbetriebe in der Innen-
stadt angesichts des prognostizierten Bevolkerungs- und Kaufkraftriickgangs zu verhindern wird
empfohlen, einen Sonderpostenmarkt nicht aulRerhalb der Innenstadt anzusiedeln.

Fir die ehemalige Filiale von Aldi an der Espelkamper Stral3e wird die Neuansiedlung des Kleinkauf-
hauses Woolworth mit ca. 740 m? Verkaufsfliche angestrebt. Auch hierzu wurde eine Auswir-
kungsanalyse?” erstellt, die erhéhte Umsatzriickgénge bei Bekleidung und sehr hohe Umsatzriick-
gange bei Haushaltswaren, GPK erwarten ldsst. Von beiden zentrenrelevanten Sortimenten wére
v. a. das HENWI Citykaufhaus betroffen, so dass im ,worst case” der strukturpragende Magnetbe-
trieb in der Bahnhofstralle wegfallen kdnnte. Weil somit schadliche Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt Torgelow i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB zu beflirchten sind,
ist eine Genehmigung des Vorhabens nach § 34 BauGB nicht maoglich. Eine Ansiedlung eines Klein-
kaufhauses kann nur innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs erfolgen, so dass Woolworth
selbst im Fall einer SchlieRung von HENW!I die Rolle eines Magnetbetriebs flur die Innenstadt Uber-
nehmen kdnnte. Von einer Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente aulSerhalb der Innenstadt ist
aus Gutachtersicht abzuraten. Angesichts der steigenden online-Anteile im Bekleidungseinzelhan-
del®® und der gebremsten Wachstumsraten im filialisierten Modehandel?’ sind im Bekleidungsbe-
reich mittelfristig ansonsten kaum Erganzungen zu erwarten. Die leer stehende Immobilie an der
Espelkamper Stralle bietet sich eher fur nicht zentrenrelevante Sortimente, Handwerk oder Ge-
werbe an, hier ist bereits ein Betrieb fir Industriezubehdr ansassig. Ein Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist Giber einen Bebauungsplan nach § 9 Abs.
2a BauGB moglich.

Das ehemalige Mobelhaus Gierke an der Dorfstral3e in Heinrichsruh liegt an einer Parallelstrafie zur
B 109 (Pasewalk — Anklam) und weist von dort eine gute Werbesichtanbindung auf. Nach Schat-
zungen der Stadt Torgelow und der GMA durften dort mindestens 1.500 m? Verkaufsflache reali-
sierbar sein. Da der Standort stadtebaulich nicht integriert ist, also nicht in einem baulich verdich-
teten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen steht, sind grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe nicht realisierbar, dies gilt auch fir nicht zentrenrelevante Kernsortimente. Vo-
raussetzung fur die Ansiedlung von grolflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten in stadtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Rad-
wegenetz, es gibt jedoch keinen OPNV in Heinrichsruh. Eine einzelhdndlerische Nutzung kénnte
zudem Kaufkraft vor den Toren der Stadt abfangen und wirde keine Synergieeffekte mit der Ein-
kaufsinnenstadt erzeugen. Die Wiederaufnahme der genehmigten Nutzung als Mobelhaus ware
mdglich, durch die eingebrochene Nachfrage im Mébelhandel nach der Pandemie® ist die Wie-
derbelegung durch einen Mébelanbieter allerdings unwahrscheinlich.

2 Quelle: Angaben der Marktleitung anlasslich einer Besprechung am 12. Februar 2025.

» Vgl. Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Kleinkaufhauses in der Espelkamper StraRe in Torgelow;

GMA 2025.

26 Onlineanteil Fashion & Accessoires 2023: 41,8 % (2022: 42,9 %), Quelle: HDE Online-Monitor 2024, S. 14

27 Anm.: Die Expansion im Modehandel geriet bereits vor der Corona-Krise ins Stocken.

% Gem. Verband der Deutschen Mobelindustrie e. V. lag der Umsatz im ersten Halbjahr 2024 um 9,1 % nied-

riger als im Vorjahreszeitraum.
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Mit Verlagerung des Rossmann-Drogeriemarkts in den Neubau am Standort der alten Berufsschule
kann im Fachmarktzentrum die bisherige Flache des Drogeriemarkts durch einen Fachmarkt nach-
belegt werden.

Dariber hinaus dirfte mit knapp 25.000 Personen im Marktgebiet auch ein kleinerer Zoofachmarkt
tragfahig sein, dieses Sortiment wird derzeit nur Gber Randsortimente abgebildet.

Fur das Uhren-/ Schmuckgeschéft soll die Altersnachfolge nicht geklart sein, eine SchlieRung wiirde
den Wegfall des Angebots bedeuten. Unter Umstanden lasst sich durch Beratung seitens IHK /
Handelsverband eine Nachfolge finden.

In den Ubrigen Sortimenten sind allenfalls kleinflachige Entwicklungspotenziale erkennbar. Vorhan-
dene Leerstande innerhalb der Innenstadt sollten méglichst zeitnah adressiert werden, um einem
einsetzenden Trading-down-Effekt frihzeitig vorbeugend entgegenwirken zu kénnen.
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IV.  Einzelhandelskonzept Torgelow

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels in der Stadt Torgelow ist
die Verabschiedung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kinf-
tig als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbe-
reitenden und verbindlichen Bauleitplanung herangezogen werden sollte.?° Dieses berticksichtigt
auch die Ubergeordneten Ziele der Landesplanung (LEP Mecklenburg-Vorpommern) und insbe-
sondere die Versorgungsaufgabe als Grundzentrum mit ausgewahlten mittelzentralen Funktio-
nen.

