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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zugénglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewéhr fur
die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gber-
nommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschitzt und bei der bulwiengesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zlige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die geman An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Veréffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der bulwiengesa AG und nur mit Angabe der Originalquel-
le gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder
Teile davon fur Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der bulwiengesa AG einzuholen.

Hamburg, der 8. August 2013
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1 VORBEMERKUNG
1.1 Ausgangslage

Die Stadt Ribnitz-Damgarten orientiert sich bei der Steuerung ihrer
groBflachigen Einzelhandelsentwicklung an einem von der bulwien-
gesa AG, Hamburg, erstellten Einzelhandelskonzept aus dem Jahre
2006. Dieses Konzept wurde ebenso wie zwei Vorganger aus den
Jahren 2000 und 1993 von der damaligen Fa. BauBecon Sanierungs-
trager GmbH ausgeldst, von einer Lenkungsgruppe aus Verwaltung
und Politik begleitet und nach Fertigstellung von den Gremien der
Stadt Ribnitz-Damgarten beschlossen. Die letzte Fortschreibung 2006
geschah anlésslich der Umsetzung bedeutsamer stadtebaulicher
MaBnahmen (Abschluss Innenstadtsanierung, verénderte Verkehrs-
fihrung auf der Ortsquerung B 105/Inbetriebnahme der Ortsumge-
hung) sowie damit zusammenhéngend auch anlasslich einer Evaluie-
rung stadtebaulicher Zielsetzungen aus dem ISEK 2002.

Das Einzelhandelskonzept befasste sich schwerpunktmaBig mit der
Untersuchung der funktionalen und marktseitigen Aspekte des Einzel-
handels in Ribnitz-Damgarten unter besonderer Berlcksichtigung der
innerstadtischen (zentralen) Handelsstandorte in den gewachsenen
Zentrumslagen der Doppelstadt Ribnitz-Damgarten.

Wesentliche analytische Bestandteile des 2006er Einzelhandelskon-
zeptes waren

— eine Kurzanalyse des Makro-Standortes Ribnitz-Damgarten unter
stadtstrukturellen, verkehrlichen, soziodemografischen und wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten inkl. Beleuchtung des Sonderfak-
tors Badertourismus auf dem Fischland/DarfB;

eine vollstdndige Erfassung und Qualifizierung der ortsanséassi-
gen Einzelhandelsbetriebe, differenziert nach Hauptwarengrup-
pen sowie Standortbereichen einschlieBlich der Ableitung ihres
Umsatzpotenzials fir eine anschlieBende Kaufkraftstrom-Modell-
rechnung;

eine repréasentative innerstadtische Passanten- bzw. Kundenbe-
fragung zur Ableitung der demografischen Kundenstruktur, zum
Einkaufsverhalten sowie zur Erhebung der Einstellungen und
Meinungen insbesondere zur Innenstadt Ribnitz sowie zur ortsan-
sassigen Handelslandschaft. Die Befragung wurde seinerzeit be-
wusst in die herbstliche Nebensaison gelegt. Der zu erwartende
fremdenverkehrsinduzierte Stichprobenanteil wiirde in dieser Pe-
riode in etwa jahresdurchschnittlich ausfallen und insoweit nicht
zu einer Verzerrung der Befunde fuhren.

Die Besucherbefragung diente zudem der empirischen Absiche-
rung des anzusetzenden einzelhandelsrelevanten Einzugsgebie-
tes fur Ribnitz-Damgarten in der Region. Als Referenzstandorte
zur Innenstadt Ribnitz wurden auch die vorgelagerten Einkaufs-
zentren um den Famila-Verbrauchermarkt am Rostocker Land-
weg sowie das "Boddencenter" am Koérkwitzer Weg in die Befra-
gung eingebunden.

die Berechnung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet und im Um-
land-Einzugsgebiet sowie des touristischen Umsatzbeitrages in
Form einer schlussigen Modellrechnung sowie

als Ergebnis der Bestandsanalyse die Ableitung konzeptioneller
Empfehlungen zur weiteren Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in Ribnitz-Damgarten unter besonderer Berucksichtigung der
beiden gewachsenen Zentralbereiche Innenstadt Ribnitz und
Ortszentrum Damgarten.
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Diese Leitlinien dienten seither als Grundlage fiir die Einzelhandels-
entwicklung, soweit sie Relevanz fur die Bauleitplanung besaB.

Bedeutsam fur die Handelssteuerung sind gegenwartig mehrere pa-
rallele Entwicklungsplanungen zur Erweiterung und Modernisierung
bestehender Handelsstandorte in Ribnitz-Damgarten. Dabei handelt
es sich vorwiegend um die Modernisierung von Lebensmittelmérkten,
jeweils verbunden mit Flachenerweiterungen und auch Standortverla-
gerungen.

Da zudem der Prognosehorizont des Vorgéngerkonzeptes erreicht ist,
bilden diese Faktoren zusammengenommen den Anlass, das 2006er
Einzelhandelskonzept einer Fortschreibung zu unterziehen. Die an-
héngigen Einzelhandelsplanungen - sofern planungsrechtlich relevant
- werden bis zur Fertigstellung des Konzeptes zurlickgestellt.

Zwischenzeitlich anderten sich auch rechtliche Rahmenbedingungen,
insbesondere durch Rechtsprechung zur Ausweisung und Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche sowie durch die Novellierung des
BauGB, welche bei einer Fortschreibung zu berticksichtigen sind.

Basierend auf einem Angebot vom 16. April 2012 beauftragte die
Stadt Ribnitz-Damgarten, vertreten durch das Stadtbauamt, die
bulwiengesa AG, Niederlassung Hamburg, mit einer aktualisierten
Einzelhandelsuntersuchung und Konzeptfortschreibung.

Die Untersuchung wurde durch eine Lenkungsgruppe aus Vertretern
des Stadtbauamtes mit insgesamt vier Arbeitssitzungen begleitet.

1.2 Untersuchungsdesign

Wie bereits in der Vergangenheit gehandhabt, entspricht der Untersu-
chungsaufbau so weit wie mdéglich und sinnvoll dem Vorgangergut-
achten, um eine kontinuierliche Vergleichbarkeit der Daten zu gewahr-
leisten.

Auf Grund von Umstellungen in der Methodik zuliefernder Amter und
Institute ist dies allerdings nicht in allen Féllen méglich und in einigen
weiteren Ausnahmen nicht zweckmaBig; siehe hierzu auch die nach-
stehenden Hinweise.

Grundsatzlich ruht das Konzept auf vier analytischen Saulen, aus de-
nen wiederum der Konzeptteil abgeleitet ist. Dabei handelt es sich um

— die Aufbereitung der fur den Einzelhandel relevanten Standort-
Rahmenbedingungen in Ribnitz-Damgarten und Umgebung
(Nachfrageseite);

— die Erfassung und Analyse des Einzelhandelsbestandes in Rib-
nitz-Damgarten und seiner Entwicklung im Zeitablauf;

— die Analyse der Marktleistung (Umsatz, Zentralitat, Kaufkraftbin-
dung) und der Stellung Ribnitz-Damgartens im regionalen Wett-
bewerb sowie

— die empirische Absicherung gutachterlicher Befunde durch eine
reprasentative Kundenbefragung in der Innenstadt und an den
groBflachigen Einkaufsstandorten EKZ Boddencenter und Fami-
la/Aldi.
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Der abschlieBende Konzeptteil fasst die Befunde zu einer mittelfristi-
gen Guidance fur die Einzelhandelssteuerung zusammen. Er kann als
eigenstandige Beschlussvorlage aus dem Gutachten ausgekoppelt
werden.

Rahmenbedingungen des Makro-Standortes Ribnitz-Damgarten

Dieser Abschnitt untersucht die Nachfrageseite und die Entwicklung
wesentlicher Standort-Rahmenbedingungen; u. a. Einwohnerentwick-
lung, Haushaltsstruktur, Soziobkonomie, Arbeitsmarkt und Pendlerver-
flechtungen.

Neben amtlichen Daten und Haushaltsstrukturdaten der Fa. MB-Re-
search und Microm greifen wir diesbeziglich auch, wie bereits in der
Vergangenheit, auf das ISEK-Monitoring der Fa. Wimes, Rostock, zu-
rick. Allerdings hat sich der Arbeitsauftrag bzw. die Erhebung der Da-
tentiefe jungst reduziert, sodass nicht mehr alle Lokaldaten der Vor-
gangerjahre fortgeschrieben werden kénnen.

Einzelhandels-Marktanalyse

Die Marktanalyse bildet die gegenwartige Nachfrage- und Angebotssi-
tuation in Ribnitz-Damgarten, die Kaufkraftverflechtungen mit dem zu-
zuordnenden Umland-Einzugsgebiet sowie den Umsatzbeitrag des
Fremdenverkehrs bzw. externer Kunden ab.

Grundlage der Marktanalyse ist eine aktualisierte Totalerhebung des
aktiven Einzelhandelsbesatzes in Ribnitz-Damgarten durch erfahrene
Mitarbeiter der bulwiengesa AG. Sie beinhaltet den gesamten statio-
néaren Einzelhandel inkl. Apotheken und Verkaufsstellen des Lebens-

mittelhandwerks. Die Apotheken gehen nunmehr auch mit ihrem vol-
len Umsatzpotenzial in die Analyse ein (in friheren Jahren lediglich
mit den Umsatzen, die nicht durch die gesetzlichen Krankenkassen
Ubernommen worden sind), was entsprechend auch auf der Nachfra-
geseite nachvollzogen worden ist. Dadurch nimmt das Gesamtmarkt-
volumen etwas zu. Die positive Umsatzentwicklung von 2006 zu 2012
ist insoweit teilweise auch durch diese methodische Verdnderung be-
dingt.

Erhobene Merkmale des Einzelhandelsbestandes sind

Lage (Standort),

Branche,

Betriebstyp/Betreiber sowie die
Verkaufsflache;

bei gréBeren Betrieben zudem auch die Stellplatz- und Kassenaus-
stattung als leistungsrelevante vertriebliche Merkmale.

Die Umsatzermittlung erfolgt durch Gewichtung der erhobenen Ver-
kaufsflachen mit (in absteigender Prioritét)

—  betreibertypischen,
—  betriebsformentypischen oder
—  branchentypischen

Flachenproduktivitdten, modifiziert um das lokale und regionale Kauf-
kraftniveau sowie ggf. spezifische Lage- und Objektmerkmale. In eini-
gen Féllen standen auch reale Umsétze zur Verfiigung. Bei Mehrsorti-
mentern (z. B. Warenhauser, Verbrauchermérkte) ist eine anteilige
Sortimentsdifferenzierung vorgenommen worden; dies schlieBt auch
die Nonfood-Aktionssortimente der Lebensmittel-Discounter ein.

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096
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Hinsichtlich der Branchengliederung erfolgt eine Unterscheidung nach
den umseitig dargestellten sechs Hauptwarengruppen. Diese Sorti-
mentsgliederung ist angebots- wie nachfrageseitig identisch und er-
moglicht so die Berechnung der spezifischen Einzelhandelszentralita-
ten und der Kaufkraftbindungen in Ribnitz-Damgarten.

Warengruppeniibersicht

— Periodischer Bedarf:
(Lebensmittel, Drogerieartikel, Zeitschriften, Heimtiernahrung,
Arzneimittel inkl. apothekenpflichtiger Medikamente); bildet in
etwa das nahversorgungsrelevante Sortiment ab;

— Modischer Bedarf:
(Bekleidung, Schuhe, inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe und
modische Accessoires);

— Elektro/Technik:
(Consumer Electronics, Telekommunikation, Foto/Imaging,
HaushaltselektrogroB- und -kleingerate. Elektrogerate in Einbau-
kiichen zahlen zum Sortiment "Mébel");

— DIY ("Do It Yourself'), Garten/Freizeit:
(Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Pflanzen/Blumen, Kfz-Zu-
behor, Fahrrader, Sport- und Campingartikel);

— Einrichtungsbedarf:
(Mébel inkl. Kiichen und Gartenmdébel, Leuchten, Heimtextilien,
Bodenbelage);

— Sonstige Hartwaren/Persénlicher Bedarf:
(Bucher, Schreibwaren, Spielwaren, Uhren/Schmuck, Sanitats-
bedarf/Optik/HOrgerateakustik, Haushaltswaren, Lederwaren)

Sie geht auf die Warengruppen-Systematik der alle finf Jahre durch-
gefuhrten Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Statistischen
Bundesamtes zurick.

Fir die Berechnung warengruppenspezifischer Zentralititen wurden
die o. g. Hauptwarengruppen im Gutachten teilweise nochmals in Un-
tergruppen differenziert.

Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche

Der erhobene Einzelhandelsbestand ist nach Lagebereichen geglie-
dert. Bestandteil der Untersuchung ist dabei die Prifung auf das Vor-
handensein von zentralen Versorgungsbereichen. Bisher wurden le-
diglich die Innenstadt Ribnitz sowie das Ortszentrum Damgarten als
gewachsene Zentralbereiche als solche ausgewiesen.

Zwischenzeitlich hat die Rechtsprechung hierzu neue MaBstdbe ge-
setzt und auch Standorte, die primér der Nahversorgung dienen, kon-
nen als zentrale Versorgungsbereiche klassifiziert werden, sofern sie
Uber eine gewisse Angebotsmasse und -breite verfligen und bestimm-
ten stadtebaulichen Kriterien genlgen. Insofern ist eine Prifung auf
das etwaige Vorliegen weiterer zentraler Versorgungsbereiche im
Rahmen der Konzeptfortschreibung angezeigt.

Représentative Kunden-/Besucherbefragung

Wie auch in 2000 und 2006 zahlt eine reprasentative Kundenbefra-
gung erneut zum Untersuchungsdesign.

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096
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Sie wird sowohl in der Innenstadt im Kerngeschéftsbereich Lange
StraBe/Markt als auch flankierend hierzu in den vorgelagerten Ein-
kaufszentren Famila/Aldi und Boddencenter durchgefuhrt.

Im Boddencenter ist sie, wie auch im Jahr 2006, durch eine Befragung
von Edeka-Kunden' im dortigen Vorkassenbereich operationalisiert,
also nicht unbedingt repréasentativ fir das gesamte Boddencenter?.

Insgesamt wurden an den drei Befragungs-Standorten Innenstadt
(Lange StraBe/Markt), Famila-EKZ und Boddencenter 610 Besucher
bzw. Kunden im Zeitraum Donnerstag, 24. Mai bis Sonnabend, 26.
Mai 2012 interviewt.

Neben dem gerade im landlichen Umfeld wichtigen Einkaufstag Sonn-
abend ist hierin mit dem Donnerstag auch einer der Ribnitzer Wo-
chenmarkttage enthalten.

Unter touristischen Aspekten ist der Befragungszeitraum der Neben-
saison zuzurechnen und dirfte ihren Stichprobenanteil insoweit etwa
jahresreprasentativ wiedergeben.

Die Befragung wurde von der bulwiengesa AG konzipiert und ausge-
wertet. Die Durchfuhrung der Feldarbeiten vor Ort sowie die Datenauf-
bereitung oblag dem langjahrigen bulwiengesa-Kooperationspartner
teammarcon, Hamburg/Norderstedt.

2006 noch von der coop e.G. als Sky-Verbrauchermarkt betrieben

Eine repréasentative Befragung ist im Boddencenter nicht ohne Weiteres durchfiihrbar, weil
die dortigen Fachmarkte sich um einen weitlaufigen Stellplatzbereich mit jeweils eingangsbe-
zogenen Stellplatzen gruppieren oder wie der Toom-Baumarkt eigene Stellplatze vorhalten.
Es wére nicht nur eine Einwilligung weiterer Betreiber sondern auch eine vorgeschaltete Fre-
quenzmessung zur Bestimmung frequenzproportionaler Teilsplitts fur die einzelnen Fach-
maérkte erforderlich.

) bulwiengesa

Themen der Befragung waren
— die Ableitung der jeweiligen Kundenstruktur;

— die fortlaufende empirische Validierung des einzelhandelsrelevan-
ten Einzugsgebietes;

— das aktuelle Einkaufsverhalten;
— Mobilitdt und aktuelle Verkehrsmittelnutzung beim Einkaufen;

— die Aktualisierung des Meinungsbildes zur Ribnitzer Innenstadt
bzw. dem dortigen Einzelhandel.

Die Rohdaten aus der Kundenbefragung wurden der Auftraggeberin in
einem separaten Materialband gesondert Ubergeben.

Kaufkraftstrom-Modellrechnung

Die Kaufkraftstrom-Modellrechnung fuhrt Nachfrage- und Umsatzbe-
rechnung sowie die Befunde der Kundenbefragung zum Einkaufsver-
halten und zur Besucherherkunft zu einer schlissigen Modellrech-
nung zusammen, in der die Umsatzherkunft des Einzelhandels in Rib-
nitz-Damgarten sowie vice versa seine Kaufkraftbindung in Stadt und
Umland erklart werden. Erst die Ermittlung von Einzelhandelszentrali-
tat und Kaufkraftbindung gestattet eine abschlieBende Bewertung der
Leistungsfahigkeit bzw. der aktuellen Marktleistung des Handelsstand-
ortes.

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096
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Datengrundlagen

Neben den eigenen Primérerhebungen basiert die Untersuchung auf
der Auswertung verflgbarer statistischer Daten® zu Wirtschaft, Sozio-
O0konomie und Einwohnerentwicklung, der Fuhrung von explorativen
Gesprachen mit Planungsbehérden, Institutionen und Marktkennern
vor Ort sowie der Heranziehung geeigneter Sekundarquellen.

An Sekundarquellen sind hervorzuheben:

— Einzelhandelskonzept fir Ribnitz-Damgarten 2006; bulwiengesa
AG nebst der Vorgangeruntersuchung aus 2000

— Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005

— Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern; Regionaler
Planungsverband Vorpommern 1998

— Einbindung der Bernsteinstadt Ribnitz-Damgarten in die gemein-
delbergreifende Tourismusentwicklung der Region Fischland —
DarB — Zingst; Expers GmbH/Wagner Planungsgesellschaft,
Rostock, 2005 (Entwurfsfassung)

—  Kurzgutachten zur Gemeindegebietsreform in der Region Ribnitz-
Damgarten; Universitat Rostock, Institut fir Management Iandli-
cher Rdume, Rostock 2004

8 V. a. Einwohneramt der Stadt Ribnitz-Damgarten, Statistisches Landesamt Meck-
lenburg-Vorpommern, Statistisches Bundesamt, Kraftfahrt-Bundesamt, Arbeits-
agentur Rostock, Gesellschaft fiir Konsumforschung Nurnberg (GfK).

1.3 Rechtliche Rahmenbedingungen eines kommunalen
Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept flr die Stadt Rib-
nitz-Damgarten legt kommunale Zielsetzungen und Richtlinien (z. B.
der Ausweis zentraler Versorgungsbereiche und die Anlage eines Sys-
tems hierarchischer zentraler Standorte sowie die Erstellung einer Lis-
te zentrenrelevanter Sortimente) verbindlich flir das Stadtgebiet fest.
Ebenso werden Leitlinien zur mittelfristigen Steuerung des grofBflachi-
gen Einzelhandels vereinbart.

Ein Einzelhandelskonzept ersetzt zwar keine verbindliche Bauleitpla-
nung, doch erfillt es Rechtsbegriffe wie zentrenrelevante Sortimente
und "zentrale Versorgungsbereiche" mit Leben und bildet als informel-
les Instrument der Planung gemé&B § 1 (6 Nr. 11) BauGB die stadte-
bauliche Grundlage und Legitimation fur die Regelung von Einzelhan-
delsvorhaben in Bebauungsplanen sowie auch im Flachennutzungs-
plan. Das Konzept bewegt sich dabei im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben bzw. der jeweiligen landesplanerischen Zielsetzungen, hier
im Rahmen des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern 2005.

Durch die Festlegungen im Einzelhandelskonzept werden eine Reihe
von Rechtsvorschriften berthrt, v. a.:

—  Einzelhandels-Projektprifungen geméaB § 34.3 BauGB (Zentren-
schutz)

— Prifung geméaB § 11.3 BauNVO (Vermutungsregel groBflachiger
Einzelhandel, Zentrenschutz, Versorgung der Bevdlkerung)

— Abstimmungsgebot § 2 (2) BauGB: Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche (ZVBs)
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— §9 (2a) BauGB: Vereinfachter Bebauungsplan, Zentrenschutz

— Die anstehende Novellierung des BauGB wird mit der Erweite-
rung des § 5 Abs. 2 um die Nr. 2d die Moglichkeit vorsehen, zent-
rale Versorgungsbereiche nunmehr auch im Flachennutzungs-
plan darzustellen. Dadurch sollen sie eine gréBere Rechtsver-
bindlichkeit erhalten.

Auch Instrumente wie Verdnderungssperren oder Zurickstellungen
werden u. a. aus Zielsetzungen eines Einzelhandelskonzeptes heraus
begrindet. Damit leistet ein schlissig erstelltes und konsequent um-
gesetztes Einzelhandelskonzept fir die Standortgemeinde einen ele-
mentaren Beitrag zu einer sachgerechten und vor allem rechtssiche-
ren Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Unter einer "konsequen-
ten Umsetzung" ist dabei weniger eine unmittelbare Exekution der im
Einzelhandelskonzept enthaltenen Empfehlungen und Leitlinien als
vielmehr eine verbindliche Orientierung an den selbst gesetzten Zie-
len und Leitlinien gemeint.

Einzelfallbezogene Abweichungen bedurfen - sofern Uberhaupt ange-
zeigt - einer sorgféltigen und stichhaltigen Begriindung. Eine willkurli-
che Steuerungspraxis oder eine wider- sprichliche Anwendung hinge-
gen entwertet das Konzept und macht die Gemeinde im Worst Case
auch rechtlich angreifbar - z. B. wenn eine Verénderungssperre fir
eine beabsichtigte Einzelhandelsnutzung verhangt wird, fur die auf ei-
nem anderen Grundstiick unter vergleichbaren Lagebedingungen erst
kurz zuvor Baurecht geschaffen worden ist.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept muss vom Rat der Standort-
gemeinde allerdings nicht nur zur Kenntnis genommen sondern auch
beschlossen werden; nur dann erhélt es die notwendige Verbindlich-
keit. Die kiinftig mogliche Ubernahme der im Einzelhandelskonzept

) bulwiengesa

dargestellten zentralen Versorgungsbereiche in den Flachennutzungs-
plan verstarkt die Verbindlichkeit in diesem Punkt.

Daruber hinaus schafft ein Einzelhandelskonzept bzw. die darin ent-
haltene Marktanalyse Transparenz Uber die jeweilige Marktsituation.
Die Befunde ebenso wie die daraus abgeleiteten Handlungsempfeh-
lungen sind allen interessierten Akteuren zuganglich.

Damit wird auch eine gewisse Investitions- und Planungssicherheit flr
die wirtschaftlichen Akteure geschaffen; politisches Handeln hinsicht-
lich der Einzelhandelsentwicklung wird fur Betreiber und Vorhabentra-
ger berechen- und nachvollziehbar.

Nicht zu unterschétzen ist auch die Einbettung empirischer Bausteine
in die dem Konzept zugrunde liegende Marktanalyse. So kann eine
reprasentative Besucherbefragung beispielsweise Aufschluss Uber
stadtebaulichen Handlungsbedarf in Innenstédten geben.

Da ein Einzelhandelskonzept Uber die jeweilige Legislaturperiode hi-
naus in seinen Grundziigen eine mittel- bis langfristige Guidance ver-
mitteln soll, ist eine Einbeziehung der jeweiligen Ratsfraktionen und
ggf. relevanter TOBs, z. B. in Form einer Lenkungsgruppe, iblich. Ziel
sollte sein, dass das Konzept von einer breiten Ratsmehrheit getragen
wird.
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2 KURZABRISS MAKRO-STANDORT
RIBNITZ-DAMGARTEN

2.1 Lage, Stadtentwicklung, zentral6rtliche Funktion

Lage

Die doppelkernige Stadt Ribnitz-Damgarten liegt zwischen Rostock
und Stralsund an der KistenstraBe B 105 und mit der Ribnitzer In-
nenstadt direkt am Saaler Bodden. Die beiden Hauptsiedlungsberei-
che Ribnitz und Damgarten werden durch die sumpfige Niederung
des alten Grenzflisschens Recknitz getrennt, das hier in den als Rib-
nitzer See bezeichneten Teil des Saaler Boddens mindet. Die Reck-
nitz markiert die traditionelle Grenze zwischen Mecklenburg und Pom-
mern.