Die wesentlichen Ziele fir die Einzelhandelsentwicklung in Torgelow werden wie folgt fortgeschrie-
ben:

J Starkung der Zentren und der Versorgungsfunktion als Grundzentrum
= Stdrkung der Innenstadt gegeniber dezentralen Standorten

= Erhalt der Multifunktionalitdt der Innenstadt durch Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie und Hotellerie

= Zielgerichteter Ausbau der Innenstadt als Stadtzentrum

J Sicherung einer flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung
= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes
= Stdrkung und Sicherung der wohnungsnahen Versorgung

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung, ggf. Anpas-
sung bestehender Bebauungspldne an die Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende und
aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

7 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs- und
zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als Grund-
lage fur die bauplanungsrechtliche Beurteilung groRkflachiger Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben des Einzelhandels.

J Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begriin-
dung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, §9
Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis werden im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische Grundsatze
zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen fir eine zukunftsorien-
tierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. An dieser Stelle ist darauf hin-
zuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen flr eine addquate Entwick-
lung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von Modernisierungs- und Aufwertungsmafinahmen in
zentralen Versorgungsbereichen.

» Durch den Beschluss der Stadtvertretung wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungs-

konzept gemald § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrund-
lage zu bercksichtigen.
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2. Sortimentskonzept

Fur das Sortimentskonzept wird geklart, welche Sortimente hinsichtlich des Angebotscharakters,
der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstrukturen heute dem zentralen Versorgungs-
bereich zugeordnet werden bzw. zukinftig zugeordnet werden sollen. Diese Sortimente werden
als zentrenrelevant bezeichnet.

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem besonde-
ren ,,Gefahrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, wenn diese auRerhalb
der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anziehungs-
kraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zu-
satzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe). Zu zentrenrelevanten Sorti-
menten gehoren nahversorgungsrelevante Sortimente, da eine moglichst wohnortnahe Versor-
gung im kurzfristigen Bedarf erreicht werden sollte. Das Angebot an nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten stellt an stadtebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahrdung fir
zentrale Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten unter Umstanden aus planerischer Sicht auf
Grund ihres groRen Platzbedarfs und der Verkehrsfrequenz sogar erwlinscht.

Zur Bewertung der Sortimente werden folgende Kriterien zugrunde gelegt.

Tabelle 6: Kriterien zur Bewertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten
Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf
Bedeutung fur Attraktivitat und Branchenmix in Alltagstauglichkeit, Zielgruppenansprache, Leit-
der Gemeinde sortiment
Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden
Synergien mit anderen Gemeindesortimenten Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
Stadtebauliche Ziele, Verteilung der Einzelhan- Anteil der Verkaufsflache in der Innenstadt
delsbetriebe in der Gemeinde

GMA Zusammenstellung 2025

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einstufung der Sortimente dar, diese orientiert sich an der
raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Torgelow, den rechtlichen Vorgaben und berticksich-
tigt die stddtebaulichen Zielsetzungen. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht im zentralen
Versorgungsbereich angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt auf-
weisen, als zentrenrelevant eingestuft werden. Voraussetzung ist, dass Ansiedlungen im zentralen
Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer mafigeblichen Steigerung der Attrakti-
vitat des Einzelhandelsstandortes beitragen.

Grolflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind haufig in dezentralen La-
gen angesiedelt. Diese Sortimente sind i. d. R. nicht kritisch im Hinblick auf die Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung in zentralen Versorgungsbereichen zu sehen. Die Liste der nicht zentrenrelevan-
ten Sortimente erflillt darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den zentrenrelevanten Sor-
timenten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente erganzbar.
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Tabelle 7: Torgelower Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

- Parfumeriewaren

- medizinische, orthopadische Artikel (Sanitdtswaren)

- Tiernahrung, Tierpflegemittel, Tierbedarf

- Bucher

- Papier, Blrobedarf, Schreibwaren

- Spielwaren, Bastelartikel

- Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder / Rahmen

- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sauglinge),
Widsche und Bekleidungsaccessoires (Sonnenbrillen,
Schals, Hiite)

- Sportbekleidung, Sportschuhe und Sportartikel

- Schuhe, Lederwaren

- Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik, Com-
puter / Zubehor, Telekommunikation, Foto

- ElektrogroRgerate (weille Ware)

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Wohnaccessoires

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

- Heimtextilien, Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Ta-
gesdecken)

- Haus-/ Tischwasche, Bettwasche (Bettbezige, La-
ken)

- Gardinen / Zubehor

- Lampen, Leuchten

- Uhren, Schmuck

- Optik, Horgerateakustik

- Reitsportartikel, Angel- und Jagdbedarf

- Campingartikel

- Fahrrader / Zubehor

- Musikinstrumente, Musikalien

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(zugleich zentrenrelevant)

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwa-
ren

- Drogerieartikel, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel,

- Apothekenwaren
- Zeitschriften, Zeitungen

- Schnittblumen, Topfblumen im Innenbereich

Gartenbedarf, Pflanzen, Pflegeartikel, Dingemittel
Gartenmobel

Gartengerate, Rasenmaher

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Be-
schlége, Eisenwaren, Werkzeuge, Farben, Lacke, Ta-
peten, Leitern