Stadtentwicklung

Die heutige Stadt Ribnitz-Damgarten entstand 1950 durch Vereini-
gung der bis dahin eigenstandigen Stadte Ribnitz und Damgarten und
zahlt rund 16.000 Einwohner. Beide Stadtgriindungen reichen in die
Zeit der deutschen Ostbesiedelung im 13. Jahrhundert zurtck, als die
heutige B 105 bereits als wichtige HandelsstraBe die Hansestadte LU-
beck, Wismar, Rostock, Stralsund und Greifswald landseitig verband.

Begunstigende Faktoren waren zudem der durch eine Burg gesicherte
Recknitzibergang sowie die Lage am schiffbaren Saaler Bodden,
dessen direkter Ostseezugang im Bereich Fischland durch die konkur-
rierenden Hansestadte spater allerdings verschlossen wurde.

Trotz Anschlusses beider Stadte an die Hauptbahn Rostock — Stral-
sund — Berlin ging der wirtschaftliche Aufschwung der Griinderzeit zu-
nachst an Ribnitz und Damgarten vorbei, bis der Bau des mittlerweile
wieder aufgelassenen Militarflugplatzes in Damgarten/Pltnitz sowie
zu DDR-Zeiten ein Faserplattenwerk mit bis zu 2.000 Beschéftigten in
Ribnitz Impulse brachten. Letzteres wurde nach zwischenzeitlicher
Betreibung durch die Fa. Bestwood wieder aufgegeben. Das Gelande
am westlichen Kernstadtrand soll perspektivisch fiir den Wohnungs-
bau entwickelt werden. Die Konversionsflache Putnitz harrt dagegen
nach zwischenzeitlichen Ideen fir touristische GroBprojekte weiterhin
einer konkreten Entwicklung

Die kleinstadtischen Kernsiedlungsbereiche Uberschritten im Zuge
des einsetzenden Einwohnerwachstums ihre bis dato recht eng ge-
fassten Grenzen und wurden durch gr6Bere Wohngebiete ergéanzt,
wobei in Ribnitz die Entwicklung des im Geschosswohnungsbaus er-
richteten Quartiers um die Berliner StraBe (flir Beschéftigte des Faser-
plattenwerks) sowie in Damgarten - in deutlich kleinerem MaBstab -
um die HerderstraBe hervorzuheben sind. In beiden Stadthélften lie-
gen die heutigen Einwohnerschwerpunkte somit etwas auBerhalb der
historisch gewachsenen Kernbereiche.

Nach dem Zusammenschluss beider Stadte 1950 wurde Ribnitz-Dam-
garten bis zur Kreisreform 1993/94 Sitz des gleichnamigen Landkrei-
ses. Auch wenn einige zentrale Funktionen im deutlich kleineren OT
Damgarten verblieben und dort auch bewusst belassen werden, so
liegt der administrative, wirtschaftliche und einwohnerseitige Schwer-
punkt klar in Ribnitz. Hinsichtlich der Baulandentwicklung, der Gewer-
begebietsausweisung sowie der Innenstadisanierung wird jedoch
auch Damgarten in angemessener Weise an der Stadtentwicklung be-
teiligt.
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Zu einer siedlungsstrukturellen Vereinigung beider Stadthéalften ist es
bis heute nicht gekommen und sie ist durch die dazwischen liegende
geschutzte Recknitz-Niederung auch nicht angestrebt. Die Distanz
zwischen den beiden Kernbereichen Ribnitz und Damgarten betragt
etwa 3 km.

Verwaltung

Seit der Kreisgebietsreform von 2011 gehdért die Stadt Ribnitz-Dam-
garten zum Landkreis Vorpommern-Rigen. Dieser wurde aus den al-
ten Landkreisen Nordvorpommern und Rlgen gebildet, um sich den
veranderten strukturellen Rahmenbedingungen in Mecklenburg-Vor-
pommern anzupassen.

Zu Beginn des Jahres 2005 erfolgte die Aufgabe der Amtsfreiheit der
Stadt Ribnitz-Damgarten und die Bildung des gemeinsamen Amtes
Ribnitz-Damgarten mit Verwaltungssitz in Ribnitz-Damgarten mit dem
vormaligen Amt Ahrenshagen. Seitdem besteht das Amt aus den Ge-
meinden Ribnitz-Damgarten, Ahrenshagen-Daskow, Schlemmin und
Semlow sowie den dazugehdrigen Ortsteilen.

Zentralbrtliche Funktion

Ribnitz-Damgarten ist im geltenden LEP Mecklenburg-Vorpommern
2005 sowie im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
2010 als Mittelzentrum eingestuft. Zum zugeordneten Mittelbereich
zéhlen folgende Gemeinden:

—  Ahrenshagen-Daskow —  Ahrenshoop

— Bad Silze (Stadt) —  Dettmannsdorf
— Dierhagen — Eixen

— Lindholz — Marlow (Stadt)
— Saal —  Schlemmin

-  Semlow —  Trinwillershagen
—  Wustrow

Das tatsachlich generierte einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet ei-
nes zentralen Ortes weicht allerdings regelméBig von den raumordne-
risch vorgegebenen Verflechtungsbereichen ab. Dies ist, wie bereits
im Vorgangerkonzept 2006 empirisch belegt, auch in Ribnitz-Damgar-
ten der Fall.

Als Mittelzentrum obliegt Ribnitz-Damgarten im Einzelhandel das Vor-
halten eines Angebotes, das "die Bevolkerung des Verflechtungsberei-
ches Uber die Grundversorgung hinaus in differenzierter Weise mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen und langerfristigen Be-
darfs" versorgt. Zudem sollen Mittelzentren "als soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Mittelpunkte ihres Verflechtungsbereiches Entwick-
lungsimpulse fur die Gemeinden des Mittelbereiches geben".
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Karte 1: Lage im Raum
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Als Teil der gegenwértigen mittelzentral wirksamen Handelsausstat-
tung kdnnen basierend auf der 2006er Analyse in Ribnitz Damgarten
vornehmlich angeflihrt werden:

— Innenstadt mit differenziertem Fachhandelsangebot, Lebensmit-
tel-Vollsortimenter, Warenhaus

— Vorgelagerte Fachmarktzentren Famila/Aldi und Boddencenter
mit Verbrauchermérkten, weiteren Lebensmittelmérkten, Droge-
riemarkt, Nonfood-Fachmarkten, Bau- und Heimwerkermarkt

— Erganzend treten einige markante Fachgeschéfte und Lebensmit-
telmarkte in Solitarlagen hinzu.

Weitere bedeutsame zentral6rtliche Einrichtungen sind u. a. ein diffe-
renziertes Schulsystem inkl. Gymnasium, Dependancen der Kreisbe-
rufsschule und Kreis-Volkshochschule, Geschéftsstelle der Agentur fir
Arbeit Rostock, Krankenhaus Bodden-Klinik mit ca. 185 Betten, Fi-
nanzamt, Amtsverwaltung, Amtsgericht, Freizeitbad Bodden-Therme.
Am Béder-Tourismus vornehmlich im Bereich Graal-Muritz — Fisch-
land — Darf3 partizipiert Ribnitz-Damgarten als Ausflugs- und Einkaufs-
ziel im Hinterland. Hervorzuheben sind diesbeztglich neben den Ein-
kaufseinrichtungen die sanierte Altstadt mit Klosteranlage sowie meh-
rere Museen (v. a. Bernsteinmuseum/Bernsteinmanufaktur, Freilicht-
museum Klockenhagen).

Far das néhere, groBenteils unversorgte landliche Umland tbernimmt
Ribnitz-Damgarten ferner auch Grundversorgungsfunktionen.

Als Wirtschaftsstandort biiBte Ribnitz-Damgarten nach 1990 erheblich
an Bedeutung ein, da in der DDR geschaffene industrielle Kernnut-
zungen, wie z. B. das Faserplatten- und Mébelwerk, unter den veran-

derten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht bestandsféhig wa-
ren.

Heute ist die gewerbliche Wirtschaft stark kleinteilig gepragt mit vor-
wiegend lokaler Ausstrahlung, ergdnzt um den 6ffentlichen - und Ge-
sundheitssektor, Handel und Tourismus. Verarbeitendes Gewerbe
spielt kaum noch eine Rolle. Die Entwicklung der nachlassenden
Pendlerorientierung aus der Region auf Ribnitz-Damgarten hat sich
etwas erholt und unterliegt leichten Schwankungen.

Benachbarte Ubergeordnete und gleichrangige Zentralorte, Distanzen

— Rostock Oberzentrum ca. 203 Tsd. Ew. ca. 26 km
— Stralsund Oberzentrum TIfkt. ca. 58 Tsd. Ew. ca. 44 km
— Grimmen  Mittelzentrum TIfkt. ca. 10 Tsd. Ew. ca. 28 km

Das regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern 2010 weist im
Umfeld eine Reihe von Grundzentren und Siedlungsschwerpunkten
aus. Graal-Muritz, Marlow und Bad Stlze haben darin die zentrale
Funktion von Grundzentren erhalten.

2.2 Verkehr
Uberértliche Verkehrsanbindung

Ribnitz-Damgarten ist durch die Lage an der vormals Uberaus bedeut-
samen B 105 Rostock — Stralsund in das uberregionale FernstraBen-
netz eingebunden. Nach endgultiger Fertigstellung der ca. 20 km siid-
lich verlaufenden A 20 hat die B 105 ihren Fernverkehr teilweise dort-
hin abgegeben. lhr verbleibt ein GroBteil des regionalen Durchgangs-
verkehrs, z. B. aus dem Raum Rostock nach Stralsund/Rlgen,
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sodass die durch die A 20 bewirkte Entlastung des Verkehrsaufkom-
mens per Saldo recht gering ist.

Wahrend die sudliche Ortsumgehung von Ribnitz 2004 fertig gestellt
wurde, ist eine Umgehung von Damgarten weiterhin nicht geplant, da
der Siedlungsschwerpunkt nur am Sidrand tangiert wird. Allerdings
wird ein weiterer Ausbau der B 105 bei Damgarten im Bundesver-
kehrswegeplan vorgesehen.

Als weitere regionale Hauptverkehrstradger neben der B 105 sind an-
zufiihren:

— BaderstraBe L 21 auf den DarB, eine von nur zwei ErschlieBungs-
straBBen fur diese stark besuchte Urlaubsregion; sie ist am westli-
chen Rand des Stadtgebietes in der Eingemeindung Klockenha-
gen mit der B 105 verknupft.

— L 181 nach Marlow und weiter zur L 19 Sanitz — Bad Sulze. Sie
bindet die Tiefe des landlichen Raumes an Ribnitz-Damgarten
an.

— L 22 Damgarten — Ahrenshagen (-Semlow) als wichtigste Er-
schlieBungsstraBBe in den Raum des friheren Amtes Ahrensha-
gen.

— L 191 Ribnitz-Gresenhorst — Sanitz (bis A 20) als wahrscheinlich
schnellste Anbindung an die A 20.

Insgesamt hat sich die Erreichbarkeit der gesamten Kustenregion
nach Bau der A 20 deutlich verbessert. Mit Anfahrzeiten von ca. zwei
Stunden aus dem GroBraum Hamburg wird die Klstenregion auch fir
Tages- und Wochenendausflige aus Nordwestdeutschland interes-
santer.

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096

Seite 12



Ribnitz-Damgarten — Einzelhandelskonzept

<P bulwiengesa

2R ¥ c60e HSe

LEF - Flughaten und -pléitze
Hegionalllughalen
Regionalilugplatz

LEP - Hifen

Uberregional bedeutsamer Hafen
regional bedeutsamer Hafen
bedeutsamer Binnenhafen

LEF - Binnenwasserstraten
wichtige Binnenwassersirafie

LEF - Bchienenverkehr

Reri II\B'

eubukow

.

Kiningshom__—= ‘l@ . r
N

i ﬁg

bl i
= Gz -'R.'*en (’_QJ‘H
,_'.-; fjug ||||
: \Kj) [ HII'I‘ 1
e €

/

Wilaas! @
Wolgast %

@

grofraumiges Schienennetz
g il Trasse
liberreglonales Schienennetz
'l": . Qep Trassa
- LEP - Straftenvarkehr
il o
-.” grofraumiges Stradennets
% . Trasse
w libarregionales Strakannetz
J‘: Trasse .' Br / X
LEP - Saavarkehr ; | y
‘| wichtigs Ssavarkehrsverhindung st N \ | /
! MM Reede = roiaENEA e R “Karte 2: Einbindung der Stadt Ribnitz-Damgarten in das regionale Verkehrsnetz
l b et 2 3 S - A > Quelle: Landesraumentwicklungsprogramm MVP

© bulwiengesa AG 2013 — P1307-0096

Seite 13



Ribnitz-Damgarten — Einzelhandelskonzept

) bulwiengesa

Innerortliches Verkehrsnetz

Ribnitz und Damgarten verfigen jeweils Gber ein eigensténdiges Ver-
kehrsgerust, das in den Kernbereichen auf dem historischen StraB3en-
netz basiert.

Verbunden werden die beiden Ortsteile durch die B 105. Mit der Ende
2004 fertig gestellten sidlichen Ortsumgehung der B 105 sollte die
Ribnitzer Innenstadt vom Durchgangs- und vor allem vom Schwerlast-
verkehr entlastet werden.

Die Sudumgehung ist an drei Punkten mit dem Ribnitzer Hauptstra-
Bennetz verbunden:

— B 105 westlich des GE Zum Handweiser, ampelgeregelt (Westen)
— L 191 Sanitzer StraBe (Sudausgang), ampelgeregelt (Stiden)
— B 105 Stralsunder Chaussee, kreuzungsfrei (Osten)

Neben der Fertigstellung der Stiidumgehung konnten in Ribnitz auch
andere MaBnahmen im Rahmen eines innerstadtischen Verkehrskon-
zeptes umgesetzt werden:

—  Aufhebung der aus Griinden der hohen Verkehrsbelastung bisher
erforderlichen Einbahnregelung in der Ortsdurchfahrt Lange Stra-
Be (Richtung Osten), Damgartener Chaussee, Am See, Fritz-
Reuter-StraBe sowie weitere EinbahnstraBen in der Ribnitzer Alt-
stadt.

— Umgestaltung der Langen StraBe nebst StraBenraum. Die Lange
StraBBe markiert den Hauptgeschéftsbereich und war bisher durch
das hohe Verkehrsaufkommen tbermé&Big belastet. Die entstan-
denen Freiheitsgrade wurden fur eine Verbesserung der Aufent-

haltsqualitat, der Schaffung zusatzlicher einkaufsstattennaher
Stellplatze in Form von Parkbuchten (vormals gab es keine Stra-
Benrand-Stellplatze im Hauptgeschéaftsbereich) sowie einer Ver-
langsamung der FlieBgeschwindigkeit (Tempo-30-Zone, Rechts-
Vor-Links-Vorfahrtregelung) genutzt. Damit konnte die Zahl der
Verkehrsunfélle stark zurtckgefihrt und die Sicherheit im Stra-
Benraum - auch fur FuBganger - erhéht werden. Andererseits ver-
ursachen haltende Fahrzeuge im StraBenraum (Lieferfahrzeuge,
Busse) sowie abbiegende Fahrzeuge nunmehr relativ rasch Ver-
kehrsstockungen.

— Bundelung des innerstadtischen Busverkehrs mit gemeinsamem
Halt aller Linien und Richtungen am Markt.

—  Einrichtung eines innerstadtischen Parkleitsystems

—  Einrichtung eines Kreisverkehrs am Knoten Rostocker StraBle —
Am See — Kérkwitzer Weg

— Aufhebung von vorhandenen Lichtsignalanlagen an den Knoten
Damgartener Chaussee — Gerhard-Hauptmann-StraBe und Klo-
ckenhéger StraBe — Am Nettelrade — Beim Handweiser.

Auf Sicht vorgesehen sind des Weiteren:

— Umbau der vorhandenen Knoten mit LSA Lange StraBe — Bahn-
hofstraBe — Damgartener Chaussee sowie Damgartener Chaus-
see — Fritz-Reuter-StraBe in Kreisverkehre

— Umbau des Knotens mit LSA Stralsunder Chaussee — Richten-
berger StraBe — Neue StraBe im Stadtteil Damgarten mit Einrich-
tung einer Linksabbiegerspur von Ribnitz kommen in die Neue
StraBBe

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096
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Objektiv haben sich die Pkw-Erreichbarkeit und die Parksituation im
Ribnitzer Zentralbereich durch die MaBnahmen verbessert. Diese Tat-
sache spiegelte sich bereits in der Vorgadngeruntersuchung 2006 in
der subjektiven Wahrnehmung der Innenstadtbesucher wider. Die
Parkmdglichkeiten und die Erreichbarkeit wurden als zufriedenstellend
eingestuft. Dennoch wurde das Verkehrsaufkommen von den In-
nenstadtbesuchern weiterhin als zu hoch und die Verkehrslage in der
Innenstadt allgemein als gestért empfunden. Eine Z&hlung aus der
Hochsaison ergab damals einen DTVw-Wert von rund 9.500 Kfz in der
Langen StraBe (auBerhalb der Saison: um ca. 7.000 Kfz), die damit
nach wie vor den Charakter einer HauptverkehrsstraBe aufweist*.

Eine etwa ebenso hohe Verkehrsbelastung entfiel auf die StraBe Am
See entlang des Boddenufers. Signifikant war allerdings die weitest-
gehende Verlagerung des Schwerlastverkehrs auf die Sidumgehung.
Sie leistete einen erheblichen Beitrag zur Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat im Geschéftsbereich um die Lange StraBe.

Der Damgartener Ortskern wird von der B 105 am Rande tangiert und
ist insoweit nicht den starken Beeintrachtigungen ausgesetzt, wie vor-
mals die Ribnitzer Innenstadt. Die B 105 bildet in Damgarten aller-
dings eine Barriere zwischen dem Hauptsiedlungsbereich und kleine-
ren, in Bahnhofsnédhe um die Richtenberger StraBe gebildeten Wohn-
und Gewerbequartieren.

Als innerértliche HauptstraBe kann in Damgarten die maBig befahrene
K 2 Barther StraBe in Richtung Saal/Barth gelten, welche den band-
féormig in Nord-Sud-Richtung ausgerichteten Damgartener Kernsied-
lungsbereich in ganzer Lange durchquert.

4 Die Angaben stammen aus einer Verkehrszahlung vom August 2005. Aktuellere Daten liegen

bisher nicht vor.

Offentlicher Verkehr

—  Schienenverkehr:

Sowohl Ribnitz (Ribnitz-Damgarten-West) als auch Damgarten
(-Ost) verfligen Uber Haltestellen an der elektrifizierten Hauptstre-
cke Rostock — Stralsund, die im Regionalverkehr im 2-Stunden-
Takt betrieben wird. In Ribnitz-Damgarten-West halten zweistln-
dig auch IC-Zlge; ferner verkehren von dort nach Rostock einzel-
ne Regionalbahnen als Verstérkerziige im Berufsverkehr.

—  Busverkehr:

Der lokale und regionale Busverkehr ist unter dem Dach der Ver-
kehrsgemeinschaft Nordvorpommern (VGN) zusammengefasst,
deren Liniennetz das Kreisgebiet einschlieBlich Verbindungen
nach Rostock abdeckt. Alle Ribnitz-Damgarten berthrenden Lini-
en sind am ZOB auf dem Vorplatz des Bahnhofes Ribnitz-Dam-
garten West zusammengefuhrt; die durch die Innenstadt Ribnitz
gefuhrten Linien dartber hinaus in der Langen StraBe mit einer
gemeinsamen Haltestelle am Markt gebindelt.

Von Ribnitz-Damgarten aus werden u. a. angefahren: Hohe
Dine, Fahre (Rostock) Uber Graal-Muritz (202), Bad Siilze (203)
bzw. Uber Marlow (204), Schlemmin/Semlow Uber Ahrenshagen
(205) bzw. Uber Trinwillershagen (212), Marlow Uber Kuhlrade
(206), Fischland/DarB-Barth (210), Barth Gber Lébnitz (211) bzw.
Uber Saal (214).

Der Busverkehr entlang der B 105 und parallel zur Bahn wurde
dagegen in den zurlck liegenden Jahren ausgedinnt. Die Linien
209 in Richtung Gelbensande und 211 nach Stralsund wurden
eingestellt.

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096

Seite 15



Ribnitz-Damgarten — Einzelhandelskonzept

<P bulwiengesa

— Als innerdrtliche Ringlinie zwischen Ribnitz und Damgarten ver-
kehrt die Nr. 201. Sie verkehrt auBerhalb des Schiilerverkehrs
prinzipiell stindlich und berthrt neben der Innenstadt auch das
EKZ Boddencenter und den Standort Famila/Aldi.

— Die einwohnerschwachen Vororte sind in den innerstadtischen
Busverkehr nicht eingebunden.

Die Fahrzeiten im Umlandverkehr sind Uberwiegend nicht vertaktet
und richten sich nach den Erfordernissen des Schuler- und Berufsver-
kehres. Bei der haufiger verkehrenden Linie 210 spielt auch der saiso-
nale Fremdenverkehr zum Fischland/DarB als Zubringer von und zu
den Fernzlgen eine erhebliche Rolle.

Niepars

STRALSUND > &

\ Velgast
Buchenhorst

Ravenhorst Richtenberg

Die Befunde der Kundenbefragung deuten darauf hin, dass der OPNV
fir den Einkaufsverkehr - wie meistens im léandlichen Raum - nur eine
untergeordnete Rolle spielt.

Franzburg

e Dine Révershagen

Greesen-
harst
p GRI
Bad Siilze

Bentwisch Dettmanns-

- S \ “‘. Tribsees
Brodgrstorf Sanitz Biihlendorf’~ "
ROSTOEK - ‘--4‘
o Tessif Y

Karte 3: Busverkehr in und um Ribnitz-Damgarten
Quelle: VGN - Verkehrsgesellschaft Nordvorpommern
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2.3 Einwohnerentwicklung
Uberblick

Nach MaBgabe des Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpom-
mern mit Stand zum 31.12.2010 zahlte Ribnitz-Damgarten 16.038
Einwohner mit Hauptwohnsitz.

Zum Vergleich: Das Vorgéangerkonzept 2006 operierte mit Datenstand
zum 31.12.2005 noch mit rund 17.050 Einwohnern.

Seit den 1990er Jahren ist die Einwohnertendenz in Ribnitz-Damgar-
ten nahezu stetig ricklaufig. Sie ging dabei allein von 2003 auf 2010
um etwa 7 % zurtick. Damit bewegt sich Ribnitz-Damgarten innerhalb
des regionalen - wie auch des Landestrends.

Im Unterschied zum landlichen Raum weisen einige Seebader sowie
insbesondere das Oberzentrum Rostock allerdings steigende Einwoh-
nerzahlen auf. Rostock gewann von 2003 auf 2010 rund 2 % an Ein-
wohnern hinzu.

Seit 2009 zeichnet sich beim Einwohnerriickgang in Ribnitz-Damgar-
ten eine Trendabschwéachung und somit eine gewisse Stabilisierung
ab, die nach jangsten Informationen auch bis in das Jahr 2012 hinein
Bestand hat. Sie geht einher mit einer erhéhten Neubautatigkeit. Dies
lasst den Schluss zu, dass Ribnitz-Damgarten als gut ausgestattetes
Zentrum als preiswertere Alternative zu den recht hochpreisigen See-
béadern fur bauwillige Zuzigler durchaus attraktiv ist.

Laut dem "regional-realistischen Szenario" des WIMES Wirtschaftsin-
stitutes far die Bevdlkerungsentwicklung von 2006 - 2020 in Ribnitz-
Damgarten (Basisjahr: 2006) wird die Bevolkerung weiter zurickge-
hen.

) bulwiengesa

Ubersicht 1: Einwohnerentwicklung in Ribnitz-Damgarten

im regionalen Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2003 = 100;
Stand zum 31.12. des Jahres

18.000 105
— )
17.000 100 ===
95 \
16.000
90
15.000 03 04 05 06 07 08 09 10
=== Ribnitz-Damgarten
14.000 Rostock
03 04 05 06 07 08 09 10 m ROSI0C
alter Lkrs. NVP*
=== Ribnitz-Damgarten Land M-V

Quelle: Statistisches Landesamt
* seit 4.9.2011 gehort der Lkrs. Nordvorpommern zum Landkreis Vorpommern-Riigen

Demnach soll sich die Einwohnerzahl von 2006 bis 2020 um ca. 10 %
oder ca. 0,8 % p. a. verringern. Derzeit bewegt sich Ribnitz-Damgar-
ten in etwa auf diesem Pfad.

In diesem Umfang bleibt die ladenhandelsrelevante Nachfrageplatt-
form nahezu stabil, weil im langfristigen Trend die Pro-Kopf-Ausgaben
im stationaren Einzelhandel um ca. +0,5 % p. a. zunehmen ("Periodi-
schen Bedarf" auch leicht darlber). Sofern also die Pro-Kopf-Kaufkraft
nicht ebenfalls in signifikanter Weise verféllt, schlagt der Bevolke-
rungsrickgang nur stark gedampft auf das Nachfragevolumen durch.
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Ubersicht 2: Einwohnerprognose fiir Ribnitz-Damgarten im Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2010 = 100;
auf Basis der 4. Landesprognose (Basisjahr = 2006)

18.000 105
100 —

17.000
95 77¥

85
15.000 — 80

06 08 10 12 14 16 18 20
14.000

06 08 10 12 14 16 18 20 === Ribnitz-Damgarten

=== Rostock
=== Reale Entwicklung alter Lkrs. NVP
Prognose 2010-2020 Land M-V

Quelle: Monitoring Stadtentwicklung 2011, Fa. Wimes, Rostock. Eigene Umbasierung der
Meldezahlen auf vergleichbare Einwohnerzahlen des Statistischen Landesamtes

Nach wie vor verliert Ribnitz-Damgarten in erster Linie jlingere Alters-
gruppen fur Ausbildung und Beschéftigung in den Metropolregionen;
Bei Senioren ab 65 Jahren ist dagegen nicht nur anteilsmaBig son-
dern auch absolut eine Zunahme zu verzeichnen, welche auch kinftig
Bestand haben wird. So dirfte sich die Zahl der 75-Jahrigen und élter
im Zeitraum 2006 bis 2020 von 1.400 auf ca. 2.600 fast verdoppeln.

Wie bereits erwahnt, kdnnte eine forcierte und marktgerechte Woh-
nungsbauentwicklung den Einwohnerrickgang vermutlich abschwa-
chen.

) bulwiengesa

Unter Handelsgesichtspunkten ist in Folge der Altersverschiebung bei
Gebrauchsguterwarengruppen flr jingere und Uberproportional kon-
sumorientierte Zielgruppen (vorwiegend modische Artikel, aber auch
Spielwaren) mit einer rucklaufigen Nachfrage in Ribnitz-Damgarten zu
rechnen. Im Periodischen Bedarf hingegen, welcher rund die Hélfte
der Gesamtnachfrage ausmacht, ist durchaus eine stabile Perspektive
zu erwarten. Zudem geben kleinere Haushalte pro Kopf mehr fir die-
se Guter aus als Familien, zum anderen kénnte mit zunehmendem
Seniorenanteil auf Sicht auch die Zahl der Berufsauspendler sinken.
Bisher allerdings steigt sie noch an (siehe Kapitel 2.4).

Kleinrdumige Einwohnerverteilung in Ribnitz-Damgarten

Die offizielle Stadtteilgliederung in Ribnitz-Damgarten sieht keine
kleinrdumige Unterteilung der Kernstadt Ribnitz vor. Um die Markt-
durchdringung der drei in der Kundenbefragung enthaltenen Haupt-
einkaufsbereiche auch kleinrdaumig, d. h. hinsichtlich ihrer Nahversor-
gungsfunktion, beurteilen zu kénnen, wird die bereits im Einzelhan-
delskonzept 2001 und erneut 2006 vorgenommene Untergliederung
des Ribnitzer Kernstadtbereiches prinzipiell beibehalten. Sie wird mitt-
lerweile leicht verandert auch fir das ISEK und dessen Fortschrei-
bung herangezogen.

Unterschieden wird somit zun&chst in folgende Gliederung:

Ribnitz

Damgarten sowie

zusammengefasste Vororte (= Eingemeindungen von 1994)
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Innerhalb der Kernstadt Ribnitz erfolgt zudem eine Unterscheidung in
die Quartiere:

—  West (vorw. Geschosswohnungssiedlungen, entstanden im Zu-
sammenhang mit dem Hartfaserplattenwerk)

— Mitte (entspricht der Innenstadt)
—  80d (Mischquartiere sudlich der Bahntrasse) und

—  Ost (Quartiere um die Damgartener Chaussee)

“West” “Mitte”

L] 350 700

Karte 4: Stadtgliederung Ribnitz
Quelle: Eigene Bearbeitung; Abgrenzung in Anlehnung an Vorgangerkonzepte

) bulwiengesa

Insgesamt leben gegenwartig rund 63,5 % (2004: 63,4 %) der Ein-
wohner in der Kernstadt Ribnitz, in der wiederum das Einwohner-
schwergewicht nach wie vor in den dem stark verdichteten Quartier
"West" liegt (5.700 Einwohner bzw. 35,6% Einwohneranteil). Im Ver-
gleich zu 2004 hat sich die Einwohnerzahl hier zwar um rund 8,4%
verringert, gleichwohl ist es nicht zu gr6Beren Wohnungsleerstanden
gekommen. Insbesondere auch der unmodernisierte Wohnraum in der
GroBwohnsiedlung West wird weiterhin recht gut angenommen. Ein
wesentlicher Grund durften die niedrigen Mieten sein; allerdings lie-
gen aus dem ISEK-Monitoring auch Hinweise vor, dass dadurch auch
der Zuzug einkommensschwacher Bevolkerungsgruppen stimuliert
wird. Die sozio6konomische Haushaltsstruktur ist dort jedenfalls weit-
aus ungunstiger als in der Ubrigen Stadt und auch die Pro-Kopf-Kauf-
kraft fallt niedriger aus (vgl. Kapitel 2.4).

Bevolkerungsabnahmen kann man auch in den Quartieren Sud und
Ost feststellen, wahrend in Ribnitz-Mitte die Einwohnerzahl vermutlich
in Folge der erfolgreichen Stadtsanierung sogar leicht um ca. 1,6 %
anstieg.

Damgarten z&hlt zum Jahreswechsel 2010/11 noch knapp 3.400 Ein-
wohner (2004/05: 3.600 Einwohner); der Einwohneranteil konnte mit
21 % gehalten werden. Damgarten verfugt Uber eigene Nahversor-
gungsstrukturen - die eigene Einwohnerzahl reicht jedoch bestenfalls
fur die Auslastung eines einzigen Nahversorgers. Traditionell und
auch heute noch generiert Damgarten ein eigenstédndiges Umland-
Einzugsgebiet in seinem Nahbereich - darunter weitere eingemeinde-
te Ortsteile und sicherlich auch einige kleinere Gemeinden. Ohne die-
se Ausstrahlung sind die in Damgarten (noch) vorhandenen Versor-
gungsstrukturen nicht tragféhig.
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Ubersicht 3: Einwohnerverteilung in Ribnitz-Damgarten

Ortsteil* Einwohner
total %

Kernstadt Ribnitz 10.189 63,5 %
davon:

Mitte (Altstadt) 1.997 12,5 %
West 5.712 35,6 %
Sid 520 3,2 %
Ost 1.960 12,2 %
Damgarten 3.372 21,0 %
davon:

OT Damgarten 3.372 21,0 %
Ubrige Ortsteile 2.477 15,4 %
davon:

Klockenhagen 621 3,9 %
Freudenberg 268 1,7 %
Hirschburg 254 1,6 %
Petersdorf 217 1,4 %
> Ortsteile < 200 EW 1.117 7,0 %
Ribnitz-Damgarten 16.038 100,0 %

35,6 %

3.2%

12,5 %
12,2 %

15,4 %

21,0 %

Il Ribnitz-Mitte [] Ribnitz-Sid [__] Damgarten
I Ribnitz-West [_] Ribnitz-Ost [] Vororte

* Die Untergliederung der Kernstadt Ribnitz wurde von der bulwiengesa AG anhand des StraBenverzeichnisses flir das Einzelhandelsgutachten 2000 abgeleitet.
Sie entspricht weitgehend der im ISEK Monitoring Stadtentwicklung 2011 der Stadt Ribnitz-Damgarten verwendeten Gliederung, anhand derer die aktuellen Ein-
wohnerzahlen vom Meldeamt aufbereitet und von bulwiengesa linear (Faktor: 1,02) an die Einwohnerzahl des Statistischen Landesamtes angepasst wurden.

Quelle: Monitoring Stadtentwicklung 2011, Statistisches Landesamt, Eigene Berechnungen. Stand: 31.12.2010
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Die Ubrigen eingemeindeten und teilweise weitldufig gestreuten Orts-
teile verfigen durchweg uber < 700 Einwohner und sind bereits Be-
standteil eines ansonsten landlich und strukturschwach gepréagten
Hinterlandes. Sie stellen zusammengenommen knapp 2.500 bzw.
rund 15 % der Einwohnerschaft im Stadtgebiet. Fir eigene Nahver-
sorgungsstrukturen sind Einwohnerzahl und -dichte dort zu niedrig.

Nebenwohnsitze in Ribnitz-Damgarten

Eigengenutzte Ferienwohnungen spielen in Ferienregionen eine er-
hebliche Rolle und sind durch einen erhéhten Anteil von Nebenwohn-
sitzen erkennbar. Weitere beglinstigende Faktoren sind Hochschulen/
Fachhochschulen (flr Ribnitz-Damgarten nicht zutreffend) sowie ein
hohes MaB an Abwanderung jingerer Bevélkerungsgruppen, die ei-
nen Zweitwohnsitz in ihren Elternhdusern belassen (in Ribnitz-Dam-
garten tendenziell zutreffend).

Im gesamten Stadtgebiet sind zum 31.12.2010 rund 670 Nebenwohn-
sitze registriert, entsprechend einem Anteil ca. 4 % an der gesamten
wohnberechtigten Bevélkerung. Der Anteil der Nebenwohnsitze liegt
allgemein bei etwa 4 - 5 % und ist insofern in Ribnitz-Damgarten nicht
weiter auffallig. Seit 2004 (6,5%) hat er sogar deutlich abgenommen.
Aus Zweitwohnsitzinhabern ergeben sich in Ribnitz-Damgarten inso-
fern keine nennenswerten zusatzlichen Nachfragepotenziale.

Im weiteren Umland ist in den Seebadern ein erhéhtes Aufkommen ei-
gengenutzter Ferienwohnungen charakteristisch - dort sind Zweit-
wohnsitze tendenziell auch in der Nachfrage starker spurbar. Vgl. hier-
zu das Kap. 2.5 Tourismus.

) bulwiengesa

24 Soziodemografische und -6konomische Rahmendaten
Haushaltsstruktur in Ribnitz-Damgarten

Hinsichtlich der mittleren HaushaltsgréBe (1,9) und dem Anteil kinder-
loser Haushalte bewegt sich Ribnitz-Damgarten insgesamt zwischen
dem Kreisdurchschnitt im landlich geprégten Nordvorpommern und
den groBstadtischen Verhéltnisse in Rostock. Der Anteil der Single-
Haushalte ist zu Lasten der Mehrpersonen-Haushalte von 35,6 (2004)
auf 39,9% (2011) angestiegen. Die Zahl der Mehrpersonen-Haushalte
mit Kindern ist in Ribnitz-Damgarten kontinuierlich ricklaufig und liegt
derzeit bei rund 25 %. Dementsprechend ist auch die durchschnittli-
che HaushaltsgréBe von 2,1 (2004) auf 1,9 (2011) gesunken.

Ubersicht 4: Haushaltsstruktur in Ribnitz-Damgarten im regionalen Vergleich

Ribnitz- Rostock alter Lkrs. Land M-V
Damgarten NVP*

7 FEvEeli- 1,91 1,65 2,02 1,92
gréBe

Anteil Index  Anteil Index Anteil Index Anteil Index
Haushalts- BRD BRD BRD BRD
struktur % =100 % =100 % =100 % =100
Single 39,9 103 50,0 129 35,3 91 39,9 103
Mehrpersonen
e A B 25,0 81 18,4 60 28,7 93 26,1 84
Mehrpersonen
e 35,1 116 31,5 104 36,0 119 34,0 112

Quelle: MB-Research 2011, Eigene Berechnungen
* seit 4.9.2011 gehort der Lkrs. Nordvorpommern zum Landkreis Vorpommern-Rugen
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Die jungste Altersgruppe der unter 25-Jahrigen ist in Ribnitz-Damgar-
ten bereits signifikant unterreprésentiert bei einem gleichzeitig deutlich
erhéhten und auch kinftig zunehmenden Seniorenanteil. Damit liegt
die Stadt im regionalen sowie auch im Landestrend. Demgegenulber
weist Rostock eine ausgewogenere Altersverteilung auf. Weiterflihren-
de Bildungseinrichtungen, ein vielféltigerer Arbeitsmarkt und vor allem
die Universitat mit rund 15.000 Studierenden machen sich dort in der
Auspragung der recht stark vertretenen Altersgruppe 25 - 39 Jahre
bemerkbar.

Ubersicht 5: Bevélkerung nach Altersgruppen in Ribnitz-Damgarten

im regionalen Vergleich

Riblitz- Rostock alter Lks. NVP~* Land M-V
Damgarten
Alters- Anteil Igge[;( Anteil Igg%x Anteil Igg%( Anteil Ig%%(
gruppen % =100 % =100 % =100 % =100
unter 25 20,0 81 22,8 92 20,0 81 21,3 86

25 bis 39 16,3 89 20,5 112 15,4 84 17,1 94
40 bis 59 33,5 108 28,5 92 36,3 117 33,9 109

60+ Jahre 30,2 116 28,2 109 28,3 109 27,7 107

Quelle: Statisitsches Bundesamt, Stand 31.12.2010, Eigene Berechnungen
* seit 4.9.2011 gehort der Lkrs. Nordvorpommern zum Landkreis Vorpommern-Riigen
Beschéiftigung

Die in Ribnitz-Damgarten durch den Fortfall von GroBbetrieben wie
Faserplatten- und Mdbelwerk sowie Betrieben aus der verarbeitenden

) bulwiengesa

Industrie bedingten Arbeitsplatzverluste der 90er und frihen 2000er
Jahre konnten per Saldo durch den tertidren Sektor, Handel und Tou-
rismus bisher nicht wieder kompensiert werden. Gleiches gilt fur die
im landlichen Umland entfallenen Arbeitsplatze in der Landwirtschaft.
Infolgedessen bewegt sich die Arbeitslosenquote im Geschéftsstellen-
bezirk Ribnitz-Damgarten® seit Jahren bei etwa dem 2-fachen Niveau
des Bundesdurchschnitts und lag 2011 im Jahresmittel bei etwa
17,8 %°. Innerhalb des Agenturbezirkes Rostock verzeichnet die Ge-
schéftsstelle Ribnitz-Damgarten gemeinsam mit Teterow die héchsten
Arbeitslosenquoten und liegt dort etwa 3-5 %-Punkte Uber dem regio-
nalen Durchschnittsniveau (s. Ubersicht 6).

Ubersicht 6: Arbeitslosenquote in Ribnitz-Damgarten 2006-2011

- bezogen auf abhéngige zivile Erwerbspersonen-

Geschaftsstelle Gesamter Agenturbezirk

Ribnitz-Damgarten Rostock
2011 17,8 12,9
2010 16,8 13,2
2009 18,0 13,9
2008 17,2 13,9
2007 20,7 15,8
2006 21,6 18,2

Quelle: Agentur fur Arbeit, Stichtag jeweils zum 31.12. des Jahres

5 zugehérige Ortschaften: Ribnitz-Damgarten, Kindshagen, Saatel, Buchenhorst, Schlemmin,
Dettmannsdorf, Marlow, Barth, Born, Bartelshagen I, Lébnitz, Saal, Langenhanshagen, Trin-
willershagen, Eixen, Dierhagen, Fuhlendorf, Prerow, Divitz-Spoldershagen, Lidershagen,
Ahrenshagen-Daskow, Wiepkenhagen, Lindholz, Ahrenshoop, Pruchten, Wieck a. DarB,
Kenz-Kustrow, Redebs, Balkenkoppel, Neuenlibke, Bad Sulze, Semlow, Wustrow, Zingst

6 bezogen auf abhangige zivile Erwerbspersonen
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Allerdings die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am
Arbeitsort Ribnitz-Damgarten seit Mitte der 2000er Jahre stabil und
hat sich bei etwa 4.400 eingependelt - es werden im Saldo also keine
Arbeitsplatze mehr abgebaut. Die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten am Wohnort Ribnitz-Damgarten weist sogar einen
positiven Trend auf und legte von 2006 auf 2011 von knapp 5.000 auf
rund 5.300 zu. Insofern sind bereits Uber mehrere Jahre anhaltend
stabile Tendenzen in der Beschéftigungssituation zu erkennen.

Ubersicht 7: Eckdaten zu Beschiftigung und Pendlerverflechtungen

in Ribnitz-Damgarten
2006 2007 2008 2009 2010 2011~

SVP-Beschaftigte 4332 4334 4478 4435 4365 4.420
am Arbeitsort

SVP-Beschéftigte 4968 5055 5221 5199 5250 5319
am Wohnort

Einwohner 16.608 16.412 16.309 16.086 16.038 15.971
Arbeitsplatzquote** 26,1% 264% 275% 276% 272% 27,7%
Arbeitsplatzzentralitat*** 87 86 86 85 83 83
Einpendler 2107 2122 2232 2178 2122 2.152
Auspendler 2743 2.843 2975 2942 3.007 3.051
Auspendlerquote™** 552% 56,2% 57,0% 56,6% 57,3% 57,4%
Pendlersaldo -636 -721 -743 -764 -885 -899

Quellen: Statistisches Landesamt, Agentur fiir Arbeit, Datenstand: 30.6.2011
*  Stand vom 30.6.2011, sonstiger Stand der Einwohner: 31.12 des jeweiligen Jahres

Beschéftigte am Arbeitsort/Einwohner
***  Beschéftigte am Arbeitsort/Beschaft. am Wohnort x 100
**** Auspendler/Beschéftigte am Wohnort

) bulwiengesa

Der vormals positive und nach 2000 ins negative gedrehte Auspend-
lersaldo hingegen steigt weiterhin von ca. -600 auf gegenwartig ca.
-900. Wéahrend die Einpendlerzahl konstant bei etwa 2.000/2.100 ver-
harrt, nahm die Zahl der Auspendler von ca. 2.750 im Jahre 2006 auf
rund 3.050 im Jahre 2011 zu.

Pendlerstréme

Eine detaillierte Aufschliisselung der Pendlerstréme gibt Auskunft tber
die wesentlichen Herkunfts- und Zielorte mit Datenstand 2011. Die
Herkunftsorte liegen mit ca. 66 % der Einpendler Uberwiegend im
landlichen Hinterland. Die bevorzugten Ziele der Auspendler sind da-
gegen vorwiegend Rostock nebst benachbarten Gewerbegebieten
(um 30 % der Auspendler), die Ostseebader von Graal-Mdritz bis zum
DarB3 (ca. 29 %) sowie - immer noch - Arbeitsstellen in anderen Bun-
deslandern (ca. 14 %).

Unter den benachbarten Kommunen spielen Marlow als Herkunftsort
fur Einpendler (320) sowie Ahrenshagen-Daskow mit recht hohem ge-
genseitigen Austausch eine herausgehobene Rolle.

Ein Ruckblick auf die im Vorgangerkonzept 2006 verwendete Pendler-
statistik mit Datenstand 2002 zeigt, dass sich wesentliche Verande-
rungen vor allem in zweifacher Hinsicht ergeben haben (vgl. folgende
Ubersicht). Einerseits nahm die Zahl der Berufseinpendler aus dem
landlichen Hinterland deutlich ab - mdglicherweise auch dort Ausdruck
von Abwanderungsbewegungen und Einwohnerverlusten. 2002 emp-
fing Ribnitz-Damgarten noch Uber 1.700 Berufseinpendler aus Barth,
Ahrenshagen, Marlow, Bad Silze und dem Ubrigen landlichen Kreis-
gebiet - gegenwartig sind es knapp 1.300.
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Andererseits gewannen die Seebéader als Auspendlerziele stark an
Bedeutung. 2002 arbeiteten etwa 440 Ribnitzer in Graal-Mdritz, Dier-
hagen sowie auf dem Fischland/DarB - im Jahre 2011 sind es mit rund
800 fast doppelt so viele. Der Tourismus beeinflusst als regionaler
Wirtschaftsfaktor insoweit deutlich sichtbar die Situation in Ribnitz-
Damgarten.

Ubersicht 8:

Pendlerverflechtungen (SVP-Beschiftigte) der Stadt Ribnitz-Damgarten
Einpendler ~ Auspendler Saldo

Wohnort/Arbeitsort aus nach

Ahrenshagen-Daskow 201 223 22
Barth 164 79 85
Grimmen 12 77 -65
Bad Sulze/Dettmanndorf 63 27 36
Marlow 320 117 203
Dierhagen 76 165 -89
Sonstige Fischland/DarB** 88 458 -370
Sonstige Lkrs. Nordvorpommern* 513 96 417
Graal-Mritz 49 169 -120
Sonstige Lkrs. Bad Doberan 219 257 -38
Rostock 261 661 -400
Stralsund 50 118 -68
Sonstige Mecklenburg-Vorpommern 89 179 -90
Sonstige Bundeslander 47 425 -378
Ein-/Auspendler gesamt 2.152 3.051 -899
Wohn- und Arbeitsort Ribnitz-Damgarten 2.268 2.268 |
Beschiftigte am Arbeits-/Wohnort 4.420 5.319 -899

Quelle: Agentur flr Arbeit, Stichtag 30.06.2011
* seit 4.9.2011 gehort der Lkrs. Nordvorpommern zum Landkreis Vorpommern-Rugen
** Wustrow, Ahrenshoop, Born a. Darl3, Wieck a. Darf3, Prerow, Zingst

Als Einzelstandort hat erwartungsgeméaB das Oberzentrum Rostock
mit rund 660 Auspendlern den hdchsten Stellenwert - andererseits ar-
beiten auch 260 Rostocker in Ribnitz-Damgarten.
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Die Verflechtung mit Rostock hat sich dabei seit 2002 kaum veréndert.
Die Austauschbeziehungen mit Stralsund sind dagegen nachrangig
(50 Ein- vs. ca. 120 Auspendler).

Pendlerstréme beeinflussen naturgem&B auch Einkaufsorientierun-
gen. Wéhrend Einpendler aus dem landlichen Raum einen Zentralort
bei der Ausstrahlung dorthinein unterstitzen, limitieren Auspendler-
stréme in Ubergeordnete Zentren die Kaufkraftbindung vor Ort. Einen
ahnlichen Effekt hat das konstant hohe Fernauspendleraufkommen
von >400 Personen in andere (meist die alten) Bundeslander. Dieser
Personenkreis halt sich typischerweise nur sporadisch an den Wo-
chenenden in Ribnitz-Damgarten auf und wird dort nur wenig nachfra-
gewirksam.

Pkw-Ausstattung

Gerade im landlichen Raum spielt die Mobilitdt der Bevdlkerung im
Einkaufsverhalten eine erhebliche Rolle. Dort ist infolge der weiterma-
schigen OPNV-Infrastruktur und der ldngeren Wege fiir Ausbildung,
Berufsaustbung und Versorgung auch die Pkw-Ausstattung normaler-
weise durchweg hdher als in den groBen Stéadten.

Im bundesweiten Vergleich zeigt sich Ribnitz-Damgarten (454 Pkw/
1.000 Einw.) als leicht unterdurchschnittlich motorisiert. Deutlich unter
Mittelwerten liegt Rostock. Zwar weisen GroBstadte durchweg niedri-
gere Pkw-Dichten als landliche Rdume auf, hier jedoch schlagt mégli-
cherweise ein recht hoher Studentenanteil in der Wohnbevdlkerung
zuséatzlich durch.
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In Ribnitz-Damgarten dirften ein erhéhter Seniorenanteil, eine niedri-
ge Pro-Kopf-Kaufkraft (s. Folgeabschnitt) sowie auch ein recht gutes
OV-Netz und eine in der Kernstadt raumlich konzentrierte Infrastruktur
zu einer gegenuber landlich gepragten Raumen leicht reduzierten
Pkw-Ausstattung beitragen.

Die Pkw-Mobilitdt macht sich durchaus im Einkaufsverhalten bemerk-
bar. Prinzipiell bevorzugen mobile landliche Haushalte vergleichswei-
se stérker verkehrsgunstig gelegene und pkw-geeignete Einkaufs-
standorte. Nicht motorisierte Haushalte sind naturgemaf verstérkt im
wohnnahen Umfeld und an Standorten mit guter OV-ErschlieBung an-
zutreffen.