Sanitar / Fliesen

Rollldden, Rollos, Markisen

Mobel, Klichen, Biromobel, Badmobel, -ausstat-
tung

Matratzen, Matratzenschoner

Teppiche, Bodenbeldge

Auto- / Motorradzubehor

Kinderwagen, Autokindersitze

SportgroRgerate

GMA-Empfehlungen 2024; unterstrichen: zentrenrelevant gemaR LEP 2016; rot: Anderungen gegeniiber 2012

Gegendiber der Liste aus 2012, die nur zentrenrelevante Sortimente dargestellt hat, wird die Dar-
stellung um nahversorgungsrelevante (zugleich zentrenrelevant) und nicht zentrenrelevante Sor-
timente (exemplarisch) erweitert. Das LEP 2016 stellt selbst zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente dar, diese konnen in kommunalen Sortimentslisten erganzt werden. Da aulSer-
halb der Innenstadt kaum Einzelhandel anzutreffen ist wird die Einstufung aus 2012 im Wesentli-

chen bestatigt.
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Mit Blick auf die sog. zentrenrelevanten Randsortimente bei grolflachigen Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment missen die zentrenrelevanten Randsortimente in einem funktio-
nalen Zusammenhang zum Hauptsortiment stehen und dirfen 10 % der realisierten Verkaufsfla-
che eines Vorhaben bzw. Betriebs nicht Gberschreiten.

Zu beachten ist ferner, dass bei Erweiterungen in vorhandenen grol3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben jeweils das gesamte Vorhaben, also nicht nur die Erweiterungsflache, bewertet werden mus-
sen. Dies bezieht damit auch die Betrachtung der Randsortimente mit ein.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in friiheren Jah-
ren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher.
So kénnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sorti-
mente in den Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

7 Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-
ren werden ausgeschlossen.

Y 4 Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle
anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fir Kommunen Differenzierungsmaoglichkeiten, mit denen
zentrenrelevante Sortimente auch unterhalb der Grenze der Grofflachigkeit ausgeschlossen wer-
den kénnen, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu starken und weiterzuentwickeln.

Von dem Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels kénnen bestimmte Betriebstypen, wie
Werksverkauf, Nachbarschaftsldaden, Tankstellenshops, Kioske usw. ausgenommen und aus-
nahmsweise zugelassen werden, soweit sie zentrenvertraglich sind. Gleichzeitig ist generell darauf
hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz genielien.

Da die Entwicklungspotenziale begrenzt sind, sollte aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Einkaufsinnenstadt restriktiv hinsichtlich grof¥flachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten verfahren werden. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschlisse in den jeweiligen
Bebauungsplanen umsetzbar. Ein schlissiges Gesamtkonzept muss damit neben konkreten Mal3-
nahmen im zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in
den Ubrigen Standortlagen abgesichert werden. Bestehende Bebauungsplane waren nach Abwa-
gung planerisch relevanter Gesichtspunkte anzupassen. Sortimentsausschlisse bzw. -beschran-
kungen auRerhalb der geschitzten Bereiche (zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt)
sind als flankierende MalRinahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt zu se-
hen.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als rdumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungs- und Verlagerungsbegehren
grolflachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb von Torgelow als auch bei
Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Uberprii-
fung der Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungsbereiche
festgelegt und raumlich abgegrenzt.
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3.1 Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich”

Der Begriff des ,,zentralen Versorgungsbereichs” ist Bestandteil der planungsrechtlichen Grundla-
gen und in verschiedenen Schutznormen enthalten. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im
Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des
zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs®:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen”, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten
Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegeniiber Planun-
gen anderer Stadte als auch gegenlber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzun-
gen auf ,,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

7 § 34 Abs. 3 BauGB knUpft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein durfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Stadten nunmebhr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten
der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

J SchlieRlich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als
Grundsatz der Raumordnung in § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG verankert. Nach dieser Vor-
schrift sind die raumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und 6rt-
lichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu beriicksichtigen. Durch diese unterschiedlichen
Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschitzt. Der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt, so-
dass keine allgemein gliltige Definition vorliegt.

Das OVG Munster fuhrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

LZentrale Versorgungsbereiche” sind réumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versor-
gungsfunktion fiir die Stadt zukommt. Ein ,,Versorgungsbereich” setzt mithin vor-
handene Nutzungen voraus, die flir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf.
auch nur eines Teiles der Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von
Bedeutung sind. [...].”

30 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzelhan-
delslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die Versor-
gung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich Ubernimmt.3! In diesem Bereich ist
Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund Qualitdt und Umfang einen Uber die eigenen Grenzen
und tber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich hat32.

Fur einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungseinrich-
tungen mafRgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw. Dienstleister,
Arzte, Gastronomie / Hotellerie, 6ffentliche Einrichtungen) ergénzt wird.