Ubersicht 9:

PKW-Ausstattung in Ribnitz-Damgarten im regionalen Vergleich

Referenzniveau MVP: 461 Pkw/1.000 Einw.
550
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PKW/je 1.000 Einwohner 2010
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Ribnitz- Rostock alter Lkrs. Deutschland
Damgarten NVP*

Quelle: Kraftfahrzeugbundesamt, Statistisches Landesamt
* seit 4.9.2011 gehort der Lkrs. Nordvorpommern zum Landkreis Vorpommern-Rigen
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Pro-Kopf-Kaufkraft

Die konsumrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft bewegt in Ribnitz-Damgarten
mit einem Index von 81 knapp auf Hbhe des Referenzniveaus in
Mecklenburg-Vorpommern.

Ubersicht 10: Kaufkraftkennziffer 2011 in Ribnitz-Damgarten

und Umgebung im Vergleich

90

Referenzniveau MVP: Index 82
: \\

Kaufkraftkennziffer

Ribnitz- Marlow Graal- Rostock alter Lkrs.
Damgarten Muritz NVP*

Quelle: It. MB-Research 2011, Nurnberg, Durchschnitt BRD = 100
* seit 4.9.2011 gehdrt der Lkrs. Nordvorpommern zum Landkreis Vorpommern-Rigen

Grundsatzlich ist das Kaufkraftniveau in den Seebadern unmittelbar
an der Kuste deutlich héher ausgepragt als im landlichen Raum; da-
von sollte eigentlich auch Ribnitz-Damgarten als Zentrum im Hinter-
land profitieren kénnen, zumal auch die Beschéftigungssituation sich
dort in den zurlck liegenden Jahren stabilisiert hat.
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Dies ist bisher jedoch nicht oder bestenfalls eingeschrankt der Fall.
Eine differenzierte Darstellung der Kaufkraftindices nach Stadtberei-
chen zeigt, dass das einwohnerstarke und durch weitgehend unsa-
nierte Plattenbausiedlungen gepréagte Quartier Ribnitz-West mit einem
Index von nur 76 das gesamtstadtische Niveau drickt. Lt. ISEK-Moni-
toring sind dort auch weitere soziale Indikatoren ungulnstig ausge-

préagt.

Ubersicht 11: Kaufkraftkennziffer 2011 in Ribnitz-Damgarten

differenziert nach Stadtbereichen

90

Kaufkraftkennziffer

Ribnitz- Ribnitz- Ribnitz- Ribnitz- Dam-  Ubrige
West Mitte Sid Ost garten  Ortst.

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis MB-Research und Fa. Microm 2011
Durchschnitt BRD = 100
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2.5 Tourismus

Ribnitz-Damgarten liegt im Hinterland der Ferienregion Fischland-
DarB3 und ist aus den Ostseebadern Uber die BaderstraBe und das
Regionalbusnetz gut erreichbar. Mindestens bei der An- und Abfahrt
berihren die meisten Géaste das Stadtgebiet, sei es relativ zentral als
Umsteiger Bahn/Bus oder peripher tber den Ortsteil Klockenhagen
als Pkw-Gaste.

Das eigene Ubernachtungsaufkommen ist im Vergleich zu den Seebé-
dern zwar gering, doch begunstigen Faktoren wie die sanierte In-
nenstadt mit Klosteranlage, Museen (darunter direkt in der Ribnitzer
Innenstadt das Bernsteinmuseum), Einkaufs- bzw. Versorgungsmadg-
lichkeiten sowie das Freizeitbad Boddentherme Einkaufs- und Aus-
flugsfahrten nach Ribnitz-Damgarten sowohl von Touristen aus den
Ferienquartieren als auch Tagesausfliglern aus der weiteren Region,
z. B. dem GroBraum Rostock.

Neben diesen "Zielkunden" sind durch die Lage am regionalen Haupt-
verkehrstréger B 105 auch Durchgangs- und Zufallsgéste zu erwar-
ten, wenngleich die Eréffnung der A 20 sowie die Stidumgehung der
B 105 die Chancen hierflr eher reduziert haben durften.

Der Fremdenverkehr kann als Wirtschafts- und Nachfragefaktor rezes-
sive Entwicklungen in anderen Sektoren - insbesondere im Hinter-
land - zwar nicht kompensieren, gewinnt in der Region mit steigenden
Besucherzahlen und einem anhaltenden Ausbau der Beherbergungs-
kapazitaten jedoch stetig an Gewicht.

Wie Ubersicht 12 exemplarisch fiir meldepflichtige gewerbliche Betrie-
be zeigt, nehmen Beherbergungskapazitdten und Ubernachtungen in
der Region - vorbehaltlich saisonaler Schwankungen - deutlich zu.
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Ubersicht 12: Entwicklung der Ubernachtungen und Beherbergungskapazititen

(Gewerbliche Betriebe ab 9 Betten)

2004 2008 2010
Angebot Ubernach- Rechner. Angebot Ubernach- Rechner. Angebot Ubernach- Rechner.
Betten max. tungen Auslastung  Betten max. tungen Auslastung  Betten max. tungen Auslastung

Ribnitz-Damgarten 401 32.149 22,0 % 413 32.251 21,4 % 441 32.132 20,0 %
Einzugsgebiet:

Ostseeheilbad Gr.-Mdritz 2.783 443.354 43,6 % 3.443 612.277 48,7 % 5.371 761.495 38,8 %
Ostseebad Dierhagen 1.398 179.138 35,1 % 1.915 263.568 37,7 % 4.093 360.819 24,2 %
Ostseebad Wustrow 2.266 321.524 38,9 % 2.355 348.721 40,6 % 2.504 327.014 35,8 %
Ostseebad Ahrenshoop 1.321 260.510 54,0 % 1.139 180.196 43,3 % 1.270 176.947 38,2 %
Einzugsgebiet gesamt 7.768 1.204.526 42,5 % 8.852 1.404.762 43,5 % 13.238 1.626.275 33,7 %
Weiteres Umfeld:

Ostseebad Prerow 2.811 378.426 36,9 % 2.636 400.217 41,6 % 2.901 384.886 36,3 %
Ostseebad Zingst 3.836 496.573 35,5 % 4.114 608.542 40,5 % 7.459 836.060 30,7 %
Born am Darf3 635 67.694 29,2 % 739 80.474 29,8 % 8.265 269.881 8,9 %
Wieck am DarB 407 50.592 34,1 % 356 52.588 40,5 % 1.046 156.640 41,0 %
Barth 459 55.754 33,3 % 504 55.364 30,1 % 869 59.649 18,8 %
Weiteres Umfeld gesamt 8.148 1.049.039 35,3 % 8.349 1.197.185 39,3 % 20.540 1.707.116 22,8 %
Landkreis* 16.079 2.077.964 35,4 % 16.901 2.278.022 36,9 % 33.863 2.814.779 22,8 %

Quelle: Statistisches Landesamt, Stand: Dez. des jeweiligen Jahres

*  seit 4.9.2011 gehdrt der Lkrs. Nordvorpommern zum Landkreis Vorpommern-Riigen

seit 2009 Neugestaltung des Statistischen Berichts zum Tourismus in Mecklenburg-Vorpommern. Aufgabe des bisher getrennten Nachweis von Beherbergungsstat-
ten (ohne Camping) und Campingplatzen. Aus Grinden des Datenschutzes konnen die Veranderungsraten von Gemeindeergebnissen, die auch Werte fir Camping-
platze beinhalten, ab 2009 nicht ausgewiesen werden. Daher sind die Daten nur eingeschrankt vergleichbar.

*%
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=» Methodischer Hinweis:

Eine direkte Vergleichbarkeit ist nur zwischen 2008 und 2004
maoglich. Ab 2009 wurde die Fremdenverkehrsstatistik in Meck-
lenburg-Vorpommern neu gestaltet und beinhaltet nunmehr auch
Kapazitaten und Ubernachtungen auf Campingplatzen. Die Ver-
doppelung des Bettenangebotes in der Region ist also nur
scheinbar. 2010er Werte sind insoweit als Grundlage flr kinftige
Zeitvergleiche nachrichtlich aufgefihrt.

Daran konnte auf niedrigerem Niveau auch Ribnitz-Damgarten teilha-
ben, doch wird durch den Vergleich des Ubernachtungsaufkommens
zwischen Ribnitz-Damgarten (ca. um 32.250 p. a.) und dem der See-
bader allein im ndheren Umfeld (ca. 1,4 Millionen p. a.) nochmals
deutlich, wo die Schwerpunkte des Gésteaufkommens liegen und wel-
chen marginalen Beitrag hierzu Ribnitz-Damgarten selbst leisten
kann. Die Stadt ist vielmehr auf die Teilhabe am Bé&dertourismus an-
gewiesen.

Durch die Neugestaltung des Statistischen Berichts zum Tourismus in
Mecklenburg-Vorpommern liegen nunmehr zwar auch Werte fiir Uber-
nachtungen auf Campingplatzen vor. Weitere Angaben uber Klein-
und Privatquartiere sowie die Auslastung eigengenutzter Ferienwoh-
nungen existieren nicht.

Auf Basis von Schatzungen aus den Vorgangerkonzepten - beruhend
auf Einschatzungen der Tourist-Information - erheben wir einen gro-
ben Zuschlag von 75 % auf die amtlichen Zahlen fiir Ubernachtungen
in Klein- und Privatquartieren. Damit dirfte das Gesamtaufkommen
an Géstetbernachtungen in Ribnitz-Damgarten und im ndheren Um-
feld etwa 2,5 Mio. betragen, wovon jedoch nur ca. 2 % im Stadtgebiet
Ribnitz-Damgarten selbst anfallen dirften.

Auf das Jahr gerechnet entstehen aus den Ubernachtungsgésten
rechnerisch als Einwohneréaquivalente:

— In Ribnitz-Damgarten ca. 130 "zusatzliche" Einwohner und

— in den Seebadern des naheren Umfelds (Graal-Mdlritz, Dierha-
gen, Wustrow, Ahrenshoop) ca. 6.500 "zuséatzliche" Einwohner.
Vorweggeschickt sei, dass dieses "ndhere Umfeld" identisch mit
dem Einzugsgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten ist, welches im
weiteren Verlauf dieser Untersuchung abgeleitet wird.

AuBerhalb davon entstehen im Bereich DarB/Zingst/Barth aus Uber-
nachtungsgéasten rechnerisch weitere ca. 7.000 "zusatzliche" Einwoh-
ner. Dieser Raum zahlt zwar nicht mehr zum einzelhandelsrelevanten
Ribnitzer Einzugsgebiet, jedoch ist daraus durchaus mit Tagesausfllg-
lern fir Ribnitz zu rechnen.

Durch eine vergleichsweise hohere Pro-Kopf-Kaufkraft und eine wah-
rend des Aufenthaltes erhdhte Konsumneigung (gilt jedoch nicht flr
langfristige Investitionsguter) ist der touristische Nachfragefaktor von
besonderem Interesse und ermdglicht insbesondere im qualitativ mitt-
leren und gehobenen Segment Angebotsstrukturen, die auf Basis der
regionalen Nachfrage nicht tragfahig wéaren. Soweit Wirtschaft und
Einzelhandel in Ribnitz-Damgarten am Tourismus partizipieren, ge-
schieht dies in erster Linie

— durch gezielte Versorgungskéufe von Ubernachtungsgésten -
vorwiegend Selbstversorger in Ferienwohnungen und auf Cam-
pingplatzen - im ndheren Umfeld wie z. B. Graal-Muritz, Dierha-
gen, Wustrow; wobei sich diese Personen dabei dhnlich verhalten
durften wie die ortsansassige Bevélkerung;
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— durch gezielte oder impulsive Einkdufe von Tagesausfliglern in
der Ribnitzer Innenstadt oder Museumsbesucher;

— durch Spontankdufe passierender Gaste der B 105.

Ribnitz-Damgarten kann insoweit auch im Tourismus von seiner Stel-
lung als regionales Wirtschafts- und Einkaufszentrum partizipieren.
Grundsétzlich sollte bei langerem bzw. mehrtagigem Aufenthalt von
Feriengésten in den Seebadern mindestens ein Besuch der Stadt obli-
gatorisch sein.

2.6 Fazit Makro-Standort Ribnitz-Damgarten/
Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Das 16.038 Einwohner z&hlende und dem Landkreis Vorpommern-
Rugen angehorige Mittelzentrum Ribnitz-Damgarten ist Mitgliedsge-
meinde und Verwaltungssitz des Amtes Ribnitz-Damgarten.

Historisch bedingt ist die Stadt bipolar strukturiert, wobei knapp zwei
Drittel der Einwohner auf die Kernstadt Ribnitz, rund 21 % auf den ca.
3 km abgesetzt liegenden Stadtteil Damgarten und weitere ca. 15 %
auf recht weitlaufig gestreute eingemeindete kleinere Ortschaften ent-
fallen. Ribnitz ist dabei Sitz des Hauptzentrums.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist aufgrund der Nahe zur BAB 20 und
der das Stadtgebiet umfihrenden bzw. tangierenden B 105, welche
als direkte Verbindung von Rostock und Stralsund und Hauptzubrin-
ger nach Fischland/DarB fungiert, sowie der OPNV-Anbindung insge-
samt als gut zu bezeichnen. Dabei durfte die Fertigstellung der A 20
auch dazu beigetragen haben, regionale Verkehrsstréme zu veran-
dern.

So ist das stdliche Hinterland nunmehr deutlich besser an das Ober-
zentrum Rostock angebunden.

Die Ribnitzer Innenstadt wiederum wurde nach Fertigstellung der Stid-
umgehung von einem GroBteil des Durchgangs- sowie vor allem auch
des Schwerlastverkehrs entlastet.

Die Einwohnerzahl in Ribnitz-Damgarten ist seit den 1990er Jahren
nahezu durchgehend rucklaufig. Mit einem prognostizierten Einwoh-
nerriickgang von ca. 10 % p. a. im Zeitraum 2006 bis 2020 wird sich
dieser Trend weiter fortsetzen. Jahrlich ist im Mittel mit einer Abnahme
um ca. -0,8 % zu rechnen. In den zurlckliegenden Jahren war der
Einwohnerverlust recht stark mit einer Reduktion der mittleren Haus-
haltsgréBe verknupft, welche mit gegenwértig o 1,9 Personen je
Haushalt far landliche Verhéltnisse bereits recht stark fortgeschritten
ist. Infolgedessen hat sich auch der Anteil der Mehrpersonenhaushal-
te mit Kindern stark auf aktuell rund 25 % reduziert. Die Gruppe der
Senioren >65 nimmt dagegen kontinuierlich zu und zwar nicht nur an-
teilsmaBig sondern auch in absoluten Zahlen. Insoweit ist der demo-
grafische Wandel in Ribnitz-Damgarten in vollem Gange.

Faktoren wie stark steigende Auspendlerzahlen in Richtung der See-
bader, ein Zusammenhang zwischen steigenden Baufertigstellungen
und einer Abnahme des Einwohnerriickgangs bei insgesamt dem Ver-
nehmen nach guter Vermarktungslage modernisierten innerstadti-
schen Wohnraums lassen andererseits auch die Annahme zu, dass
eine Trendabschwéchung auf Sicht méglich ist. Diese Faktoren lassen
eine durchaus vorhandene Wertschatzung der Stadt als attraktives
und gegeniber den hochpreisigen Seebadern hinsichtlich Miet- und
Wohnerwerbskosten preisglinstigeres Zentrum erkennen.
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Eine weitgehend sanierte und stadtebaulich attraktive Innenstadt, gute
regionale Verkehrsanbindungen, eine recht umfassende begleitende
Infrastruktur nebst medizinischer Versorgung, die Nahe zu den See-
badern bei gleichzeitig eigener Wasserlage in naturschoner Umge-
bung und letztlich im Vergleich zu den Seebé&dern selbst ein modera-
teres Miet- und Immobilienpreisniveau sollte die Stadt in erster Linie
fur Ruhesténdler und Zweitwohnsitzinhaber, aber auch fir Beschétftig-
te auf dem regionalen Arbeitsmarkt und hier wiederum primér in den
Seebédern attraktiv machen. Zumindest sollte sich Ribnitz-Damgarten
auch einwohnerseitig deutlich besser als das landliche Hinterland ent-
wickeln kénnen. Der Wohnungsleerstand ist moderat und sogar im
durch nicht sanierte Plattenbausiedlungen gepragten Ribnitz-West
niedrig. Dort wiederum ist es mdglich, dass dieser unattraktive, aber
gleichwonhl sehr preisglnstige Wohnraum Transferleistungsempfanger
aus dem GroBraum Rostock anzieht. Ginstiger wéare es, durch eine
forcierte Wohnungsbauentwicklung nachfragestarkere Bevolkerungs-
gruppen anzusprechen.

Nachfrageseitig kann bei einer Veranderungsrate der Einwohnerzahl
von ca. -0,8 % p. a. von einer noch knapp stabilen bis leicht rickl&ufi-
gen endogenen Nachfrageentwicklung ausgegangen werden. Bis zu
etwa -0,5 % p. a. kann eine Einwohnerriickgang durch im langfristigen
Trend leicht steigende ladenhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben
aufgefangen werden. Voraussetzung hierfir ist, dass das lokale Kauf-
kraftniveau nicht weiter sinkt, sondern idealerweise im Zeitablauf so-
gar erhdéht werden kann. Auch das Kaufkraftniveau wird durch die so-
ziobkonomische Struktur zuziehender Haushalte beeinflusst.

Im landlichen Umland bestehen wenige Anhaltspunkte dafiir, dass Be-
volkerungsrickgang und demografischer Wandel durch lokal wirksa-
me endogene Faktoren kompensiert werden.

) bulwiengesa

Anders sieht es dagegen in den sich weiterhin gut entwickelnden See-
badern aus, in denen auch die Beherbergungskapazitaten weiter aus-
gebaut werden. Von saisonalen Schwankungen abgesehen, sollte der
Faktor Tourismus - einschlieBlich Zweitwohnsitzinhaber - im kistenna-
hen Raum weiter an Bedeutung gewinnen und in der Lage sein,
Nachfragerickgange im landlichen Raum mindestens auszugleichen.

Zusammenfassend sind die makrostandortseitigen Rahmenbedingun-
gen der Stadt Ribnitz-Damgarten trotz des regionalen Einwohnerrick-
gangs auf Grund der Anknipfungsmaéglichkeit an den kustennahen
Tourismus, einen stabilisierten Arbeitsmarkt sowie glnstige stadtebau-
liche, verkehrliche und stadtebauliche Bedingungen vor Ort als ver-
gleichsweise stabil einzuschéatzen.
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3 RIBNITZ-DAMGARTEN ALS EINZELHANDELS-
STANDORT

3.1 Standortiiberblick

Seit den Vorgangerkonzepten 2001 und 2006 hat sich an der Verteilung
der wesentlichen Einzelhandelslagen in Ribnitz-Damgarten prinzipiell
nichts verandert.

Weiterhin kénnen vier Lagebereiche in Form von Handelsclustern un-
terschieden werden:

Innenstadt Ribnitz

Ortszentrum Damgarten

EKZ Boddencenter

Famila-EKZ Rostocker Landweg

Wahrend die Ribnitzer Innenstadt und das Ortszentrum Damgarten ge-
wachsene Zentrumslagen sind, wurden die Einkaufszentren Bodden-
center und Famila in den Jahren 1994 bzw. 1992 als gemanagte Ein-
kaufszentren im Stadtteil Ribnitz errichtet. Das Boddencenter hat dabei
den Charakter eines offenen, um einen gemeinsamen Stellplatz grup-
pierten Fachmarktzentrums, wahrend es sich bei dem Famila-EKZ im
wesentlichen um einen Verbundstandort aus Famila-Verbrauchermarkt
und Aldi-Discounter handelt, welche durch eine kurze Mall - besser ge-
sagt durch eine erweiterte Vorkassenzone - miteinander verbunden
sind.

Fir die gewachsenen Zentren kann eine stadtebaulich integrierte
Lage vorausgesetzt werden, doch erfiillen auch die beiden Einkaufs-
zentren dieses Kriterium zumindest weitgehend. Zwar nicht zentral
gelegen, so aber doch siedlungsstrukturell ausreichend integriert und
vor allem im Falle des im Stadtteil West gelegenen Boddencenters
auch mit Wohnbezug in die benachbarte, dicht besiedelte Plattenbau-
GroBsiedlung. Famila liegt im recht dinn besiedelten Stadtbereich
"Sad" sudlich der Bahntrasse und erreicht dort fuBlaufig vergleichs-
weise wenige Einwohner.

Diese Standorte werden ergadnzt um eine Reihe von Streulagen, die
sich vornehmlich im Stadtteil Ribnitz um die alte Ortsdurchfahrt der
B 105 im StraBenzug Rostocker StraBe — Lange StraBe (Innenstadt)
Damgartener Chaussee gruppieren. Auch ein Teil der Innenstadt -
namlich die vormaligen innerstédtischen Randlagen - z&hlen aktuell
formal zu den Streulagen, weil das Aggregat "Innenstadt" im Vergleich
zu 2006 raumlich enger gefasst ist. Grund hierfur ist nunmehr eine Ab-
grenzung anhand einschléagiger Rechtsprechung und Kriterien zur
Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche. Hierbei spielt die Nut-
zungsdichte eine groBe Rolle; infolgedessen zadhlen frihere Rand
(bzw. C-Lagen) mit nur vereinzeltem Geschéftsbesatz heute nicht
mehr zur "Innenstadt" im Sinne eines zentralen Versorgungsberei-
ches. Siehe hierzu auch das folgende Kapitel.

Randstandige Gewerbegebietslagen spielen als Einzelhandelsstand-
ort in Ribnitz-Damgarten auch weiterhin nur eine untergeordnete Rol-
le. Dabei handelt es sich um die Gewerbegebiete "Zum Handweiser"
am westlichen Stadtrand von Ribnitz sowie "An der Muhle" am 6stli-
chen Ortsausgang von Damgarten - beide an der B 105 gelegen.
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Die eingemeindeten Ortschaften sind mangels ausreichender Tragfa-
higkeit fur Einzelhandel bedeutungslos. Nur in Klockenhagen - am Bé-
derverkehr zum Fischland/DarB partizipierend - haben sich vereinzelte
kleine Fachgeschéfte angesiedelt.

Die Masse der Handelsflachen liegt weiterhin im dominanten Stadtteil
Ribnitz.

Damgarten

Gewerbegebiet

Boddencenter Ortszentrum

& Innenstadt 7

Gewerbegebiet e

o Famila/Aldi
ok Karte 5:
L7 3 Einzelhandelsstandorte
in Ribnitz-Damgarten

= Ribnitz
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3.2 Zentrale Versorgungsbereiche in Ribnitz-Damgarten
3.21 Vorbemerkung

Das 2006 fertig gestellte Vorgéngerkonzept definierte in Ribnitz-Dam-
garten zwei zentrale Lagebereiche, hier die Innenstadt Ribnitz und
das Ortszentrum Damgarten. Bei beiden handelt es sich um die jewei-
ligen historisch gewachsenen Geschéftskerne dieser Stadtteile. Die
beiden Einkaufszentren Boddencenter und Famila/Aldi sind 2006 als
solche klassifiziert und dargestellt, jedoch nicht als zentraler Lagebe-
reich ausgewiesen worden.

Der Rechtsbegriff zentraler Versorgungsbereich (ZVB) findet im Vor-
gangerkonzept noch keine Anwendung. Durch die jungste Novellie-
rung des BauGB sowie zwischenzeitliche Rechtsprechung erhielt er
jedoch eine herausgehobene Bedeutung. Zentrale Versorgungsberei-
che bestimmen sich nach bestimmten Kriterien und kénnen nicht frei-
héndig festgelegt werden. Ferner sind sie nicht a priori auf die histo-
risch gewachsenen Stadt- und Ortskerne beschrankt. Insofern galt es,
das Stadtgebiet daraufhin zu Uberprifen, ob nicht neben den beiden
Ortszentren auch das Boddencenter, der Standort Famila/Aldi am
Rostocker und ggf. weitere Standorte die Kriterien eines zentralen
Versorgungsbereiches erfillen. Hierzu wurde eine vollstdndige Erfas-
sung der Erdgeschossnutzungen an den jeweiligen Verdachtsstandor-
ten und in ihrem Umfeld vorgenommen, denn zentrale Versorgungs-
bereiche werden zwar entscheidend durch Einzelhandelsnutzungen
geprégt, sie basieren jedoch regelmaBig auf einem breiten kundenori-
entierten Nutzungsspekirum, welches auch ladennahe Dienstleistun-
gen und Gastronomie einschlief3t.
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3.2.2 Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) bezeichnen in der Regeldie ge-
wachsenen innerstadtischen Hauptgeschéftslagen sowie in gréBeren
Orten auch nachgeordnete Stadtteil- und Nahversorgungszentren.