3.2 Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereichs handelt es sich um eine Abwagung unter-
schiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die Versorgungsfunktion als
»,Muss-Kriterien“ gelten. Die Abgrenzung?? erfolgt anhand der faktischen Pragung, wobei folgende
Anforderungen mindestens erfllt sein missen:

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung zu
einer zusammenhdngenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein baulicher
Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen vorlie-
gen. FulRlaufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel sind
Voraussetzung. Stadtebauliche, natirliche oder topografische Barrieren zwischen Ge-
schaftslage und Wohnbereichen (z. B. Autobahn, Flisse, Gelandespriinge) mindern die
Integrationsfahigkeit einer Lage, schlieRen sie jedoch per se nicht aus. Entscheidend ist
die fuBldufige Anbindung, welche Uber ergédnzende Hilfsmittel (z. B. Ampelanlagen,
Querungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der konkre-
ten Situation vor Ort.

J Zusammenhangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom Kun-
den als zusammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies wird v. a.
durch kurze Entfernungen zwischen den Geschéaften und wenige Licken, d. h. reine
Wohnhauser, wahrgenommen.

J Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird mafgeblich von ,Magnetbetrieben”
gewadhrleistet, wozu grofRflachige Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Drogerie-
markte, Kauf- und Warenhdauser zahlen. Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fur ihre Planungen ver-
wendet werden3* und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.®®

J In Abgrenzung zu Solitdrstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen (z. B. Dienstleister, Gast-
ronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

3 Vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
3 Vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.
3 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.

34 Vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

3 d. h. die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil

vom 07.11.2005, M8K05.1763.
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Y 4 Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in einem
zentralen Versorgungsbereich kdnnen einen Uberortlichen Einzugsbereich abdecken o-
der ein lokal begrenztes Einzugsgebiet umfassen. Ein Ubergemeindliches Einzugsgebiet
ist nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in einer Lage, welche auf die Nahversorgung ei-
nes Ortlich begrenzten Einzugsgebietes zugeschnitten sind, kdnnen einen zentralen Ver-
sorgungsbereich ausmachen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem
Fall in der Sicherung der wohnortnahen Versorgung. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss jedoch einen Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdumlichen Einzugs-
bereich haben und Uber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken.

Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgangige, kompakte Ge-
schaftslage gekennzeichnet. Die Ladngenausdehnung spielt i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit eine
entscheidende Rolle. Ein wichtiger Faktor ist auRerdem die Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr und eine ausreichende Pkw-Erreichbarkeit.

3.3  Zentren- und Standortstruktur in Torgelow

Unter Beriicksichtigung der im vorhergehenden Kapitel dargestellten Aspekte und Kriterien zur
Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche, der Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung
sowie der bisherigen Einordnung der Einkaufslagen, wird aktuell folgende Zentren- und Standort-
struktur flr Torgelow empfohlen:

J Der zentrale Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt wurde bislang als zwei zentrale
Versorgungsbereiche beiderseits der Uecker dargestellt, einmal der Innenstadtbereich
mit den Hauptlagen Bahnhofstralle und Breite Stralle und einmal das Fachmarktzent-
rum Pasewalker StraRRe. Im Sinne einer einheitlichen Innenstadtentwicklung werden
beide Innenstadtbereiche mit dem dazwischenliegenden Freilichtmuseum Castrum
Turglowe inklusive mittelalterlicher Burgruine und der Ueckerbricke als ein zusammen-
hangendes Zentrum ausgewiesen.

Y 4 Nahversorgungsstandorte dienen der Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche,
wenn diese nachweislich zur Verbesserung der verbraucher- oder wohnortnahen Ver-
sorgung flhren. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem Schutz zentra-
ler Versorgungsbereiche, Gbernehmen aber eine fir die verbrauchernahe Grundversor-
gung wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversorgungsstandorte sollen stadte-
baulich integriert sein. Flr Torgelow sind die Bereiche UkranenstralRe (derzeit Edeka,
Aldi), Albert-Einstein-StraRe (derzeit Netto) und BuchenstraBe (derzeit Norma) als Nah-
versorgungsstandorte zu identifizieren. Diese Standorte erflllen zwar nicht die rechtli-
chen Anspriiche an zentrale Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel IV.3.2), sind aber fir die
Ausnahme des Integrationsgebots gemaR 4.3.2 (3) LEP-MV geeignet.

Y 4 Darilber hinaus sind weitere Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet verteilt. Hierbei han-
delt es sich um Streu- und Nebenlagen, wozu stadtebaulich integrierte Standorte (z. B.
wohnortnahe Lagen) und Gewerbegebietslagen zahlen.
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Karte 4: Zentrenstruktur Torgelow

Legende

O Zentraler Versorgungsbereich
Einkaufsinnenstadt

. Nahversorgungstandort

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2024
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3.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt

Foto1: Kaufhaus HENWI, Bahnhofstralle Foto 2: Fachmaérkte Pasewalker StralRe

Aufnahmen: GMA 2024

Angebotssituation

Einzelhandelsdaten Betriebe® Verkaufsfliche?

abs. in % abs. in %
kurzfristiger Bedarf insgesamt 13 39,4 4.505 29,4
mittelfristiger Bedarf insgesamt 7 21,2 2.750 18,0
langfristiger Bedarf insgesamt 13 39,4 8.050 52,6
Einzelhandel insgesamt (Ist-Zustand) 33 100,0 15.305 100,0
1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jewei-

ligen Branche zugeordnet.

Quelle: GMA-Erhebung 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

Quelle: GMA-Erhebung 2024
strukturpragende Einzelhandelsbetriebe (Auswahl)

= gréRer 1.500 m? OBI, Rewe

® 800 bis unter 1.500 m? HENWI Citykaufhaus, Netto Marken-Discount, Lidl

® 400 bis unter 800 m? JYSK, TAKKO, Deichmann, Rossmann, Getrankeland

= Unter 400 m? NKD, C&T (inzwischen geschlossen), Ernsting’s family, Un-

terhaltungselektronik Freundel, Bicherstube, Raumausstattungr, Sani-
tatshaus, Telekom, Optik Janecke, Knaus Augenoptik, Fachgeschaft H.
Vater, Greifen Apotheke, Bestellshop, Kunsthandwerk Lenz, Viktoria
Apotheke, my-extra Mobilfunk, Kiosk, Glaserei Hiersche, Uhren
Schmuck M Blige, Backerei + Konditorei Reichau, Photodrogerie Roed-
ing, Flora Eck, Cigo
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Legende

O

o > O

DEHHHIIIIEIEQ

Verkaufsflachengrolie

ab 1.500 m? VK

800 m? bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
100 m? bis unter 400 m? VK
unter 100 m? VK

Nutzungen im Umfeld
Einzelhandel

Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur

Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Gewerbe, Handwerk

Soziale Einrichtungen
Leerstand
Gesundheitseinrichtungen
Spielhallen, Wettbiros etc.
Sonstige

Zentraler Versorgungsbereich

Potenzialflache

Quelle: Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern Geoinformationszentrum; © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2024
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Raumliche Situation

= Der zentrale Versorgungsbereich besteht aus den Hauptlagen BahnhofstraRRe / Breite StralRe
und Pasewalker Stralle, beiderseits der Uecker.

= Im Norden wird der zentrale Versorgungsbereich durch den Kreisverkehr mit dem Modell
der Pommernkogge Ucra begrenzt, der den nérdlichen Abschluss der Innenstadt darstellt.

= |m Westen reicht das Zentrum bis zu der Platzsituation im Kreuzungsbereich Breite StralRe /
Konigstrale.

= |m Siiden stellt Wohnbebauung die Begrenzung des Zentrums dar.

= [m Osten wird der zentrale Versorgungsbereich durch die teils mit Vorgarten abgesetzte Be-
bauung an der Pasewalker Strae im Siden und den Flusslauf der Uecker im Norden be-
grenzt.

= Gegenliber 2012 werden die beiden Zentrumsteile zusammengefihrt. Die beiden Ufer des
Flusses Uecker sind durch Briicken verbunden und die historische Burgruine (Teil des Frei-
lichtmuseums Castrum Turglowe) stellt als Sehenswirdigkeit mit eigener Fuwegverbindung
keine starke Zasur der Innenstadt dar. Dartber hinaus wird die Ubrige Zentrumsabgrenzung
im Wesentlichen bestatigt.

Angebots- und Nachfragesituation

= Die flachenseitigen Schwerpunkte liegen bei den grofflachigen Fach- und Lebensmittelmark-
ten auf dem ehemaligen GieRRereigelande an der Pasewalker StralRe. Der Bau- und Heimwer-
kermarkt OBI stellt den groften Magnetbetrieb der Innenstadt dar.

= Im kurzfristigen Bedarf sind Rewe als Lebensmittelvollsortimenter sowie die beiden Lebens-
mitteldiscounter Netto Marken-Discount und Lidl als Magnetbetriebe zu nennen. Fir den
Drogeriemarkt Rossmann wird eine Erweiterung auf einer benachbarten Potenzialflache an-
gestrebt. Das Angebot wird erganzt durch einen Getrankemarkt, Apotheken, Kioske, eine
Backerei und weitere Fachgeschafte.

= |m mittelfristigen Bedarf ist vor allem das grofflachige Citykaufhaus HENWI zu nennen, das
mit einem umfangreichen Angebot u. a. aus Bekleidung, Haushaltswaren / GPK, Schreib- und
Spielwaren sowie Heimtextilien in der Uberwiegend kleinteilig strukturierten Bahnhofstralle
den wesentlichen Magnetbetrieb darstellt. Gerade fiir die StadtgroRe ist ein solches Kauf-
haus als Besonderheit hervorzuheben. Hinzu kommen die Fachmarkte TAKKO, Deichmann
und NKD, ergdnzt durch weitere Anbieter wie preisorientierte Mode und die Blicherstube.

= |Im langfristigen Bedarf ist neben OBl auch Jysk mit einer Filiale vertreten, erganzt durch klein-
teiligen Einzelhandel aus den Bereichen Unterhaltungselektronik, Raumausstattung, Mobil-
funk, Augenoptik / Uhren, Schmuck sowie Kunsthandwerk. Auch ein Bestellshop ist vorhan-
den.

= Mit einem Schwerpunkt im langfristigen Bedarf und einem Baumarkt als innerstadtischem
Magnetbetrieb stellt Torgelow eine Besonderheit dar. Haufig entstehen Fachmarktlagen au-
Rerhalb der Innenstadt, so dass Kaufkraft an dezentrale Lagen abfliefSt. Insbesondere im Be-
reich Breite Stralle fehlt ein Magnetbetrieb und der kleinteilige Fachhandelsbesatz ist im
Vergleich zu 2012 ricklaufig.