Das Schutzbedlrfnis solcher zentralen Lagebereiche gegenlber
groBflachigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb davon ist im
§ 11.3 BauNVO sowie in den Landesraumordnungsprogrammen der
Bundeslander seit Jahren thematisiert. Zwischenzeitlich fand dieser
Begriff Eingang in weitere gesetzliche Regelungen wie z. B. seit 2004
den § 34 (3) BauGB, welcher die Zulassigkeit von Vorhaben im unbe-
planten Innenbereich nunmehr auch davon abhéangig macht, dass da-
von "keine schéadlichen Auswirkungen" auf zentrale Versorgungsberei-
che ausgehen durften, was durch den Vorhabentréger z. B. durch ein
Fachgutachten nachzuweisen wére. Diese Vorschrift ist vor allem far
(groBflachige) Einzelhandelsentwicklungen relevant. Auch das kom-
munale Abstimmungsgebot nach § 2 (2) BauGB operiert mit diesem
Begriff, ebenso der § 9 (2a) BauGB, welcher die Mdglichkeit von ver-
einfachten Bebauungsplénen im nicht beplanten Innenbereich regelt
und schlieBlich seit 2007 auch der Uberarbeitete § 1 (6) Nr. 4 BauGB,
wonach bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu bertcksichtigen ist.

Die Landesraumordnungsprogramme der Bundesléander verweisen
mehr oder weniger verbindlich groBflachige Einzelhandels-Neuansied-
lungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in die zentralen Versor-
gungsbereiche. Entsprechende Zielsetzungen finden sich auch im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2005,
niedergelegt im Kap. 4.3.2 "GroBflachige Einzelhandelsvorhaben", Ab-
satz (4) zentrenrelevante Sortimente (s. ebendort Seite 37):

—  "EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten
sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig.
Bei Standortentwicklungen auBerhalb der Innenstadt ist nachzu-
weisen, dass diese die Funktionsentwicklung und Attraktivitdt der
Innenstadt nicht gefédhrden."

Die in der Vergangenheit h&ufig diffusen Vorstellungen uber die kon-
krete Ausdehnung eines Zentrums mussen nunmehr grundsticks-
scharf konkretisiert werden, um zentrale Versorgungsbereiche ver-
bindlich operationalisieren zu kénnen. Erschwerend hierbei ist, dass
es keine Legaldefinition Uber die Beschaffenheit eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches gibt. Die Rechtsprechung gibt hierfir jedoch Hin-
weise. Eine Funktionsbeschreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11. Ok-
tober 2007) lautet wie folgt:

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

Dariber hinaus muss es sich um stadtebaulich und siedlungsstruktu-
rell integrierte Standorte - idealerweise gewachsene Geschéftszen-
tren - mit einem gewissen, stets auch tber den Einzelhandel hinaus
gehenden Versorgungsangebot handeln. Zudem ist die Dichte und
Breite der Nutzungsmischung von Bedeutung. MaBgeblich fur die Ein-
stufung ist zwar der Umfang der Einzelhandelsnutzungen, welche als
Orientierungswert mindestens 1.000 gm VKF aufweisen sollte, doch
macht die Arrondierung mit Dienstleistern aller Art, aber auch Gastro-
nomie oder ggf. sonstige Einrichtungen der Daseinsvorsorge den Zen-
trencharakter aus.
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Vor allem in nachgeordneten Subzentren (Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren) muss der Einzelhandel zudem erkennbar auf die Nah-
versorgung ausgerichtet sein. Das Vorhandensein eines Lebensmittel-
marktes ist insoweit obligatorisch.

Einzelne Fachmérkte oder Fachmarktagglomerationen mit speziali-
siertem Angebot (z. B. Baumarkt, Mébelhaus, Elektro-Fachmarkt) kdn-
nen demzufolge keine zentralen Versorgungsbereiche sein.

Ebenso bildet das Vorliegen eines Gastronomie- und Dienstleistungs-
clusters noch keinen zentralen Versorgungsbereich. Diese Nutzungen
allein sind ohne ausreichend dimensionierten Einzelhandelsanteil
nicht hinreichend fir die Identifikation eines zentralen Versorgungsbe-
reiches. Wenn jedoch auf Grund einer ausreichenden Handelsbasis
ein zentralen Versorgungsbereich vorliegt, zdhlen solche Nutzungen
stets dazu - und ohne diese Nutzungsmischung ist auch ein rein han-
delsbasierter zentraler Versorgungsbereich zumindest fragwurdig.

Bei der kleinrAumigen Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen werden folgende Kriterien berticksichtigt:

—  Art der Nutzungsstruktur
(Einzelhandelsdichte, Multifunktionalitat, Dichte publikumswirksa-
mer Erdgeschossnutzungen)

—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)

—  Verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Zentrums

—  Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— Potenzielle Barrieren und Zasuren wie Bahntrassen, Gewéasser
etc.

) bulwiengesa

Zudem sollte die Kompatibilitdt zur Bauleitplanung gewahrleistet sein.
Reine Wohngebiete, Gewerbe- oder Industriegebiete kommen als
zentrale Versorgungsbereiche nicht in Betracht; geeignet sind dage-
gen Kern-, Misch-, oder Sondergebiete und in Nahversorgungszen-
tren auch besondere Wohngebiete.

Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche um eine objektive Tatsachenfeststellung handelt, wel-
che damit auch gerichtlich Gberprufbar ist. Der gestalterische Wille der
Gemeinde spielt nur insoweit eine Rolle, als kinftige Erweiterungsfla-
chen, welche in der Gegenwart noch keine zentrenadaquaten Nutzun-
gen aufweisen, bei Einleitung entsprechender Planungsabsichten be-
reits im Vorgriff in einen zentralen Versorgungsbereich einbezogen
werden kénnen’. Ebenso kann eine Gemeinde die Neuentwicklung ei-
nes noch nicht vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches betrei-
ben. Diesen Status erhélt der entsprechende Bereich jedoch erst nach
seiner erfolgreichen Entwicklung und nachdem er die vorstehend ge-
nannten Kriterien erfullt.

7 Vgl. zur Begrifflichkeit sowie zur Funktionalitat und Abgrenzung eines zentralen Versor-

gungsbereiches weiterflihrend auch: Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhandel;
vhw-Verlag 2007; Seite 77ff.
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3.2.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Ribnitz-Damgarten

Die Anwendung der vorgenannten Prufkriterien auf Ribnitz-Damgarten
ergab, dass die eingangs aufgefuhrten Lagebereiche

— Innenstadt Ribnitz
—  Ortszentrum Damgarten
— EKZ Boddencenter

— Famila/Aldi (im Folgenden von Betreibernahmen abstrahierend
bezeichnet als Standort "Rostocker Landweg")

aus heutiger Perspektive als zentrale Versorgungsbereiche klassifi-
ziert werden kénnen.

Alle vorgenannten Standorte

— sind siedlungsstrukturell hinreichend integriert und verfligen tber
eine nennenswerte fuBlaufige Wohnanbindung;

— weisen eine ausreichende Einzelhandelsmasse auf, wobei je-
weils auch die Nahversorgung eine gewichtige Rolle spielt;

— weisen zudem erganzende Gastronomie- und Dienstleistungsein-
richtungen und somit einen Uber reinen Einzelhandel hinausge-
henden Nutzungsmix auf (auch die beiden Einkaufszentren);

— strahlen Uber einen unmittelbaren fuBlaufigen Nahbereich hinaus
aus;

) bulwiengesa

— verfugen uUber eine hinreichend geldste VerkehrserschlieBung
nebst ausreichend zugeordneter Stellplatze;

- verfugen (iber eine angemessene OPNV-ErschlieBung.

Fir das Ortszentrum Damgarten ist einschrankend anzumerken, dass
seine Substanz sowie auch die Nutzungsbreite und der interne raumli-
che Zusammenhang in den zurtickliegenden Jahren stark erodiert ist.
Bei Fortschreiten der Entwicklung ist damit zu rechnen, dass Damgar-
ten die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches in naher Zu-
kunft nicht mehr in ausreichendem MaBe erflllen kann.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche liegen in Ribnitz-Damgarten
damit nicht vor.
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3.24 Zentrenprofile der zentralen Versorgungsbereiche
in Ribnitz-Damgarten

3.2.4.1 Innenstadt Ribnitz

Versorgungsfunktion

Die Ribnitzer Innenstadt stellt das gewachsene Hauptzentrum zu-
nachst des heutigen Stadtteils Ribnitz, seit vielen Jahren jedoch der
gesamten Stadt dar. Die Innenstadt vereinigt die wesentlichen mittel-
zentral wirksamen und standortprdgenden Einzelhandelsangebote flr
zentrenrelevante Sortimente. Sie werden ergénzt um Nahversorgung-
seinrichtungen fur Bewohner der Kernstadt sowie auch fir Innenstadt-
besucher, administrative Einrichtungen, Dienstleistungen, Arzte und
therapeutische Einrichtungen, kulturelle Einrichtungen sowie ein ver-
dichtetes Gastronomieangebot.

Zentrumsabgrenzung

Gegenuber den Vorgangerkonzepten werden nunmehr die strengeren
Vorgaben zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche angewen-
det. Das hat zur Folge, dass nur der mit einer hohen Nutzungsdichte
versehene Hauptgeschéaftsbereich als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen wird. Diese Abgrenzung ist raumlich wesentlich enger
als bisher und enthalt im Wesentlichen die Lagebereiche, die bisher
als 1a und 1b-Lage ausgewiesen wurden. Die reinen Randlagen (vor-
mals 1c-Lage), welche sich zwar in der zusammenh&angend bebauten
Altstadt befinden, jedoch nur eingestreute und nicht zusammenhan-
gende Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen aufweisen und
primar Wohnfunktionen dienen, sind nicht mehr Bestandteil des aktu-
ellen Innenstadtbegriffs.

) bulwiengesa

Insofern ist das Aggregat "Innenstadt" hinsichtlich Ausdehnung, An-
zahl der Ladeneinheiten, Umsatz und Verkaufsflache nicht mehr mit
dem 2006 verwendeten Innenstadtbegriff vergleichbar.

Der zentrale Versorgungsbereich "Innenstadt" erstreckt sich heute
entlang der Hauptgeschéaftsachse Lange StraBe; im Westen begin-
nend auf H6he der MuhlenstraBe Uber den Markt bis zum Suadlichen
Rosengarten, der die Altstadt nach Osten abschlieBt. An dieser Ecke
markiert das Warenhaus Stolz das Entree in die hier beginnende
Hauptgeschéftslage. 2006 reichte die Innenstadtabgrenzung noch we-
nige Meter weiter bis zur markanten Kreuzung Lange StraBe/Bahn-
hofstraBe. Jenseits davon schlieBt sich entlang der Damgartener
Chaussee bereits aufgelockerte Bebauung an. Der auf der Nordseite
der Damgartener Chaussee in einem freistehenden eingeschossigen
Baukérper (vormaliges Kino) untergebrachte Netto-Discounter war
seinerzeit nicht mehr Bestandteil der abgegrenzten Einkaufs-In-
nenstadt. Obwohl sich sein Eingangsbereich nach Osten, also zur in-
nenstadtabgewandten Seite, zuwendet, weist dieser Standort den-
noch funktionale Bezlige zum Haupteinkaufsbereich auf (s. auch Be-
funde der Besucherbefragung). Zudem ist er mit einer - wenn auch
kleinteiligen und nicht mit publikumswirksamen Nutzungen versehe-
nen - Ladenzeile mit der Einkaufs-Innenstadt verbunden. Aus diesem
Grund und weil dieser Standort als einziger theoretische Flachenre-
serven fur eine weitere Handelsverdichtung aufweist, ist er geman der
im vorigen Kapitel aufgeflhrten Kriterien nunmehr dem ZVB In-
nenstadt zugeordnet. An dieser Stelle wurde die Innenstadtabgren-
zung also erweitert und nicht reduziert.

NebenstraBen zur Langen StraBe spielen nur nahe ihrer Einmindun-
gen in die Lange StraBe eine nachgeordnete Rolle als Nebenlagen.
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Fotodokumentation Ribnitz Innenstadt
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Neugestalteter Marktplatz: Der Pavillon mit Bistro und Lange StraBe: Blick auf die A-Lage auf der Sldseite Entree zum Hauptgeschéftsbereich mit Kaufhaus Stolz:
Touristinformation ist durchlassig gestaltet und lasst Neugestalteter StraBenraum, Parkbuchten auf der Stid- Lange StraBe Ostteil - Blick aus Richtung Bahnhofstra-
den Blick auf die Kirche frei. seite. Be.

Lange StraBe Nr. 36: Nach Auszug Schlecker hétte hier Lange StraBe Westteil: Blick auf das Rostocker Tor. Damgartener Chaussee: Netto-Discounter in vormali-

u. U. durch Flachenzusammenlegung eine grdBere Dieser Abschnitt ist als vormalige C-Lage nicht mehr gem Kino-Gebéaude. Als Erganzungsbereich Bestandteil
Dro-Markt-Flache geschaffen werden kénnen. Bestandteil des ZVB Innenstadt. des ZVB Innenstadt.
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Insofern wurden miindungsnahe Abschnitte der KlosterstraBe, Griine
StraBe und der kurze Abschnitt Bei der Kirche in den zentralen Ver-
sorgungsbereich aufgenommen. Entfallen sind wie bereits geschildert
alle vormaligen Randlagen sowie die nérdliche und den Hafen tangie-
rende Innenstadtumfahrung Am See. Auch die BahnhofstraBe weist
weiterhin trotz einiger gruppierter Fachgeschéfte keinen hinreichen-
den Geschéaftszusammenhang auf, der eine Einbeziehung in den
zentralen Versorgungsbereich rechtfertigen wirde.

Geschéftslagen

An der Lagecharakteristik innerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches
bzw. innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches hat sich seit 2006
keine Anderung ergeben. Zwar ist der Marktplatz als letzter Teilab-
schnitt des Hauptgeschéftszentrums zwischenzeitlich ebenfalls neu
gestaltet worden und hat durch einen neu errichteten Pavillon mit Bis-
tronutzung und Touristinformation eine zuséatzliche Belebung erfahren,
gleichwohl beschrankt sich die eigentliche und am starksten frequen-
tierte A-Lage weiterhin auf die Sudseite der Langen StraBe zwischen
Markt und Sudlicher Rosengarten (Kaufhaus Stolz).

Hier konzentrieren sich mehrheitlich die profilbildenden Geschéafte mit
Verkaufsflachen von ca. 100 bis max. um 1.000 gm, darunter das
Gros der Nonfood-Filialisten.

Alle Ubrigen Abschnitte des zentralen Versorgungsbereiches kénnen
als Nebenlagen gelten. Ladendichte, Frequentierung und auch die
Konzentration potenzieller Ankerbetriebe sind dort geringer; die Klein-
teiligkeit der Fachgeschéfte ist dort mit Ausnahme der beiden inner-
stadtischen Lebensmittelmarkte Sky und Netto noch starker ausge-

pragt.

) bulwiengesa

Die friheren 1c-Lagen in den NebenstraBen sind - wie eingangs er-
wahnt - heute nicht mehr Bestandteil der definierten Innenstadt im
Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches. Weiterhin gilt, dass die-
se Lagen keine Geschéftslagen sind und auch kein dahingehendes
Potenzial besitzen; die einzige Ausnahme wére ggf. das unmittelbare
Hafenumfeld.

Alles in allem verfligt die Innenstadt nach heutiger Abgrenzung Uber
rund 8.100 gm aktiver Verkaufsflache, verteilt auf 75 Ladeneinheitens.
Die mittlere FlachengréBe von durchschnittlich ca. 110 gm ist wie in
den allermeisten von historischer Bausubstanz gepréagten Zentren
kleinerer Stadte recht klein und signalisiert eine gewisse latente Fla-
chenknappheit fur aktuell expandierende Vertriebsformen. An grdBe-
ren Ankerbetrieben mangelt es allerdings nicht, weil trotzdem eine An-
zahl mittlerer und auch gréBerer Flachen von 200 - ca. 1.200 gm zur
Verfugung stehen.

Die Anzahl der Ladenleersténde ist mit lediglich 5 Einheiten und grob
geschétzt rund 230 gm potenzieller VKF erfreulich niedrig und be-
schrankt sich zudem ausschlieBlich auf die B-Lage. Die A-Lage weist
wie auch bereits 2006 keine Anzeichen nachhaltiger Leerstandsbil-
dungen auf. Wahrend der Berichterstellung schlossen an der Langen
StraBe insolvenzbedingt in kiirzestem Zeitraum die beiden innerstadti-
schen Drogeriemarkte |hr Platz und Schlecker. Fir den innerstadti-
schen Branchenmix bedeutet dies zwar einen empfindlichen Verlust
- zumal das Drogeriemarktsegment in der Innenstadt bisher nicht wie-
der etabliert werden konnte - andererseits konnten die Flachen umge-
hend erneut vermietet werden, was durchaus fir eine gewisse Lage-
gunst der Innenstadt, wie auch eine latent vorhandene Nachfrage

8  Ein direkter Vergleich mit dem Vorgangerkonzept 2006 ist nicht méglich, weil die heutige In-

nenstadt im Sinne eines entralen Versorgungsbereiches raumlich wesentlich enger gefasst
ist als damals.
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nach mittleren, fachmarktgeeigneten Ladenflachen in A-Lage-Qualitat
spricht.

In den vormaligen innerstadtischen C-Lagen - sprich Randlagen - au-
Berhalb des Hauptgeschaftsbereiches bestehen weiterhin zahlreiche
kleinteilige Leerstande. Diese haben jedoch wie bereits 2006 weiter-
hin kaum eine Perspektive flr eine Geschaftsnutzung. Die damaligen
C-Lagen zahlen heute allerdings, wie eingangs bereits dargelegt,
nicht mehr zur Innenstadt im Sinne eines zentralen Versorgungsberei-
ches. Stadtebaulich besteht also nach wie vor eine gewisse Problem-
lage; sie beeintrachtigt allerdings weder Funktion, noch Entwicklungs-
fahigkeit des Geschéftszentrums und auch kaum spirbar dessen Au-
Benauftritt. Stadtebaulich kann die Innenstadt nach zwischenzeitli-
chem Abschluss der SanierungsmaBnahmen und nunmehr ebenfalls
erfolgter Neugestaltung des Marktplatzes als vergleichsweise attraktiv
gelten - was aus Kundensicht auch eindrucksvoll bestatigt wird
(s. hierzu die Befunde zur innerstadtischen Kundenbefragung).

Branchenmix und Leistungsdaten

Die Leistungsdaten berulcksichtigen bereits die SchlieBung von Schle-
cker und lhr Platz, ebenso wie der einzigen privaten Parfiimerie,
nachdem der Betreiber verstorben ist. Damit ist das Sortiment Droge-
rieartikel/Kosmetika - von geringen Randsortimenten in den Lebens-
mittelméarkten Sky und Netto sowie im Warenhaus Stolz abgesehen -
weitgehend aus der Innenstadt verschwunden. An Stelle der beiden
Drogeriemérkte traten ein MacGeiz Sonderpostenmarkt sowie ein
NKD Modefachmarkt. Das Angebotsgenre der Innenstadt wurde da-
durch in toto eher abgesenkt. Fur eine zeitgemaBe Drogeriemarkt-
nachnutzung waren beide Abldseflachen mit je ca. 300 gm VKF zu
klein.

) bulwiengesa

Ubersicht 13: Marktprofil Innenstadt Ribnitz/Umsatzstruktur
Gesamtumsatz: Ca. 24,0 Mio. Euro p. a.

23,7 %

51,4 %

2,5%
23% 3.49%

16,7 %

- Periodischer Bedarf: 12,3 Mio. € I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,8 Mio. €
- Modischer Bedarf: 5,7 Mio. € I:I Einrichtungsbedarf: 0,5 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,6 Mio. € I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 4,0 Mio. €

FlachengrdBte Betriebe in der Innenstadt Ribnitz ab ca. 200 qm VKF

(VKF geschatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)
Name Branche VKF (ca.) Lage

Stolz Warenhaus 1.200 gm 1a - Lange StraBe

Sky Supermarkt 1.050 gm 1b - Lange StraBe
Netto Discounter 700 gm Erg - Damgartener Ch.
Jeans Hauer Freizeitmode 600 gm 1a - Lange StraB3e

Komma zehn Sopo-Kaufhaus 450 gm 1a - Lange StraBe
NKD Modefachmarkt 350 gm 1a - Lange StraBe
Méc Geiz Sonderposten 250 gm 1a - Lange StraBe
Wossidlo Buchhandlung 200 gm 1a - Lange StraBe
T&H Mode, Geschenke 200 gm 1b - Lange StraBe
Bella Moda Damenmode 200 gm 1b - Lange StraBe

Aktive Gesamt-VKF: 8.130 qm (nur Einzelhandel)

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096
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Eine theoretisch mdgliche Flachenzusammenlegung im Objekt Lange
StraBe 36 (ex Schlecker, Komma Zehn Sonderpostenkaufhaus), die
auf zusammen etwa 600 - 700 gm eine adaquate Dimensionierung er-
moglicht hatte, kam nicht zustande. Dazu hétte es allerdings auch
synchroner Mietlaufzeiten bedurft.

Alles in allem werden gegenwartig in der Ribnitzer Innenstadt rund 24
Mio. Euro p. a. umgesetzt, davon entfallen auch nach Aufgabe der
Drogeriemarkte noch rund 51 % (um 12 Mio. Euro) auf Sortimente des
Periodischen Bedarfs. Der Modische Bedarf als typische innerstadti-
sche Leitbranche vereinigt knapp 6 Mio. Euro bzw. 24 % auf sich. Die-
se Konstellation ist in kleineren Mittelzentren nicht uniblich. Eine wei-
tere, recht starke Saule ist das Spektrum Persénlicher Bedarf/Hartwa-
ren mit rund 4 Mio. Euro bzw. 17 % Umsatzanteil.

Die Segmente Elektro/Technik, Do It Yourself (DIY)/Garten/Freizeit
und Einrichtungsbedarf spielen nur untergeordnete Rollen. Ein Ver-
gleich des Branchenmix' mit 2006 liegt nahe, ist jedoch auf Grund der
veranderten Gebietsabgrenzung wenig aussagekraftig. Auf vergleich-
barer Basis (2006 in etwa die A- und B-Lagen, ohne Netto in der Dam-
gartener Chaussee) hat das Bekleidungsangebot leicht zugelegt, wéh-
rend der Periodische Bedarf durch SchlieBung der Drogerieméarkte an
Boden verlor. Auf Basis der aktuellen Gebietsabgrenzung wird diese
Verschiebung nicht sichtbar, weil heute Netto in der Damgartener
Chaussee Teil der Innenstadt ist und dessen Umsatz den Fortfall der
Drogeriemarkte uberkompensiert.

In der Gesamtschau jedenfalls hat sich die Ribnitzer Innenstadt trotz
Wettbewerbs im AuBenbereich (v. a. durch das Boddencenter) stabil
entwickelt. Ob das Angebot heute attraktiver ist als 2006, darf nach
SchlieBung der Drogeriemérkte bezweifelt werden.

Wahrend der Kundenbefragung waren sie noch geéffnet - ihr Stellen-
wert spiegelt sich darin deutlich wider (s. auch Kap. 3.7.7). Deren
Nachnutzung hat das ohnehin eher fachmarktgepragte Angebotsgen-
re weiter abgesenkt. Es bestehen zwar weiterhin eine Reihe ambitio-
nierter (kleinerer) Fachgeschéfte, im langfristigen Trend jedoch ver-
flacht das innerstadtische Angebot und wird stéarker durch
Niedrigpreis- und Postenanbieter gepragt. Dieser Wandel ist aller-
dings allgemein zu beobachten und nicht auf Ribnitz beschrankt. Er
hat zur Konsequenz, dass zumindest in kleineren Stadten eine Aufga-
benteilung a la "mittel- bis héherpreisiges Angebot in der Innenstadt -
erganzt durch Fachmarkte und Nonfood-Discounter im AuBenbereich"
in den meisten Féllen weder besteht, noch herstellbar ist. Dies gilt
auch far Ribnitz.