= Das Angebot bei Komplementdrnutzungen umfasst 57 Nutzungen, darunter Versicherun-
gen, Friseursalons, Kreditinstitute, Kosmetik- / Nagelstudios, Steuerberater, ein Reisebiiro
sowie zahlreiche (Fach-)Arztpraxen, Pflegedienste, Psycho-, Physio- und Ergotherapie, Im-
bisse, Restaurants, das Rathaus, soziale Einrichtungen, einen Hort, eine Spielhalle und klei-
nere Handwerksbetriebe.

= 7 Leerstande (Leerstandsquote: ca. 7 %).
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= Auf dem Marktplatz findet donnerstags ein Wochenmarkt statt.

Stidtebauliche Situation / Verkehr und Parken

= Stadtebaulich handelt es sich um die zentrale Lage der Innenstadt mit Wohn- und Geschafts-
hdusern im Westen und dem Fachmarkzentrum im Osten. Der Bereich Breite StraRe / Bahn-
hofstralSe ist vor allem durch zwei bis dreigeschossige Bebauung mit Sattelddachern gepragt
(teilweise Plattenbauten mit bis zu 5 Geschossen), das Fachmarktzentrum weist funktionale
Architektur ohne Wohnnutzung auf. Zwischen beiden Teilbereichen fliet die Uecker mit

FuRwegen und dem Freilichtmuseum.

= Der Bereich Ueckermiinder StraRe (nordlich von Kaufhaus HENWI) soll umgestaltet und als
FuRgdngerbereich eingerichtet werden, was zu einer Erhohung der Aufenthaltsqualitat fuh-

ren wird.

= OPNV-Anbindung: Uber die Bushaltestelle Torgelow Markt ist eine Anbindung an die Busli-
nien 901 und 903 (Torgelow — Pasewalk) sowie 905 (Torgelow — Ferdinandshof — Rothemihl)
gewabhrleistet, die Linie 902 (Torgelow — Ueckermiinde) verkehrt vormittags, hinzu kommen
die Linien 904 als Schulbus und die 906 fur den Berufsverkehr.

= Am Marktplatz und an der Ueckermiinder StraRe befinden sich 6ffentliche Parkplatze, das
Fachmarktzentrum Pasewalker StrafRe verflgt Uber weitere Parkplatze.

= Torgelow ist Uber die L321 und die L 32 an die Bundesstrale 109 angebunden (Pasewalk —
Anklam), die u. a. bei Pasewalk einen Anschluss an die Autobahn A 20 ermoglicht.

Starken

+ Starke Konzentration der Handelsfunktion
auf die Einkaufsinnenstadt

+ Fachmarktzentrum ist im Stadtkern entstan-
den und nicht in Randlage

+ Pasewalker Strafe und Bahnhofstralle mit
leistungsfahigen Magnetbetrieben

+ kleines Vollsortimentskaufhaus in der Bahn-
hofstrale als Alleinstellungsmerkmal

+ Viele Fach-/Arztpraxen und Gesundheitsan-
gebote

+ Ausgepragtes Dienstleistungs- und Gastro-
nomieangebot in der BahnhofstralRe / Breite
Strale

+ gute verkehrliche Erreichbarkeit aus dem ge-
samten Stadtgebiet gewdhrleistet

+ zentrale Kundenparkplatze in der Innenstadt

+ Grlinachse durch Flusslauf der Uecker, inkl.
Freilichtmuseum, Burganlage und Fabrikan-
tenvilla

+ Uberwiegend sauberes Erscheinungsbild im
offentlichen Raum

+ Kunst mit lokalem Bezug, z. B. Pommern-
kogge, Skulptur mit QR-Code zu Stadtfihrer
(3 Stationen)

Schwaéchen

- Breite StralRe mit nachlassendem Handelsbe-
satz und Ladenleerstdanden

- im Einzelhandel kein Magnetbetrieb in der
Breiten StrafRe

- einzelne Geschafte mit geringer Betreiber-
qualitdt (z. B. Pasewalker StralRe 3, Breite
StraRe 25)

- Offentlicher Raum ist teilweise etwas steril
(z. B. Ueckerpassage, Konigstralie Ecke Breite
Strale)

- geringe stadtebauliche Qualitat und Leer-
stande Ueckerminder StraRe (Aufwertung
im offentlichen Raum geplant)

- Fachmarktzentrum teilweise mit einfacher /
geringer stadtebaulicher Qualitat
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Foto 3: funktionaler Netto-Markt Foto 4: funktionaler Rewe-Markt

Foto 5: saubere aber nichterne Platzgestal- | Foto 6: geringe  stddtebauliche  Qualitat
tung Breite StralRe Ueckermiinder Strafl3e

Foto 7: Skulptur mit Infos per QR-Code Foto 8: kaum belebte Ueckerpassage

Foto 9: Briicke tber die Uecker Foto 10: griines Flussufer mit Fabrikantenvilla

Fotos: GMA 2024
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Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung und Starkung der Innenstadt als multifunktionales Stadtzentrum.
> Erhalt und Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion.
»Sicherung der Magnetfunktion fir die Bahnhofstralle (derzeit Kaufthaus HENWI).

»Ausbau und stellenweise Aufwertung der kleinteiligen Einzelhandels-, Gastronomie und
Dienstleistungsstrukturen in der Breite StrafSe (Trading-down-Tendenzen).

»Reduzierung der Leerstande.
>»Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, z. B. durch Spielmoglichkeiten.
> Erweiterung des Rossmann-Drogeriemarktes auf zukunftsfahige FlachengroRe.

»Nach Verlagerung und VergroRerung von Rossmann stellt bisherige Rossmann-Flache eine
Potenzialflache innerhalb des Fachmarktzentrums dar.

> Mittelfristig Erweiterung von Lidl und Netto Marken-Discount zu empfehlen.
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3.3.2 Nahversorgungsstandort Albert-Einstein-Stral3e

Foto 11: Netto-Filiale Abgrenzung Nahversorgungsstandort

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025

Raumliche Situation

= Der Nahversorgungsstandort befindet sich zwischen den beiden Wohnquartieren Albert-Einstein-
StralRe und KopernikusstraRe.

® Das Umfeld ist stark durch verdichtete Wohnbebauung gepragt, westlich sind mehrere Bildungsein-
richtungen (u. a. Regionale Schule Albert Einstein, CJD Produktionsschule, Regionales Berufliches Bil-
dungszentrum Wolgast-Torgelow, Kreismusikschule Uecker-Randow) vertreten.

Angebots- und Nachfragesituation

= |m kurzfristigen Bedarf ist eine Verkaufsflache von ca. 930 m? vorhanden.
= Im Ubrigen Einzelhandel ist ein kein Angebot vorhanden.
= strukturpragende Betriebe: Netto, Aljonuschka Russische Waren.

= Komplementarnutzungen: Asia Imbiss, Osteuropaischer Imbiss, Friseursalon, Praxis fur Lymph-
drainage, Praxis flr Ergotherapie, Kneipe.

Bebauungsplan

® Der Standortbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung der Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Wohnquartiere KopernikusstralRe und Al-
bert-Einstein-Stralle.

» kein unmittelbarer Handlungsbedarf.
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3.3.3 Nahversorgungsstandort Buchenstrale

Foto 12: Norma mit Teilleerstand Abgrenzung Nahversorgungsstandort

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025

Raumliche Situation

® Der Nahversorgungsstandort befindet zentral zwischen den Einfamilienhausgebieten der Wohnsied-
lung Drogeheide.

® S(idostlich schlieRen die Greifen-Kaserne und der Truppenlbungsplatz Jagerbrick an.

Angebots- und Nachfragesituation

= |m kurzfristigen Bedarf ist eine Verkaufsflache von ca. 880 m? vorhanden.
= |m Gbrigen Einzelhandel ist kein Angebot vorhanden.

= strukturpragender Betrieb: Norma, Backerei.

= Komplementdrnutzungen: keine, ein ehemaliger Getrankemarkt steht leer.

Bebauungsplan

® Der Standortbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Entwicklungspotenziale und Ziele

> Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir die Wohnsiedlung Drégeheide und den angrenzenden Mi-
litarstitzpunkt.

» Der Norma-Discounter agiert auf einer unterdurchschnittlich groRen Verkaufsflache, gleichzeitig steht
die Flache eines ehemaligen Getrankemarkts innerhalb des Gebaudes leer.

» Die Immobilie bietet grundsatzlich Potenziale fir Flachenzusammenlegung und Umstrukturierung,
um den Norma-Markt auf eine Gbliche GréRenordnung zu vergroRern und zu modernisieren.
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3.3.4 Nahversorgungsstandort UkranenstraRe

Foto 13: Aldi und Edeka (links) Abgrenzung Nahversorgungsstandort

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025

Raumliche Situation

= Der Nahversorgungsstandort befindet sich rd. 550 m 6stlich der Innenstadt am westlichen Rand des
Gewerbegebiets Bidnerland, siidwestlich der Wohnsiedlung Spechtberg.

" |n westlicher Richtung schliel3t kleinteilige Wohnbebauung an, nordlich ist ein Gartenbaubetrieb an-
sdssig. Im ostlich anschlieRenden Gewerbegebiet ist u. a. die Stadthalle Torgelow zu finden sowie ei-
nige Gewerbebetriebe; zahlreiche Flachen sind bislang unbebaut.

Angebots- und Nachfragesituation

= Im kurzfristigen Bedarf ist eine Verkaufsflache von ca. 2.400 m? vorhanden.
= Im Ubrigen Einzelhandel ist kein Angebot vorhanden.

= strukturpragender Betrieb: Edeka, Aldi, Backerei.

= Komplementarnutzungen: keine.

Bebauungsplan

= Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 02/90 ,Biidnerland” (3. Anderung) aus dem Jahr 2013 setzt
ein sonstiges Sondergebiet (SO) ,,Nahversorgungszentrum mit grundzentraler Versorgungsfunktion”
fest. Zuldssig sind ein Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) mit max. 1.300 m? Verkaufsflache und ein
Discounter mit max. 1.000 m? Verkaufsflache.

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung der Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Wohnquartiere und insbesondere die
Wohnsiedlung Spechtberg.
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4, Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und Standortsteuerung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.®® Grundsatzlich kommen
verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
7 zuséatzlicher Ausschluss groRkflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
7 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer
Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihren
darfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet ori-
entieren soll.3” AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vor-
gaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren- und Stand-
ortstruktur in Torgelow branchen- und standortbezogene Empfehlungen zur Standortentwicklung
gegeben.