Potenzialfldchen in der Innenstadt

Nennenswerte rdumliche Erweiterungspotenziale sind in der Ribnitzer
Innenstadt zumindest im Kernbereich um die Lange StraBe und den
Markt derzeit nicht erkennbar. Die Kubatur ist vollstandig ausgebildet,
brachliegende oder zur Neuentwicklung anstehende Grundstiicke
bestehen dort im Augenblick und auch perspektivisch nicht. Innenent-
wicklungen sind in begrenztem MaBe vereinzelt mdglich; eine Schlie-
Bung der Angebotsliicke "Drogeriemarkt" oder auch eine Verstarkung
des bislang schwach ausgepragten Sortiments Elektro/Technik ist im
Hauptgeschéaftsbereich nur durch Substitution vorhandener Anbieter
und/oder Flachenzusammenlegungen herstellbar. Dabei wére es
durchaus winschenswert, den einen oder anderen Niedrigpreis- oder
Sonderpostenanbieter durch z. B. einen Drogeriemarkt abzulésen.
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Lediglich anschlieBend an den Netto-Discounter in der Damgartener
Chaussee befindet sich mit dem seit mehreren Jahren leerstehenden
vormaligen Postgebé&ude eine 'echte' Potenzialflache. Mit einer Nach-
nutzung dieses Gebdaudes ist vermutlich nicht mehr zu rechnen; aller-
dings steht es, obwohl aus der Nachkriegszeit stammend, unter Denk-
malschutz. Ob und inwieweit dieser GUberwunden oder zuriickgenom-
men werden kénnte, kann im Rahmen dieser Analyse nicht geklart
werden. Da Netto mit ca. 700 gm VKF jedoch fir einen Lebensmittel-
discounter mittlerweile zu klein geworden ist, kann dort latente Neu-
bauabsicht vermutet werden; dessen Bestandsflache wirde fur eine
Neubelegung frei und kénnte z. B. von einem Drogeriemarkt genutzt
werden.

Sehr spekulativ ist die Frage nach einer in fernerer Zukunft méglicher-
weise anstehenden Neuentwicklung der gegenwértig von Sky genutz-
ten vormaligen Gewerbeimmobilie. Zwar wurde der Supermarkt im
Zuge der Konzentration des coop-Netzes auf diesen Standort (Sky im
Boddencenter wurde an Edeka abgegeben) kuirzlich ertichtigt und
rickwartig mit zuséatzlichen Stellplatzen versehen, gleichwohl entspre-
chen weder die Dimensionierung mit rund 1.050 gm VKF noch das
durch funktionale Méangel (Niveauunterschiede/Treppe zur Langen
StraBe, beengter Eingangsbereich, unubersichtlicher Zuschnitt, 2. per-
manenter Checkout zu den rickwartigen Stellplatzen) gehandicapte
Objekt den Kunden- und Betreiberanforderungen an einen vollsortier-
ten Supermarkt. Insofern ist unklar, ob das Objekt dauerhaft gehalten
werden kann. Ein Abriss und Neubau an diesem Standort kénnte der
Innenstadt langfristig zu zusétzlichen mittleren und gréBeren Laden-
flachen verhelfen - ggf. auch fiir einen modernisierten Supermarkt.

) bulwiengesa

3.2.4.2 Einkaufszentrum Boddencenter

Baulich-funktionales Konzept

Das 1994 als offenes Einkaufszentrum errichtete Boddencenter liegt
westlich unmittelbar benachbart zur GroBwohnsiedlung um die Danzi-
ger StraBe im Ribnitzer Stadtquartier West. Drei eingeschossige Bau-
kOrper mit Ladeneinheiten gruppieren sich um einen gemeinsamen
Stellplatzbereich; das gesamte Zentrum weist mit seinen vorwiegend
mittleren und gréBeren, zum Stellplatz ausgerichteten Ladeneinheiten
dabei den Charakter eines Fachmarktzentrums auf. Insgesamt stehen
rund 350 Stellplatze zur Verfigung. Das Center ist an das regionale
und lokale Busnetz angeschlossen und per Pkw Uber die Boddenstra-
Be und den Koérkwitzer Weg anzufahren. FuBlaufig sind vor allem die
Ostlich angrenzenden GroBwohnsiedlungen angeschlossen. Nach
Westen ist die Siedlungsdichte um den Kérkwitzer Weg bis zum Stadt-
rand nur gering.

Zentrumsabgrenzung

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches Bod-
dencenter ist auf die Flursticke mit den drei mit Ladeneinheiten ver-
sehenen Baukdrpern und den zugehorigen Stellplatzen begrenzt. Im
Umfeld bestehen keine nennenswerten ergédnzenden Nutzungen, die
eine weitere Ausdehnung rechtfertigen.

Branchenmix und Leistungsdaten
Das Boddencenter stutzt sich auf einen vergleichsweise breiten Bran-

chenmix. FlachengroBter Betrieb ist der Toom Bau- und Heimwerker-
markt, welcher den gesamten westlichen Baukorper einnimmt.
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Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Boddencenter
Kartengrundlage: Stadt Ribnitz-Damgarten/Bearbeitung bulwiengesa AG
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Er weist rund 3.600 gm gewichtete VKF® auf. Toom ist nach wie vor
der einzige vollsortierte Bau- und Heimwerkermarkt in Ribnitz-Dam-
garten und somit auch eine wesentliche Stutze der mittelzentralen
Versorgungsfunktion.

Der zweitgr6Bte standortprégende Anbieter war 2006 noch ein rund
2.500 gm umfassender Sky-Verbrauchermarkt. Die Betreiberin coop
eG konzentrierte sich zwischenzeitlich auf ihren innerstadtischen Su-
permarkt und gab die Flache im Boddencenter auf. Hier hinein verla-
gerte der bisher in der benachbarten Wohnsiedlung West in Solitérla-
ge ansassige Edeka-Markt, allerdings auf einer reduzierten Verkaufs-
flache von etwa 1.600 gm. Sein Altstandort steht in der Georg-Adolf-
Demmler-StraBe heute leer™.

Die Ubrigen Flachen im vormaligen Sky-Objekt wurden im Rahmen ei-
nes umfassenden internen Relaunchs in eine vergréBerte Konzessio-
narszone eingebracht. Auch die nérdliche Fachmarkteinheit des Bod-
dencenters, u. a. mit Rossmann Drogeriemarkt, Takko Modefachmarkt
und Deichmann Schuhe, wurde modernisiert.

Mit Kik, Takko (jeweils niedrigpreisige Modefachmaérkte), Deichmann
und Eggers (Schuhe), Rossmann (Drogerie) und Dénisches Bettenla-
ger (Heimtextilien/Mobel) als gréBere Betriebe ist der Branchenmix
ansonsten zwar recht breit, jedoch gleichwohl nicht umfassend aufge-
stellt.

9 Im Baumarktbereich ist es Ublich, Freiverkaufsflaichen gewichtet anzurechnen. Als Schliissel
gelten: Uberdachte, aber nicht umbaute Flachen 50 %, Freiverkaufsflachen 25 %. Die Innen-
VKF des Baumarktes diirfte etwa 3.200 gm betragen.

10 Der aus DDR-Zeiten stammende ehemalige Konsum-Markt ist fiir eine Nutzung als Lebens-
mittelmarkt nach heutigen MaBstében nicht mehr geeignet und verfiigt nur Gber rund 600 gm
VKF. Mit einer Revitalisierung ist nicht zu rechnen.

) bulwiengesa

Die Gesamt-VKF belauft sich auf rund 9.300 gm VKF, das Umsatzpo-
tenzial wird auf knapp 21 Mio. Euro geschétzt. 13 Ladeneinheiten sind
mit Einzelhandelsnutzungen belegt; daraus resultiert eine den Fach-
marktcharakter recht gut widerspiegelnde mittlere FlachengréBe von
knapp Uber 700 gm. Leerstédnde bestehen im Boddencenter nicht.

Etwa 53 % des Umsatzes entfallen auf Periodischen Bedarf, ansons-
ten sind Modischer Bedarf (ca. 15 %) und natirlich Heimwerker- und
Gartenbedarf (ca. 20 %) stark vertreten. Elektro/Technik (Umsatzanteil
um 1 %) sowie das gesamte Spekirum an Hartwaren und Personli-
chem Bedarf (Umsatzanteil um 2 %) spielen kaum eine Rolle und
kommen nur als Rand- und Aktionssortimente vor.

Ausbauplanungen

Die Dimensionierung des Toom Bau und Heimwerkermarktes ist aus
heutiger Sicht fir die Abbildung eines Vollsortimentes nicht mehr aus-
reichend. Infolgedessen besteht aktuell eine Erweiterungsplanung um
rund 3.000 gm; sie soll vor allem dem Ausbau des bisher recht
schmalen Gartensortimentes dienen.

Unsaniert prasentiert sich bis heute der vormalige Plus-Discounter in
der Mitte des siidlichen Baukérpers. Er wurde nach Ubernahme durch
Netto Markendiscount nur provisorisch auf das neue Konzept umge-
stellt. Ursé&chlich hierfar ist auch in diesem Fall eine mittlerweile zu ge-
ringe Dimensionierung mit etwas mehr als 700 gm VKF. Das Stan-
dardkonzept sieht unter Wettbewerbsbedingungen rund 1.050 gm vor;
entsprechend besteht auch hier als Voraussetzung fir den weiteren
Standorterhalt eine Erweiterungsplanung um rund 300 gm. Davon
hangt insoweit auch die Modernisierung des Marktes ab.
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Ubersicht 14: Marktprofil Boddencenter
Gesamtumsatz: Ca. 20,9 Mio. Euro p. a.

15,2 %

53,0 % 1,1 %
20,2 %
8,3 %
2,1 %
- Periodischer Bedarf: 12,3 Mio. € I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,8 Mio. €
- Modischer Bedarf: 5,7 Mio. € I:I Einrichtungsbedarf: 0,5 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,6 Mio. € I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 4,0 Mio. €

FlachengrodBte Betriebe im Boddencenter ab ca. 200 gm VKF

(VKF geschatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)

Name Branche VKEF (ca.)

Toom Baumarkt 3.600 gm Erweiterungsplanung
Edeka Brlining Supermarkt 1.600 gm

Danisches Bettenlager Heimtex./Mébel 800 gm

Netto Markendiscount  LM-Discounter 740 gm Erweiterungsplanung
Kik Bekleidungs-FM 600 gm

Takko Bekleidungs-FM 550 gm

Rossmann Drogeriemarkt 500 gm

Deichmann Schuhe 400 gm

Eggers Schuhe 300 gm

Aktive Gesamt-VKF: 9.330 gm (nur Einzelhandel)
Anzahl aktiver Ladeneinheiten 13 (nur Einzelhandel)

o VKF je Einheit 718 gm

Anzahl Leerstande =

) bulwiengesa

Versorgungsfunktion

Das Boddencenter ist nicht zuletzt durch den Toom-Baumarkt
Bestandteil des mittelzentral wirksamen Angebotes in Ribnitz-Dam-
garten und auch die Mode- und Schuhfachmérkte bewegen sich etwa
auf "Augenhohe" mit ihren innerstadtischen Pendants - wenngleich
das Modeangebot im Genre niedrig positioniert ist.

Die Kundenbefragung belegt, dass die Reichweite des Boddencenters
etwa der der gesamten Stadt entspricht.

Die beiden Lebensmittelméarkte leisten primar Nahversorgung, strah-
len jedoch durch die Clusterwirkung ebenfalls Uberértlich aus. Die
Lage am Korkwitzer Weg begunstigt die Ausstrahlung in den Raum
Fischland; damit profitiert der Standort auch vom dortigen Fremden-
verkehr.

Fir das Ribnitzer Stadtquartier "West" hat sich die Nahversorgungs-
funktion des Boddencenters nach Verlagerung des dortigen Edeka-
Marktes in das Center intensiviert.

Der modernisierte Rossmann-Drogeriemarkt ist nach SchlieBung der
beiden innerstadtischen Drogerieméarkte nunmehr der einzige seiner
Art in Ribnitz-Damgarten und entsprechend gut besucht. In diesem
Segment ist das Boddencenter zum fihrenden Standort in der Stadt
avanciert. Insofern ergadnzt das Zentrum die Innenstadt, steht jedoch
vor allem im modischen Segment auch in einem Konkurrenzverhéltnis
zu ihr und hat im Drogeriemarktbereich gegenwaértig eine gewisse Al-
leinstellung. Lediglich Famila dirfte ein &hnlich umfangreiches Sorti-
ment vorhalten.
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3.2.4.3 Rostocker Landweg (Famila/Aldi)

Baulich-funktionales Konzept

Der etwa 1992 als Klein-EKZ errichtete 1-2 geschossige Komplex be-
stand zunachst aus einem Verbundstandort aus Famila-Verbraucher-
markt und Aldi-Discounter, welche durch einen erweiterten Konzessio-
narsbereich mit Mallcharakter miteinander verbunden sind. Diesem
sind etwa 300 bis 350 Stellplatze vorgelagert. Nach 2006 verlagerte
ein darin befindliches Zoo-Fachgeschéft unter Erweiterung zu einem
Zoo-Fachmarkt auf die gegeniber liegende Seite des Rostocker
Landwegs. Zusatzlich wurden eine Tankstelle und Kfz-Serviceeinrich-
tungen angesiedelt. Der Standort liegt im relativ diinn besiedelten
Stadtquartier "Sud" und ist, da der Rostocker Landweg Uber eine mit
langerer Anfahrrampe versehene Bricke Uber die Bahnanlagen mit
dem Kernsiedlungsbereich verbunden ist, von dort fuBlaufig und mit
dem Fahrrad nur eingeschrankt gut zu erreichen. Allerdings ist ange-
dacht, den Bahnhof mit einer FuBganger- und ggf. auch Radwegeun-
terflhrung zu versehen, welche auch den Bahnsteigzugang Uber-
nimmt. Danach wére er in wenigen Minuten fuBlaufig aus dem Kern-
stadtbereich zu erreichen. Die Pkw-Anbindung ist traditionell im weite-
ren Verlauf des Rostocker Landwegs sektoral auf das sudliche Um-
land ausgerichtet - nach Fertigstellung der Ortsumgehung und durch
die Verknipfung des Rostocker Landwegs mit dieser hat sich die An-
fahrbarkeit aus praktisch dem gesamten Umland verbessert. Der
Standort ist in die Ortsbuslinie 201 eingebunden.

Zentrumsabgrenzung

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches beschrankt sich
nach Abstimmung mit der Landesplanung auf den Kernkomplex Fami-
la/Aldi.

= Hinweis:

Die Erweiterung lehnt sich bewusst an den vorhandenen Ein-
kaufsstandort an, ist vom selben Investor errichtet und durch die
Gestaltung des Baukérpers sowie durch die Einrichtung eines
Verkehrskreisels auch funktional mit dem Famila/Aldi-Grundstick
verbunden. Heimtierfutter und andere Verbrauchsprodukte wie z.
B. Katzenstreu bilden einen wesentlichen Sortimentsbestandteil
von Zoo-Fachmérkten und werden ahnlich wie Lebensmittel und
Verbrauchsguter von Heimtierhaltern regelméaBig gekauft. Sie
zahlen daher auch zur Bulwiengesa- Hauptwarengruppe Periodi-
scher Bedarf und sind adaquater Angebotsbestandteil eines zent-
ralen Versorgungsbereiches. Dem ist die Barrierewirkung der Sa-
nitzer StraBe sowie der Umstand entgegenzusetzen, dass der
Zoofachmarkt auf deren Ostseite die einzige Handelsnutzung
darstellt und Tankstelle nebst Kfz-Servicebetrieben keine zentren-
pragenden Nutzungen darstellen. Aus Gutachtersicht sind beide
Auffassungen vertretbar. Im Rahmen der Abstimmung mit der
Landesplanung entschlossen sich Stadt und Gutachter, die Auf-
fassung der Landesplanung mitzutragen und die Zentrenabgren-
zung auf den Kernstandort zu begrenzen.

Die Leistungsdaten schlieBen jedoch den gesamten Lagebereich
Rostocker Landweg ein.

Branchenmix und Leistungsdaten

Der Branchenmix wird weiterhin vom Angebot des Periodischen Be-
darfs (Lebensmittel, Verbrauchsguter) gepragt. Bei Famila, Aldi, eini-
gen Konzessionaren des Vorkassenbereiches sowie auch dem auBer-
halb der zurickgenommen ZVB-Abgrenzung gelegenen Futterhaus
Zoo-Fachmarkt steht dieses Kernsortiment im Vordergrund.
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Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Rostocker Landweg
Kartengrundlage: Stadt Ribnitz-Damgarten/Bearbeitung BulwienGesa AG

Mafstab ca. 1 : 3.300
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Fotodokumentation Ribnitz Boddencenter und Rostocker Landweg

Boddencenter: Modernisierte Fachmarkte. Im Hinter-
Hand (nicht sichtbar) unmodernisierte Plattenbauten an grund Plattenbauten an der Danziger StraB3e.
der Danziger StraBe. Wenig attraktives Umfeld.

Boddencenter: Unmodernisierter und unterdimensio- Rostocker Landweg - Famila/Aldi: Aldi beabsichtigt eine
nierter Netto (exPlus) Discounter. Modernisierung und Herauslésung aus dem Baukdrper und Neubau jenseits
Standorterhalt hangen von Flachenerweiterung ab. des Stellplatzes.

Boddencenter: Modernisierte Mall im Edeka-Komplex.
Nach Ablése des Sky-Verbrauchermarktes reduzierte
VKF und vergréBerter Konzessionarsbereich.

Rostocker Landweg - Famila/Aldi: Unubersichtlicher
Aldi-Zugang, von der Quermall aus gesehen.
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Nonfood-Sortimente werden durch Konzessiondre im Vorkassenbe-
reich sowie vor allem von einem recht breiten Famila-Nonfood-Ange-
botsspektrum abgebildet.

Ubersicht 15: Marktprofil Rostocker Landweg
Gesamtumsatz: Ca. 18,2 Mio. Euro p. a.

82,3 %

3 %

4.1 %

5,8 % 2,2 %
0,2 %

- Periodischer Bedarf: 12,3 Mio. €

- Modischer Bedarf: 5,7 Mio. €

- Elektro/Technik: 0,6 Mio. €

I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,8 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 0,5 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 4,0 Mio. €

FlachengroBte Betriebe am Rostocker Landweg ab ca. 200 gqm VKF

(VKF geschatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)

Name Branche VKF (ca.)
Famila Verbrauchermarkt 3.400 gm
Aldi LM-Discounter 900 gm Neubauplanung

Futterhaus Zoo-Fachmarkt 400 gm

Aktive Gesamt-VKF: 4.840 qm (nur Einzelhandel)
Anzahl aktiver Ladeneinheiten 9 (nur Einzelhandel)
o VKF je Einheit 538 gm

Anzahl Leerstande -

) bulwiengesa

Infolgedessen werden rund 82 % des Gesamtumsatzpotenzials in
Hohe von ca. 18 Mio. Euro p. a. vom Periodischen Bedarf getragen.
Daruber hinaus bestehen keine ausgepréagten Angebotsschwerpunk-
te, den Zoo-Fachmarkt als lokal marktfihrenden Anbieter in seinem
Teilmarkt ausgenommen.

Derzeit weist der Standort eine aktive VKF von rund 4.840 gm, verteilt
auf 9 Ladeneinheiten, auf. Allein 3.400 davon werden vom Famila-
Verbrauchermarkt belegt, welcher damit der flichengréBte Lebensmit-
telmarkt in Ribnitz-Damgarten ist. Rund 900 gm entfallen auf Aldi, wei-
tere 400 gm auf den Futterhaus-Zoofachmarkt. Die ubrigen Shops
sind kleinflachig. Leerstande sind bisher nicht aufgetreten.

Ausbauplanungen

Aktuell beabsichtigt Aldi die Verlagerung aus dem Famila-Komplex he-
raus in einen Neubau auf dem Sidteil des Grundstlicks. Mit einer
leichten Flachenerweiterung auf >1.000 gm ist zu rechnen; die derzeit
belegten 900 gm VKEF liegen mittlerweile unterhalb der Flachenvorga-
ben des Unternehmens.

Der derzeitige Aldi-Markt entspricht im AuBenauftritt zudem nicht den
aktuellen Vorstellungen dem Corporate Design, welches dariber hi-
naus freigestellte Baukorper praferiert. Ferner liegen It. Fa. Aldi und
dem Eigentimer im Bestandsobjekt eine Reihe baulicher und funktio-
naler Mangel vor, welche Aldi zur Verlagerungsabsicht bewegen. Im
Vordergrund steht hier die etwas unubersichtliche Anbindung an die
Famila-Vorkassenmall Uber eine Stichpassage. Aldi bevorzugt grund-
sétzlich eine eigene AuBenerschlieBung.
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Die Eigentimerin prift fur den Fall einer Verlagerung Nachnut-
zungsoptionen fir die von Aldi belegte Ladenflache. Hierzu sind im
Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes entsprechende Vorgaben zu
entwickeln.

Versorgungsfunktion

Der Standort Rostocker Landweg erfullt primér Versorgungsfunktionen
im Periodischen Bedarf, welche durch den Verbund Verbraucher-
markt/Discounter Uber Ribnitz hinaus in das gesamte Einzugsgebiet
ausgreifen. Dadurch ist es Bestandteil des mittelzentral wirksamen
Angebotes und erganzt insoweit auch die Innenstadt. Durch die recht
hohe Angebotsbreite kommt es zwar zu Uberschneidungen mit dem
Innenstadtangebot, doch weil es sich hierbei im Wesentlichen um Teil-
und Randsortimente handelt, ist die Wettbewerbsintensitat bisher
noch sehr begrenzt und deutlich niedriger einzuschéatzen, als der vom
Boddencenter ausgehende Wettbewerbsdruck.

3.2.4.4 Ortszentrum Damgarten
Lagecharakteristik und Zentrumsabgrenzung

Ebenso wie die Innenstadt Ribnitz ist auch das Ortszentrum Damgar-
ten im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches nunmehr enger
angegrenzt worden als im letzten Einzelhandelskonzept 2006. Grund
fir eine engere Angrenzung ist die geringe und weiter abnehmende
Dichte relevanter Nutzungen im Ortsgeflige. Der ohnehin nur schwach
ausgepragte Zentrumscharakter geht zunehmend verloren.

Auch in Damgarten ist der Sanierungsfortschritt im Ortsbild erkennbar,
allerdings kam es dort vermehrt zu Leerstandsabrissen; Licken wer-
den allerdings primér durch Wohnnutzungen gefullt.

Das Ortszentrum im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches er-
streckt sich entlang der historischen Durchfahrtstrasse Stralsunder
StraBe, die allerdings mehr und mehr den Charakter einer Ortsneben-
straBe einnimmt, sowie entlang des Suldteils der SchillstraBe. Der
Hauptanbieter Netto Markendiscount hat seinen Standort im Ostteil
der Stralsunder StraBe und ist nach SchlieBung des Schlecker-Droge-
riemarktes die einzige verbliebene, noch einigermaBen geschéftsla-
genpragende Nutzung dort. Ein wesentliches Standorthandicap ist da-
bei, dass die Stralsunder StraBe zwar direkt auf die B 105 Stralsunder
Chaussee gefuhrt ist, am dortigen Knoten jedoch keine Linksabbiege-
beziehungen mdglich sind.

Der StraBenzug SchillstraBe/Barther StraBe hingegen hat trotz eines
in der Ortslage eingeschrankten Querschnitts auch heute noch Durch-
gangsstraBencharakter, wenngleich verkehrlich deutlich nachrangig
zur B 105 Stralsunder Chaussee. Zentrumscharakter kommt lediglich
im Umfeld des platzartig geweiteten Mindungsbereiches zur Stralsun-
der StraBe auf - dort verdichten sich gewerbliche und geschéftliche
Erdgeschossnutzungen und auch die ansonsten sehr kleinteilige und
allgemein zweigeschossige Bebauung fallt dort etwas groBmaBstabli-
cher aus.