4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb des zentralen Versorgungsbe-

reichs Einkaufsinnenstadt

Fir den zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt gelten grundsatzlich keine Beschran-
kungen hinsichtlich maoglicher Einzelhandelsansiedlungen; d. h. sowohl groRflachige Betriebe®® als
auch nicht groRfldchige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich zulassig. Auch die Ansiedlung grol¥flachiger Be-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist hier moglich. Etwaige Flachenpotenziale,
etwa aus der Neuvermietung von aktuellen Leerstdnden, sollten Betrieben mit nahversorgungs-
oder zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir die Innenstadt eine frequenzer-
zeugende Wirkung haben.

4.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-

reichs

4.2.1 Nahversorgungsstandorte

Bei den Nahversorgungsstandorten handelt es sich um stadtebaulich integrierte Standorte mit
Wohngebietsbezug, die zwar einen gewissen Einzelhandelsbesatz aufweisen, aber nicht als zent-
rale Versorgungsbereiche gewertet werden kdnnen. Sie weisen haufig bereits Zentrumsansatze
auf und Ubernehmen Nahversorgungsfunktionen fir die angrenzenden Wohnquartiere. Nahver-
sorgungsstandorte kommen insbesondere fiir Mallnahmen der Bestandssicherung in Betracht.
GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind maoglich,

36 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

37 Das zugeordnete Versorgungsgebiet ist u. a. abhangig vom Betriebstyp und der Sortimentierung des jewei-

ligen Vorhabens. So beschrankt sich das zu versorgende Gebiet eines Lebensmittelmarktes haufig nur auf
einzelne Quartiere, das Versorgungsgebiet eines Elektrofachmarktes umfasst hingegen oftmals ganze
Stadtteile oder sogar Stadtgebiete.

38 ab 800 m? Verkaufsflache
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sofern durch Vertraglichkeitsgutachten der Nachweis erbracht wird, dass keine wesentliche Beein-
trachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten ist. Die Ansiedlung
von kleinflachigem nahversorgungsrelevantem Einzelhandel soll moglich sein, da hier in der Regel
keine Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs vorliegen. Dabei ist zu differenzieren
zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blumenladen, Apotheken usw. und Drogerie-
markten unterhalb der Grenze zur GroRflachigkeit. Bei Planung von Agglomeration aus Lebensmit-
telmarkt und (mehreren) Fachmérkten muss im Zweifelsfall der Nachweis der Vertraglichkeit
durch ein Einzelfallgutachten erbracht werden.

4.2.2 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

In sonstigen integrierten Lagen sollen groRkflachige Betriebe unabhdngig von den geflihrten Sorti-
menten nicht angesiedelt werden. Auch kleinfldchige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen nicht in sonstigen integrierten Standorten neu angesiedelt werden, da diese zu einer
Belebung der Innenstadt beitragen und deshalb funktional betrachtet hierhin gehéren. Hiervon
ausgenommen sind die Nahversorgungsstandorte.

4.2.3 Siedlungsrdumlich nicht integrierte Lagen (z. B. Gewerbegebiete)

Die Gewerbe- und Industriegebiete sollen — ihrer primadren Funktion entsprechend — als Flachen
flr das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie flir Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe vorgehalten werden. Um den zentralen Versorgungsbereich nicht zu beeintrachti-
gen, sollen in Gewerbegebieten dariber hinaus zukinftig keine weiteren Ansiedlungs- und Erwei-
terungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben ermoglicht werden. Die hier vorhandenen Betriebe
genielen Bestandsschutz.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversorgungs-
und zentrenrelevant) flr Eigenproduktionen und weitere be- oder verarbeitete Produkte (sog. An-
nexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhan-
densein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser:

Y 4 in unmittelbarem baulichem und betrieblichem Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,
und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich wei-
ter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen.
Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann
dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick
auf eine angemessene VerkaufsflaichengroRe, zu prifen.®

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergédnzende Regelung
hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei grol3flachigen Betrieben mit nicht zentren-

3 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-

len wird hier die Festsetzung einer absoluten GrofRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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relevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Dies bezieht sich z. B. auf Mobelmarkte, deren zen-
trenrelevante Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache eines Vor-
habens bzw. eines Betriebes begrenzt werden sollte.

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Torgelow erarbeitet. Um eine Ver-
bindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das Konzept durch die Stadtvertretung
als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen
werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlck-
sichtigen.

Zudem sollte geprift werden, soweit noch nicht bereits erfolgt, wie die Standortempfehlungen
moglichst zeitnah in glltiges Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Festsetzungsmoglichkeiten im
unbeplanten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass
an stadtebaulich nicht gewlnschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und
Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann das Einzelhan-
delskonzept verwendet werden, wenn es durch die Stadtvertretung beschlossen worden ist. Mit-
telfristig sollten die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans bertcksichtigt werden.

Insbesondere sind hier von Belang:

J Stadtebauliche Ziele der Stadt Torgelow fiir die Einzelhandelsentwicklung
Y 4 Zentren- und Standortstruktur

Y 4 Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Y 4

Torgelower Sortimentsliste

Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als auch
Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen die
Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Torgelower Einzelhandel und vermittelt zum
anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Aus-
schluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der Stadtkerne eine
Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit héherem Risiko infolge sonst mdglicher Wett-
bewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Einzelhandels-
entwicklung zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzel-
handelsentwicklung einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.
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