Alles in allem ist jedoch der gesamte Ortskernbereich mit wenigen
Ausnahmen (Netto-Markendiscount, Arztehaus, vormaliges Kaufhaus)
sowohl grundstiicksseitig als auch hinsichtlich der Bebauung klein- bis
kleinstteilig gepragt.
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Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Damgarten
Kartengrundlage: Stadt Ribnitz-Damgarten/Bearbeitung bulwiengesa AG

MaBstab ca. 1 : 4.300

|| a0
£
o 0
- =2 CUBLL o0
T ] :
I ] T |" D PU
=
= Blumen{js\rauckm_ann
L a2 1~ PP
Backerei Kr?_ger
A
00 o
oD,
] [ UL lh
[#] ! 1
Y s % Sparkasse [‘-';gbru gy g
3 )l O o0 /og L e
s by O W e @ ey
m - i e 4 ‘é‘ § _ i ')
(o172 Ay &2 {0 7]
I S ¥ s
Stragg Bo g E 0
/8 J:S _ '
S i/ /29 oes
L-inden Apothek 5 ol o ; i . >
Dir ou DUy |8y, [,
30 Rathaus] 6050 e M B
i, bl od oy pio-PY [
L. 10
i od 4g A o
g - o G -
, i il D0 oo 1] T j 7] o ett
DU~ Bl DU-giy
B0 ol & 3 —
4 : .., I aisy =
O Al Bagak{e_rel 80 fool %f‘m'ﬂ(?s
“? [¥]¥] J Spehr_. b o
£ | pl ) ) = pu —Jipa
K el Matheus do P TS
ZVB Ortszentrum I e
Damgarten
DL

2

pu’ o

1)

o

Farbcodes Erdgeschossnutzungen

Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen
Freizeit / Kultur / Sportstatten
Gewerbe / Biuro

KFZ-Handel / Tankstellen

A
&

Leerstand
o
"\6'
g0 |
B0 = (8]0}
& Sy
"8G
DO
_Nla_t}at%en
s, Concord
Rrh&renamr&fag
e
Du
4.0}
DU b
p 18]

© bulwiengesa AG 2013 — P1307-0096

Seite 51



Ribnitz-Damgarten — Einzelhandelskonzept

Fotodokumentation Damgarten

Ortszentrum - Stralsunder StraBe: Blick von Netto
Markendiscount (rechts) in Richtung SchillstraBe -
Zentrumscharakter ist nur noch schwach erkennbar.

Damgarten - SchillstraBe: Blick von der B 105 in Rich
tung Ortszentrum.

Ortszentrum - Stralsunder StraBBe: Baullicke, Vorarbei-
ten fur Altenwohnanlage. In 2008/09 fir Handelsent-
wicklung im Gespréach

Damgarten: Einmundung Stralsunder StraBe in Stral-
sunder Chaussee (B 105): Kein Linksabbiegen mdglich.

<P bulwiengesa

Ortszentrum - Stralsunder StraBe/SchillstraBe: Rechts
ehemaliges Kaufhaus, heute Duy Hung Mode und Ge-
schenkartikel

Damgarten - Edeka (ex Konsum) in der HerderstraBe:
Wurde zwischenzeitlich von der Fa. Brlining Gbernom-
men, welche auch Edeka im Boddencenter betreibt.
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Branchenmix und Leistungsdaten

Mit einer aktiven Verkaufsflache von rund 1.140 gm und einem Um-
satzpotenzial von rund 4,3 Mio. Euro p. a. - davon etwa 80 % im Kern-
sortiment "Periodischer Bedarf" weist das Ortszentrum nur noch eine
untergeordnete Bedeutung auf. Die Masse der Verkaufsflache und
des Umsatzes entfallen dabei auf Netto Markendiscount als einzigem
Lebensmittelmarkt. Der kleine Schlecker-Drogeriemarkt schloss und
steht bei Redaktionsschluss des Gutachtens leer und auch das kleine
Kaufhaus wurde aufgegeben. Dessen Flache wird durch das vorher
gegenuber liegende Bekleidungsgeschaft Huy Dung nachgenutzt. Das
Sortiment hat allerdings Postencharakter und weist mit seiner asiati-
schen Pragung keine breite Zielgruppenansprache auf.

Alle weiteren Fachgeschéfte sind klein- und kleinstteilig und wenig
ausstrahlungswirksam. Viele durften im Nebenerwerb betrieben wer-
den. Diese Struktur setzt sich auch entlang der Ortsdurchfahrt Barther
StraBe und streckenweise auf der Nordseite der B 105 auf; dort je-
doch nochmals aufgelockerter als bereits im eingegrenzten zentralen
Versorgungsbereich.

Allein im Zentrumsbereich stehen weitere 8 Ladeneinheiten mit rund
500 gm potenzieller Verkaufsflache leer, diese entsprechen einer
Quote von immerhin ca. 30 % an der zur Verfligung stehenden Ge-
samt-Verkaufsflache. Mit etwas Glick sind Einzelflachen wieder revi-
talisierbar; die Masse jedoch ist auf Grund ihrer Kleinteiligkeit und des
baulichen Zustands nicht marktgangig.

) bulwiengesa

Ubersicht 16: Marktprofil 0Z Damgarten/Umsatzstruktur
Gesamtumsatz: Ca. 4,3 Mio. Euro p. a.

81,8 %

7.1 %

6,7 %

32% 12%

I:I Bau/Garten/Freizeit: 0,8 Mio. €
I:I Einrichtungsbedarf: 0,5 Mio. €
I:I Sonst. Hartw./Pers. Bedarf: 4,0 Mio. €

- Periodischer Bedarf: 12,3 Mio. €
- Modischer Bedarf: 5,7 Mio. €
- Elektro/Technik: 0,6 Mio. €

FlachengréBte Betriebe im Ortszentrum Damgarten ab ca. 200 gqm VKF

(VKF geschéatzt, auf 50 gm gerundet angegeben)

Name Branche VKEF (ca.)
Netto Markendiscount LM-Discounter 700 gm
DUY Textil-Kaufhaus 200 gm

Aktive Gesamt-VKF: 1.140 gm (nur Einzelhandel)

Anzahl aktiver Ladeneinheiten 9 (nur Einzelhandel)
o VKF je Einheit 127 gm

Anzahl Leerstande 8

VKF Leerstéande 500 gm

Leerstandsquote (VKF) 30,5 %

Auch in Damgarten ist zwar eine direkte Vergleichbarkeit der Be-
standsdaten zu 2006 nicht moglich, weil der heutige zentrale Versor-
gungsbereich auf Grund der geringen Ladendichte enger gefasst ist,
als die vormalige, starker auf den eng bebauten Kernsiedlungsbereich

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096

Seite 53



Ribnitz-Damgarten — Einzelhandelskonzept

ausgerichtete Zentrumsabgrenzung. In der Detailanalyse ging die
Zahl der aktiven Ladeneinheiten und auch die aktive Verkaufsflache
im Ortsbereich gegenuber gegenlber 2006 weiter zurlck; die Laden-
erosion halt in Damgarten also an.

Versorgungsfunktion

Die geringe Angebotssubstanz und die starke Fokussierung auf den
Periodischen Bedarf legen den Schluss nahe, dass das Ortszentrum
lediglich der lokalen Versorgung Damgartens dienen wirde. Dies durf-
te zumindest aus der Historie heraus unzutreffend sein. Damgarten
hat mit Sicherheit - und in abgeschwachter Form wird das auch heute
noch so sein - ein eigenes landliches Umland zumindest grundver-
sorgt.

Eine Marktanalyse zu einem nicht realisierten Einzelhandelsprojekt im
Zwischenraum B 105 — Stralsunder StraBe ergab im Jahre 2009 ein
realistisches Einzugsgebiet von insgesamt etwa 11.000 Einwohnern
mit einer Ausdehnung von bis zu ca. 10 km'. Mit lediglich rund 3.300
eigenen Einwohnern wére bestenfalls einer der insgesamt drei Le-
bensmittelmérkte in Damgarten auszulasten und auch die Arzte und
Kreditinstitute im Bereich des Ortszentrums sprechen mehr als nur
den Ortsteil Damgarten selbst an. Daraus erklart sich auch die relativ
hohe Zahl der vormals vorhandenen Ladenlokale. Ebenso unbestrit-
ten durfte sein, dass diese Versorgungsfunktion im Zeitablauf sukzes-
sive zuritickgeht.

™ vgl. hierzu Markt-, Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse fiir ein Nahversorgungszentrum im
Ortsteil Damgarten, erstellt im Auftrag der BauBecon, BulwienGesa AG 2009. Die Untersu-
chung liegt der Stadtverwaltung vor.

) bulwiengesa

Flachenpotenziale

Trotz mehrerer abgangiger Geb&ude und Baullicken sind fur eine An-
siedlung mittlerer und gréBerer potenziell ausstrahlungsstérkerer An-
bieter nur schwierig geeignete Flachenpotenziale aktivierbar.

Die Stralsunder StraBe ist fur derartige Neuansiedlungen nur geeig-
net, wenn die Grundstlicke zusatzlich auch Uber die SchillstraBe oder
besser noch die B 105 zu erschlieBen sind. Ein 2009 untersuchtes
derartiges Projekt wurde letztlich nicht weiterverfolgt und das damals
untersuchte Kerngrundstiick an der Stralsunder StraBe wird nunmehr
fir Altenwohnen bebaut. Gleichwohl kénnte im rickwartigen Raum
rund um das Arztehaus eine derartige Entwicklung - nunmehr von der
SchillstraBe erschlieBbar - nicht grundsétzlich ausgeschlossen wer-
den. Voraussetzung ist allerdings die Verfugbarkeit weiterer Grundstu-
cke an der SchillstraBe. Die Durchbindung zur B 105 ist hingegen als
problematisch einzuschétzen - der tiefliegende und feuchte Baugrund
musste aufgeschittet, Grin- und Gartenland eingebracht werden. Be-
lange des Naturschutzes wéren betroffen und auch eine Anbindung an
die B 105 in diesem Abschnitt wéare kaum denkbar.

Eine Alternative kénnte im Bereich des vormaligen Kleinbahnhofs mit
seinen unattraktiven und teilweise offenbar ungenutzten Gewerbehal-
len zu sehen sein. In unmittelbarer Nachbarschaft liegt allerdings der
als Wasserwanderrastplatz genutzte alte Recknitzhafen mit einem
standortprdgenden historischen Speichergebaude. Die Atmosphére
dieses sensiblen Bereiches kann durch Fachmarktkubatur leicht zer-
stort werden. Kdme es zu einer derartigen Entwicklung, sind hier be-
sondere Anforderungen an die Baukdrper- und Umfeldgestaltung so-
wie auch an eine Abmilderung der Verkehrsbelastung zu stellen. Trotz
aller vorgenannter Schwierigkeiten ist ein sinnvoller und tragféhiger
Ausbau des Ortszentrums Damgarten vermutlich nur im Bereich
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) bulwiengesa

SchillstraBe (Sudteil)/ B 105 darstellbar, weil nur dort die notwendige
Uberortliche Ausstrahlung und als Add-On das Anknlpfen an Durch-
gangsverkehr gewéhrleistet werden kann. Ohne diese Faktoren weist
Damgarten keine ausreichende Tragfahigkeit fur moderne Nahversor-
gung auf.

3.3 Einzelhandelsentwicklung und aktuelle Marktverteilung
in Ribnitz-Damgarten

3.3.1 Einzelhandelsentwicklung seit 2006

Die letzte umfassende Marktanalyse datiert aus dem Einzelhandels-
konzept 2006 mit Datenstand 2005. Damals wurde bereits der Ver-
gleich zum Vorgéngerkonzept mit Datenstand 2000 gezogen.

Wahrend in vielen kleineren Stadten unbeschadet mdglicherweise
ricklaufiger Einwohner- und Nachfragevolumina die Verkaufsflachen
stetig ausgebaut wurden - dabei die Anzahl der Verkaufsstellen haufig
jedoch abnahm -, entwickelte sich die Situation in Ribnitz-Damgarten
in den zurtckliegenden 10-15 Jahren vergleichsweise stabil. Der akti-
ve Verkaufsflachenrahmen bewegte sich im gesamten Beobachtungs-
zeitraum seit 2000 im Bereich um 32-33.000 gm. Die Anzahl der akti-
ven Ladeneinheiten nahm zwar von etwa 181 auf gegenwartig rd. 168
ab, doch auch dieser Rickgang féllt kleiner aus als andernorts.

Die mittlere FlachengréBe liegt mit knapp 200 gm in einem Ublichen
Rahmen. Flachenabgange betrafen in der Vergangenheit Gberwie-
gend Kkleinflachige Betriebe auf wirtschaftlich nicht auskémmlichen
Flachen, meist gepaart mit einem Standort in Rand- oder Streulage.

Allerdings wurden in Einzelfallen auch mittlere Flachen aufgegeben,
wenn sie dem jeweiligen Betreiberkonzept nicht mehr genlgten. Da-
bei handelt es sich in erster Linie um den friheren Edeka-Supermarkt
in der Georg-Adolf-Demmler-StraBe (vormals ca. 600 gm VKF). Er
verlagerte unter Erweiterung auf ca. 1.600 gm in das Boddencenter,
nachdem die coop eG ihren dortigen Sky-Supermarkt schloss und
sich kunftig allein auf den kleineren innerstadtischen Supermarkt in
der Langen StraBe konzentriert. Damit trat im Ribnitzer Lebensmittel-
netz eine gewisse Konsolidierung ein.

Insgesamt hat sich die mittlere Verkaufsflache je Einheit in Ribnitz-
Damgarten in den zurlckliegenden Jahren ebenfalls kaum veréndert,
was eigentlich eher untypisch ist. Da sich die Flachenanforderungen
vieler Betriebsformen kontinuierlich erhdht haben, deutet dies auch
auf einen gestiegenen Restrukturierungsbedarf hin. Tatsachlich liegen
aktuell eine ganze Reihe von Erweiterungsvorhaben vor, welche u. a.
auch Ausloser der Konzeptfortschreibung sind. Diese Vorhaben sind
in den vorangegangenen Standortprofilen bereits aufgefihrt worden
und betreffen vorrangig das Lebensmittel-Filialnetz. Dass die Pro-
Kopf-Verkaufsflache in Ribnitz-Damgarten seit 2000 leicht von rund
1,9 auf 2,0 gm stieg, ist insofern allein auf den Einwohnerriickgang
zurlckzufuhren.

Der Gesamtumsatz des stationdren Ladeneinzelhandels in Ribnitz-
Damgarten wird fur das Jahr 2012 auf rund 87,5 Mio. Euro p. a. ge-
genuber ca. 79,0 Mio. Euro in 2006 geschéatzt (vgl. folgende Uber-
sicht).
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Ubersicht 17: Einzelhandelsentwicklung in Ribnitz-Damgarten 2000 - 2012
Datenstand Datenstand Datenstand

2000 2005 2012
Anzahl aktiver Ladeneinheiten 181 172 168
Aktive Gesamt-Verkaufsflache 32.800 gm 33.200 gm 32.040 gm
Umsatzschatzung” 79,7Mio. € 79,0Mio. €  87,5Mio. €
Verkaufsflache je Einheit 181 gm 193 gm 191 gm
Verkaufsflache je Einwohner 1,90 gm 1,95 gm 2,00 gm

Quelle: Eigene Berechnungen

* 2000 und 2005 sind Apothekenumsatze nur anteilig (ohne GKV-Anteile) bertcksichtigt,
2012 hingegen voll. Daher nur eingeschrankte Vergleichbarkeit mit den Vorjahren.
Der Effekt macht etwa 3-4 Mio. € aus.

Nur ein Teil dieser Differenz (ca. 5 Mio. Euro p. a.) durften tatséchlich
auf Umsatzwachstum im Zeitablauf zurtickgehen.

Weitere 3-4 Mio. Euro erklaren sich dagegen aus einer verdnderten
Methodik: Bis 2007 sind Apotheken nur mit ihren Umsétzen, welche
nicht durch die gesetzliche Krankenkasse (GKV) getragen wurden, er-
fasst. Korrespondierend dazu fehlten diese Umséatze entsprechend
auch auf der Nachfrageseite. Mittlerweile werden nachfrageseitig die
Ausgaben privater Haushalte fur Pharmaziewaren, auch wenn sie von
der GKV getragen werden, bei der Ermittlung privater ladenhandelsre-
levanter Verbrauchsausgaben berlcksichtigt. Entsprechend gehen
auch die Apotheken nunmehr mit ihren vollen Umsétzen in die Bilanz
ein.

Die verbleibende Umsatzsteigerung von ca. 6 % gegenuber 2005 ist
vornehmlich auf glinstige konjunkturelle Einflisse zurtckzufihren.

) bulwiengesa

Es sei vorweggeschickt, dass der im EHK 2006 fur die mittelfristige
Zukunft prognostizierte Nachfragertickgang in Ribnitz-Damgarten und
Umgebung trotz eines (zuletzt abgeschwéchten) Einwohnerriickgangs
nicht eintrat, weil sich der private Konsum und als Bestandteil davon
auch die ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben positiver entwi-
ckelten als seinerzeit vorausgesehen. Der weitere Verlauf der Unter-
suchung wird zudem zeigen, dass zwar die Ausstrahlung von Ribnitz
in das sudliche Hinterland nach der Fertigstellung der A 20 nachgelas-
sen hat und infolgedessen dort auch die Abgrenzung des Einzugsge-
bietes etwas zurlickgenommen werden musste; die gute Entwicklung
des Béadertourismus, von dem auch die Ribnitzer Zentren profitieren,
konnte ricklaufige Umséatze mit Kunden aus dem sudlichen Hinterland
jedoch kompensieren.

3.3.2 Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung

Gemessen an einer Gesamteinwohnerzahl von rund 16.000 stehen je-
dem Einwohner in Ribnitz-Damgarten rechnerisch rund 2,0 gm Ver-
kaufsflache zur Verfigung. Dieser Wert liegt zwar deutlich tber dem
Bundesdurchschnitt, welcher auf Basis von Schétzungen des HDE
(Hauptverband des Deutschen Einzelhandels) aktuell bei rund 1,45
bis 1,5 gm/Einwohner liegen diirfte, doch ist in Zentralorten eine et-
was hohere Flachenausstattung immanent. Im gleitenden Durch-
schnitt aus bulwiengesa-Marktanalysen sind ca. 1,9 gm/Einwohner in
Mittelzentren Ublich und in Grundzentren etwa 1,5 gm. Letztere wur-
den hinzugezogen, weil Ribnitz-Damgarten als eher kleineres Mittel-
zentrum einwohnerseitig in einer GréBenordnung liegt, in der sich viel-
fach auch Unterzentren befinden.

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096

Seite 56



Ribnitz-Damgarten — Einzelhandelskonzept

Ubersicht 18: Pro-Kopf-Verkaufsflichen-in Ribnitz-Damgarten im Vergleich

Hauptwarengruppen
EH- Periodischer Modischer Elektro/  DIY /Garten Einrichtungs- Sonst.
Gesamt Bedarf Bedarf Technik [Freizeit bedarf Hartwaren

@ Verkaufsflache je Einwohner in gqm

Ribnitz-

Damgarten 2,00 0,79 0,39 0,05 0,35 0,25 0,16
bulwiengesa

Benchmarks

fir Mittelzen- 1,89 0,58 0,32 0,09 0,36 0,36 0,19
tren

bulwiengesa

Benchmarks
i (Ul e 1,52 0,72 0,21 0,04 0,28 0,11 0,17

tren
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

Sondereffekte wie z. B. Fremdenverkehr erhéhen die tragfahige Fla-
chenausstattung regelmaBig; davon kann auch Ribnitz-Damgarten
profitieren.

Auch vergleichbare Grund- und Mittelzentren in Mecklenburg-Vorpom-
mern mit Ankniipfung an Tourismusregionen weisen erhdhte Flachen-
ausstattungen auf:

— Barth 3,0 gm/Einw.;
— Bergen/Rugen 2,8 gm/Einw.;
— Wolgast 2,6 gm/Einw.;

— Grevesmihlen 2,2 gm/Einw.;

— Bad Doberan 1,7 gm/Einw
Bad Doberan steht bereits deutlich spirbar im Schatten des be-
nachbarten Oberzentrums Rostock; dort fehlt es infolgedessen
vor allem an flachenextensiven GroBbetrieben. (Quellen: Ortliche
Einzelhandelskonzepte)

Insofern ist die Flachenausstattung von 2,0 gm/Einwohner in Ribnitz-
Damgarten durchaus unauffallig. Auch der Aufbruch nach Hauptwa-

) bulwiengesa

rengruppen (s. Ubersicht 18) zeigt nur moderate Streuungen um die
jeweiligen Benchmarks. Die Benchmarks zeigen Ubrigens, dass Un-
terzentren in toto eine hdéhere Pro-Kopf-Flachenausstattung im Seg-
ment Periodischer Bedarf als Mittelzentren aufweisen. Dies ist keine
Fehlentwicklung, sondern weist darauf hin, dass relativ kleine Unter-
zentren haufig dinn besiedelte Umlandbereiche mitversorgen, die kei-
ne nennenswerten eigenen Versorgungsstrukturen aufweisen. Grund-
sétzlich trifft diese Situation auch auf Ribnitz-Damgarten mit seinem
weitldufigen Hinterland zu. Insofern ist eine etwas erhéhte Flachen-
ausstattung fur Periodischen Bedarf durchaus adaquat, unter Berlck-
sichtigung der touristischen Nachfragekomponente auch im Modi-
schen Bedarf.

Relativ geringe Flachenausstattungen bestehen in den Segmenten
Elektro/Technik und Einrichtungsbedarf. Hier fehlen in Ribnitz-Dam-
garten einerseits Vollsortimenter, andererseits ist die Tragfahigkeit des
Einzugsgebietes fur diese Branchen eng limitiert.

3.3.3 Marktverteilung nach Lagebereichen

Ubersicht 19 beinhaltet eine Totalbilanz (iber die Verteilung von Ver-
kaufsflachen und Umsétzen Uber die Lagebereiche des Stadtgebietes.
Quasi als Exzerpt daraus stellt Ubersicht 20 die Marktanteilsverteilung
fur die Hauptwarengruppen in Ribnitz-Damgarten dar.

Die Bipolaritat der Stadt sowie seit den 1990er Jahren die Entwicklung
der beiden Einkaufszentren fihren dazu, dass die Innenstadt Ribnitz
auch in Warengruppen, die als "zentrenrelevant" gelten, nur relativ ge-
ringe Marktanteile (MA) erzielen kann. Die beiden Einkaufszentren
Boddencenter und Famila (Rostocker Landweg) liegen nahezu
gleichauf.
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Ubersicht 19: Stadt Ribnitz-Damgarten; Verteilung des Einzelhandels nach Teilriumen und Standortbereichen

ZVB Innenstadt Ribnitz 8.1303 0,8 4,0
ZVB Sgr?‘lzgeanrttreunm ©2 LU 0,3 0,1
ZVB Boddencenter 9.3303 4,2 1,7 1903 0,4
ZVB Rostocker Landweg 4.8403 18,23 20,7 % 3.5203 14,9 4203 1,0 1703 0,8 1003 0,4 20 0,0 610 1,1
-- Streulagen Ribnitz 3.730 9,93 11,3% 1.8403 6,4 1603 0,4 1903 0,5 4803 1,1 9103 0,7 1503 0,8
- gtarrenugljg?tzr:l 2.430 4,5 51% 650 2,1 220 0,3 100 0,3 900 1,1 380 0,5 180 0,2

- GE - Ost, West 2.2703 5,33 6,0% 5903 2,4 20 0,2 1203 0,4 6703 1,2 8503 1,0 20 0,1
-- Ubrige Ortsteile 1703 0,53 06% 80 0,3 20 0,1 30 0,1 40 0,0
Ribnitz-Damgarten 32.040 87,53 100,0 % 12.6103 53,1 6.2903 11,0 8703 3,0 5.6003 9,2 4.0703 4,5 2.6003 6,8

ZVB = zentraler Versorgungsbereich, GE = Gewerbegebiet | | | | Quelle: ‘Berechnungen bquier#gesa AG (Datenstand; 09/2012)
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Ubersicht 20: Stadt Ribnitz-Damgarten; Marktanteile (MA) nach Lagebereichen

Bl ZVB Innenstadt Ribnitz [_| ZVB Boddencenter [] Streulagen Ribnitz [ Gewerbegebiete
[ zvB OZ Damgarten [ zVvB Rostocker Landweg [[1] Streulagen Damgarten [l Ubrige Ortsteile

100

20,7 28.1 6,5

EH Gesamt Periodischer Bedarf Modischer Bedarf Elektro/Technik DIY/Garten/Freizeit Einrichtungsbedarf Hartwaren
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Zum Vergleich:

— MAInnenstadt Ribnitz (Uber alle Warengruppen): ca. 27 %
— MA Boddencenter (dto.): ca. 24 %
—  MA Rostocker Landweg (dto.): ca. 21 %.

Auch in den typischen zentrenrelevanten Sortimenten wie dem Modi-
schen Bedarf (MA der Ribnitzer Innenstadt ca. 52 %) und dem gesam-
ten Spektrum des Persénlichen Bedarfs und der Hartwaren (MA 59 %)
ist der Marktanteilsvorsprung der Ribnitzer Innenstadt nur gering. Vor
allem im Modischen Bedarf zeigt sich auch das Boddencenter mit ei-
nem Marktanteil von 29 % als bereits recht gut ausgebaut.

Der lokale Markt hat sich im Zeitablauf auf diese Situation eingestellt
und obwohl die beiden Einkaufszentren die Innenstadt nicht nur er-
ganzen, sondern vor allem das Boddencenter auch in einem nicht un-
erheblichen Wettbewerb zur Innenstadt steht, ist der innerstadtische
Haupteinkaufsbereich nach wie vor ausreichend tragféahig und Erosi-
onserscheinungen dort weiterhin nicht zu beobachten.

Zwar verflacht das Angebotsniveau in der Innenstadt tendenziell, doch
ist dies nur teilweise auf Wettbewerbseinflisse des Boddencenters
zurlckzufuhren, welches seinerseits eher im Fachmarktgenre operiert.

Neben einer Zeitpunktbetrachtung ist in Folge der Konzeptfortschrei-
bung auch ein - auf Grund der veranderten Gebietsabgrenzungen in
der Ribnitzer Innenstadt nur eingeschrankter - Zeitvergleich moglich.
Danach konnte die Innenstadt ihnren Marktanteil um rund 2%-Punkte
ausbauen und sich insoweit recht gut behaupten.

) bulwiengesa

Auch das Boddencenter gewann seit 2006 Marktanteile hinzu, dage-
gen verloren der Standort Rostocker Landweg leicht und die Streula-
gen u. a. durch Verlagerung des Edeka-Supermarktes aus der Georg-
Adolf-Demmler-StraBe maBig an Gewicht.

Damgarten insgesamt konnte seinen Marktanteil von rund 10 %
knapp behaupten; das Ortszentrum ist wegen der zuriickgenomme-
nen Abgrenzung jedoch nicht mit dem 2006er Aggregat vergleichbar.
Allerdings vereinigt es kaum noch 5 % des Gesamtumsatzes in Rib-
nitz-Damgarten auf sich; auch dies unterstreicht, dass es als Lagebe-
reich nur eine sehr untergeordnete Bedeutung hat und in diesem Zu-
stand fir Geschéafts-Neuansiedlungen nicht attraktiv ist.

Alles in allem ist die Zuordnung zentrenrelevanter Sortimente zu zent-
ralen Versorgungsbereichen in Ribnitz-Damgarten nach wie vor intakt.

Nicht integrierte Standorte und Gewerbegebietslagen spielen mit ei-
nem Marktanteil von 6 % kaum eine Rolle; zudem befinden sich dort
mit Ausnahme eines élteren Aldi-Marktes im GE Ost nur Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten aus den Hauptwarengrup-
pen Einrichtungsbedarf und DIY (Do it yourself)/Garten/Freizeit.

In den einwohnerschwachen eingemeindeten Ortsteilen befinden sich
weiterhin keine nennenswerten Versorgungsstrukturen. Einzelne klei-
nere Fachgeschéfte haben sich lediglich in Klockenhagen angesiedelt
- dort kann an den Durchgangs- und Fremdenverkehr zum Fischland/
DarBB angeknupft werden. Insoweit bestehen in Klockenhagen sowie
ggf. auch in Altheide etwas bessere Voraussetzungen zur Etablierung
(kleinteiliger) Versorgungsstrukturen als in den tbrigen Ortsteilen.
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3.34 Flachenproduktivitaten
Methodische Vorbemerkung

Neben der Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung ist die Ermittlung der
Flachenleistung (Umsatz je gm VKF) ein verbreiteter Erstindikator zur
Bewertung der Tragféhigkeit eines Einzelhandelsnetzes. Allerdings
birgt er durchaus auch die Gefahr von Fehlinterpretationen, denn die
Ermittlung des ortlichen Umsatzpotenzials geschieht Ublicherweise
Uber die Bewertung vorhandener Verkaufsflachen mit Flachenproduk-
tivitdten durch den Gutachter. Sie sind also sowohl eine vom Gutach-
ter gesetzte EingangsgréBe als auch ein Befund. Je héher aggregiert
der Gutachter vorgeht (z. B. Bewertung eines gesamten Einkaufszen-
trums an Stelle einer Einzelbewertung der darin enthaltenen Betriebe)
und je starker er dabei auf Durchschnittswerte zurtckgreift bzw. zu-
rickgreifen muss, desto geringer ist der Erkenntniswert bis hin zum
Risiko eines Zirkelschlusses. Voraussetzung fir einen fachgerecht he-
rausgearbeiteten Befund zur Leistungsfahigkeit des erhobenen Ein-
zelhandelsnetzes ist also zunéchst eine Einzelbewertung aller erhobe-
nen Betriebe mit moéglichst realitdtsnahen Leistungswerten - nach
Mdglichkeit auch unter Einbeziehung einzelner Echt-Umséatze fur
standortpragende Ankerbetriebe, welche als Benchmark flr die Ein-
schatzung ihrer jeweiligen Wettbewerber vor Ort dienen kénnen.

Die bulwiengesa AG nimmt eine auch innerhalb der einzelnen Ge-
schéfte nach Warengruppen differenzierte Einzelbewertung vor, wel-
che in absteigender Prioritat auf

—  Echtumséatzen (liegen in Ribnitz-Damgarten fur eine Reihe mittle-
rer und gréBerer Anbieter vor),

—  betreiberspezifischen Flachenproduktivitaten (fir die meisten Fili-
alisten in eigenen Datenbanken verfugbar) sowie

—  betriebstypen- und branchenspezifischen Flachenproduktivitaten
und Umsatzleistungen (aus einschlagigen Branchenreports und
Betriebsvergleichen)

basieren. Uberall dort, wo keine Echtumsétze verfiigbar sind, erfolgt
ggf. eine Modifikation der herangezogenen Orientierungswerte um
Lage- und Objektparameter; hier Standortqualitat, Dimensionierung
und funktionale Aspekte, die Leistungsfahigkeit erheblich beeinflussen
kénnen. Dieses Vorgehen reicht jedoch immer noch nicht aus, weil
letztlich auch das ansprechbare Einzugsgebiet, Kaufkraft und Nach-
fragevolumen sowie die Wettbewerbsdichte maBgeblich den durch-
setzbaren Umsatz bestimmen. So entsteht aus der Summe aller Ein-
zelbewertungen der erhobenen Geschéfte zunéchst ein vorlaufiger
Sollumsatz fur die Stadt Ribnitz-Damgarten, welcher jedoch zuné&chst
unter dem Vorbehalt einer marktanalytischen Verifikation steht.

Erst wenn Einzugsgebiet, ansprechbares Nachfragevolumen, die Be-
deutung touristischer Zuflisse sowie die regionale Wettbewerbsinten-
sitat hinreichend bestimmt bzw. einschatzbar sind, mithin plausible
Kaufkraftbindungsquoten errechenbar sind, kann der erhobene Um-
satz als hinreichend verifiziert gelten.

Die aus den vorstehenden Analyseschritten abgeleiteten Flachenpro-
duktivitaten fir die gesamte Stadt Ribnitz-Damgarten stellen somit ei-
nen Befund dar, der alle genannten Faktoren berticksichtigt. Da in ei-
nigen Branchen erhebliche Varianzen bei unterschiedlichen Betriebs-
typen und Genres auftreten, stehen die Flachenproduktivitdten nicht
nur fir den Grad der wirtschaftlichen Auslastung, sondern sie spiegeln
auch die Betriebstypenstruktur des Angebotes wider. Im Modebereich
kommen diskontierende Betriebsformen beispielsweise mit Flachen-
produktivitditen von <2.000 Euro/gm aus, teilweise bis hinunter zu
1.200 Euro/gm.
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Fihrende Modehauser kdénnen unter normalen Mietkonditionen mit
solchen Auslastungen nicht wirtschaftlich arbeiten. Ohne Berlicksichti-
gung der jeweiligen Angebotsstruktur lassen sich Flachenproduktivité-
ten daher nicht in jedem Fall sinnvoll interpretieren.

Fldchenproduktivitdten in Ribnitz-Damgarten

Auf etwa 32.000 gm aktiver VKF durfte in Ribnitz-Damgarten mit
Stand 2012 ein Umsatz von rund 87,5 Mio. Euro p. a. getatigt werden.
Daraus errechnet sich eine gesamtstadtische Flachenproduktivitat von
rund 2.730 Euro/gm, welche in der unteren Spanne vergleichbarer
Untersuchungen in Mittelzentren einzuordnen ist (vgl. nachstehende
Ubersicht 21).

Ubericht 21: Flachenproduktivititen in Ribnitz-Damgarten im Vergleich

Period. ~Mod. Elektro/ Bau/ Einricht.- ~ Sonstige Gesamt
Bedarf Bedarf Technik  Garten/ bedarf Hartwaren
Freizeit

ca. Euro/gm p. a. (gerundet)
Ribnitz,

o N 4900 1.800  3.150 1.750 1.250 2950 2.950
Ribnitz-Damgarten
i 4200 1750  3.450 1.650 1.100 2,600 2.730
Benchmarks

! 4300- 2.300- 4.600-  1.500-  1.200-  2500- 2.600-
aus bulwiengesa- 5200 2.800  5.600 1.900 1.500 3100  3.300

Analysen fir Mitt.zentr.
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

Tendenziell sind Zentren in Mecklenburg-Vorpommern eher niedriger
ausgelastet als in anderen Regionen, weil dort eine niedrige und meist
auch weiterhin ricklaufige Einwohnerdichte, gepaart mit einem unter-
durchschnittlichen Kaufkraftniveau, auf teilweise recht hohe Verkaufs-
flachenausstattungen treffen. Auch in Ribnitz-Damgarten ist die Ver-
kaufsflachendichte, wie weiter vorn beschrieben, relativ hoch.

) bulwiengesa

Da auch der Kostenrahmen (Mieten, Personalkosten) niedriger aus-
fallt als in den groBen Stadten und kaufkraftstarkeren Regionen, kann
ein Auslastungsniveau von etwa 10 bis 20 % unter Durchschnittswer-
ten im Allgemeinen aufgefangen werden. Im Modischen Bedarf hinge-
gen liegt die Auslastung mit rund 1.750 Euro/gm bereits rund ein Drit-
tel unter den Benchmarks. Ein Teil des Effektes kann zwar durch ein
insgesamt niedriges Angebotsniveau erklart werden, doch zeichnet
sich in Kombination mit einer bereits recht hohen Flachenausstattung
speziell in dieser Warengruppe ein gewisser Sattigungsgrad ab.

Die Differenzierung Innenstadt (o 2.950 Euro/gm) /Gesamtstadt
(2.730 Euro/gm) ist nur schwach ausgepragt - insoweit durfte die In-
nenstadt auch keinen nennenswerten Mietvorsprung gegentber
marktgerecht gestalteten Ladenflachen in Streulagen oder gar in den
Einkaufszentren rechtfertigen.

3.4 Nahversorgungsabdeckung in Ribnitz-Damgarten

Soweit die Tragféhigkeit es zulésst, sollen die Haushalte der Stadt Zu-
gang zu einer (dezentralen) fuBlaufigen Nahversorgung haben. Daru-
ber hinaus soll das Angebotsspektrum vielféltig und nachfragegerecht
gestaltet sein. Sprich: Neben niedrigpreisigen Discountern soll ein
ausreichendes Vollsortimentsangebot vorgehalten werden. Sodann
stellten Nahversorgungsangebote einen unverzichtbaren Bestandteil
der damaligen Zentralbereiche Innenstadt Ribnitz und Ortszentrum
Damgarten dar. Soweit lauten im Wesentlichen die Zielsetzungen aus
dem 2006er Vorgéngerkonzept.

Die Versorgungsabdeckung war damals in der Kernstadt Ribnitz
ebenso wie in Damgarten mit Ausnahme einiger Siedlungsrandberei-
che im Rahmen einer fuBlaufigen 700-Meter-Distanz gewahrleistet.
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Dieses Netz ist mit einer Ausnahme bis heute unverandert und diese
Ausnahme betrifft die Aufgabe des kleinen Edeka-Supermarktes in der
Georg-Adolf-Demmler-StraBe, eingebettet in die GroBwohnsiedlung
im so genannten Quartier West. Wie bereits erlautert, verlagerte die-
ser Markt in das nahe gelegene EKZ Boddencenter und nahm dort die
Position des von der coop gerdumten Sky-Marktes ein. Infolgedessen
entstand im Bereich westlich der Innenstadt eine gewisse Deckungs-
licke in einem gleichwohl dicht besiedelten Raum. Ein Ersatzstandort
far eine Discounter-Neuentwicklung steht an der Rostocker StraB3e zur
Verflgung (s. Abschnitt Aktuelle Planungen, weiter unten), wobei auch
dieser Standort bereits vor Jahren als Konsum-Markt der Nahversor-
gung diente. Durch Hinzunahme eines Nachbargrundstiickes kann er
nunmehr wieder aktuelle Grundstiicksanforderungen der Betreiber er-
fallen. Insoweit kann die eingetretene Deckungsliicke durchaus beho-
ben werden.

Die Ribnitzer Innenstadt selbst verlor durch die Aufgabe der beiden
von Schlecker und lhr Platz betriebenen Drogeriemarkte eine wichtige
Leitbranche; einziger Drogeriemarkt im gesamten Stadtgebiet ist ge-
genwartig Rossmann im EKZ Boddencenter.

Unter diesen Einschrédnkungen steht alles in allem im Ribnitzer Kern-
stadtbereich weiterhin ein recht dichtes und auch vielfaltiges Nahver-
sorgungsangebot zur Verflgung. Neben Discountern der Betreiber
Netto Markendiscount, Netto Stavenhagen, Aldi, Norma und Lidl fin-
den sich dort immerhin noch drei Lebensmittelvollsortimenter (Edeka
Boddencenter, Sky Innenstadt, Famila am Rostocker Landweg), wo-
bei Sky (ca. 1.050 gm VKF) diesen Anspruch auf zu kleiner Flache
und in einem gehandicapten Objekt nur eingeschrankt erfillen kann.
Dagegen spricht Famila als flachengréBter Lebensmittelmarkt (ca.
3.400 gm) in einem aus Kundensicht attraktiven Verbund mit Aldi auch
Umland-Kunden an.

) bulwiengesa

Aus stadtebaulicher Sicht sind Vollsortimenter durch ihr umfassendes
Angebot (ca. 12.000 - 20.000 Artikel, groBe Verbrauchermérkte bis
40.000 Artikel) und ein im Regelfall gut ausgebautes Frischeangebot
wertvoller als Discounter, welche nur rund 1.000 - 3.000 Artikel im ste-
henden Sortiment fihren.

Sofern Vollsortimenter inhabergeflhrt agieren, kdnnen sie zudem fle-
xibler auf Kundenwinsche vor Ort eingehen und neben einer individu-
ellen Sortimentsgestaltung auch angepasste Serviceleistungen, z. B.
Lieferdienste fir nicht mobile Haushalte, integrierte Postagenturen
usw., anbieten. Sie werden vor allem im Zeichen des demografischen
Wandels zunehmend bedeutsam.

Discounter haben dagegen eigentlich eine eher ergdnzende Funktion
zu Vollsortimentern; ihre Versorgungsleistung beschrénkt sich zumin-
dest fur anspruchsvollere Haushalte eher auf eine Grundversorgung.

Das gesamte Ribnitzer Nahversorgungsnetz ist siedlungsstrukturell in-
tegriert und alle vorhandenen Vollsortimenter sind zudem zentralen
Versorgungsbereichen zuzuordnen bzw. begrinden im Falle Famila
maBgeblich einen solchen Bereich. Stadtebaulich liegt insoweit - ab-
gesehen von der nicht mehr vollstédndigen Siedlungsabdeckung - eine
weitgehend intakte Situation vor.

Der Ortsteil Damgarten verfligt mit zwei Discountern und einem klei-
neren Supermarkt, ergdnzt um Kleinhandel sowie auBerhalb der
Stadtgrenze im GE Plummendorf/Gemeinde Ahrenshagen-Daskow
um den Sonderpostenmarkt Wiglu Wunderland' Uber eine - gemes-
sen an der Einwohnerzahl - ebenfalls noch vergleichsweise vielféltige
Lebensmittelnahversorgung.

2 Wiglu Wunderland verfiigt um rund 2.500 gm VKF zzgl. wechselnder Frei- und provisorisch

Uberdachter Verkaufsflache. Rund 700 gm davon entfallen auf das Lebensmittel- und Droge-
riesortiment. Der Markt wird nach wie vor recht gut frequentiert.
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Radius 700 m

Karte 10: Nahversorgungsabdeckung
in Ribnitz-Damgarten

FuBlaufige 700m-Radien:

O Supermarkt/Vollsortimenter

O Discounter

| O zentraler Versorgungsbereich

<P bulwiengesa

© bulwiengesa AG 2013 — P1307-0096

Seite 64



Ribnitz-Damgarten — Einzelhandelskonzept

Sie ist mehrheitlich jedoch auBerhalb des Ortszentrums situiert und
mit Aldi im GE An der Muhle befindet sich im OT Damgarten auch der
einzige Lebensmittelmarkt an einem stadtebaulich nicht integrierten
Standort™. Auch in Damgarten ist mit Schlecker im Ortszentrum zwi-
schenzeitlich allerdings der einzige Drogeriemarkt geschlossen wor-
den, sodass sich die Versorgungsqualitat dort graduell verschlechtert
hat.

Die Ubrigen Eingemeindungen sind Uberwiegend zu schwach besie-
delt und zu weitlaufig gestreut, um eine ausreichende Tragféahigkeit fur
eigene, und seien es auch nur kleinteilige Nahversorgungsstrukturen
entwickeln zu kénnen.

Einzige Ausnahme kdénnten hier, wie bereits erwahnt, im Westen die
Ortschaften Klockenhagen und Altheide sein, welche verkehrsgunstig
an der L 21 BéderstraBe bzw. B 105 HeidestraBe gelegen vom Durch-
gangs- und Baderverkehr partizipieren kénnen. In Klockenhagen hat
bereits ein Hofladen er6ffnet.

Ansonsten verbleiben aus Perspektive der eingemeindeten Ortschaf-
ten lediglich eine mdéglichst gute Anbindung an die Kernsiedlungsbe-
reiche und/oder mobile Verkaufsstellen als Versorgungsoptionen.

Die Zurlckhaltung in der Flachenentwicklung der vergangenen Jahre
fihrte allerdings zum Aufbau eines recht hohen Restrukturierungs-
staus. Ein GroBteil des Lebensmittelmarktnetzes ist nicht mehr markt-
gerecht strukturiert. Dabei handelt es sich meist um zu kleine Ver-
kaufsflachen, dartber hinaus auch um wenig geeignete Standorte
oder Objekte.

3 Hierzu z&hlt im Grunde auch Wiglu-Wunderland im GE Plummendorf/, welcher allerdings auf
Trinwillershagener Gemeindegebiet liegt.

) bulwiengesa

Aktuell haben folgende Betreiber/Standorteigentimer Restrukturie-
rungsbedarf angemeldet:

— Netto, Boddencenter:
Erweiterungsplanung ca. + 300 gm (unterdimensioniert, nach
Ubernahme von Plus noch unmodernisierter Marktauftritt)

— Norma, Damgartener Chaussee:
Erweiterungsplanung ca. + 300 gm (unterdimensioniert)

—  Standort Lidl, MittelstraBe:
Erweiterungs-, ggf. auch Verlagerungsplanung (unterdimensio-
niert, introvertierter Standort, knappe Stellplatzausstattung). Er-
weiterungspotenzial noch nicht hinreichend bestimmt.

— Aldi, Rostocker Landweg:
Erweiterte Neubauplanung ca. + 100-300 gm (funktionale und
technische Méngel, unterdimensioniert).
Durch die Neubauplanung auf dem selben Grundstiick ist weni-
ger die zuséatzliche Aldi-Verkaufsflache, als vielmehr eine kon-
zeptgerechte Nachnutzung der ca. 900 gm messenden Be-
standsflache im Famila-Baukdrper zu thematisieren.

Aus Gutachtersicht entsprechen auch folgende Markte latent nicht
mehr einschlagigen Markt- und Betreiberanforderungen, wenngleich
dort aktuell keine konkreten Planungen fur Erweiterungen/Umbauten/
Verlagerungen bekannt sind:

—  Sky, Innenstadt Ribnitz, Lange StraBe (unterdimensioniert, trotz
Modernisierung im Grunde ungeeignetes Objekt)

— Netto, Innenstadt Ribnitz, Stralsunder Chaussee (unterdimensio-
niert)
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— Edeka, Damgarten, HerderstraBe (unterdimensioniert, Altobjekt,
introvertierter Standort)

— Aldi, Damgarten, GE Bei der Muhle (unterdimensioniert).

Die vorliegenden Erweiterungsplanungen fihren in ihrer Gesamtheit
zu einem nicht unbetréchtlichen Verkaufsflachenausbau und sind - ob-
gleich zu Untersuchungsbeginn noch nicht vollstandig bekannt - inso-
weit auch Ausldser der Konzeptfortschreibung.

3.5 Evaluierung des Einzugsgebietes

Die Ausdehnung und Gliederung des einzelhandelsrelevanten Ein-
zugsgebietes fur die Stadt Ribnitz-Damgarten wird vorwiegend durch
die Ribnitzer Innenstadt bestimmt. Im Rahmen der zuriickliegenden
Einzelhandelskonzepte ist dieses Einzugsgebiet jeweils empirisch
durch reprasentative Kundenbefragungen ermittelt worden. Zur Evalu-
ierung des Einzugsgebietes ist auch in die laufende Konzeptfort-
schreibung eine derartige Befragung integriert.

MaBgeblich fur die Zuordnung einer Gemeinde zum Einzugsgebiet ist
dabei, wie bisher auch, die Intensitat der Marktdurchdringung, gemes-
sen am Quotienten "Anzahl Befragte in der Stichprobe/Einwohnerzahl
des Wohnortes".

Ubersicht 22 gibt die Besucherherkunft in der Kundenstichprobe wie-
der. Dabei zeigen sich hinsichtlich der Marktdurchdringung mehrere
Stufen: Aus der Altstadt selbst konnten rund 38 Promille der Einwoh-
ner in der Stichprobe angetroffen werden - erwartungsgemaf der
héchste Wert.

Sie nutzen nicht nur die mittelzentralen Angebote der Innenstadt, son-
dern decken dort auch vielfach ihre Nahversorgung. Aus den Ubrigen
Kernstadtquartieren konnten etwa 10-15 Promille der Bewohner in der
Stichprobe angetroffen werden. Mit zunehmender Distanz reduziert
sich dieser Wert weiter: Aus Damgarten und den Ubrigen Ortsteilen
sind es rund 2-8 Promille (Varianzen auf Grund der teilweise sehr ge-
ringen Einwohnerzahlen) und aus dem landlichen Umland-Einzugsge-
biet im Mittel o ca. 2 Promille.

Die Befunde im Uberblick:

— Das Einzugsgebiet schlieBt von West nach Ost die Raume Gel-

bensande — Graal-Muritz — Fischland, sodann jenseits des Bod-
dens in etwa die Linie Saal — Bartelshagen — Trinwillershagen —
Eixen — Marlow ein.

— Im Siden wird der Raum Bad Silze — Sanitz nur noch so
schwach erfasst, dass das Einzugsgebiet dort gegentiber 2006
zurtiickgenommen werden musste. Ursachen sind vermutlich eine
verbesserte Eigenversorgung (Sanitz) sowie die sukzessiv auf
die A 20 umorientierten Verkehrsstréme des sudlichen Hinterlan-
des. Uber die A 20 sind die Oberzentren und deren vorgelagerte
Fachmarktbereiche (Rostock/Bentwisch) wesentlich besser zu er-
reichen.

— Es besteht eine weitgehende, jedoch nicht vollstdndige Deckung
zwischen Einzugsgebiet und raumordnerischem Mittelbereich. Im
Westen (Raum Gelbensande/Graal-Miiritz) sowie im Raum Bar-
telshagen/Ludershagen wird der Mittelbereich traditionell etwas
Uberschritten; im sudlichen Hinterland dagegen nicht (mehr) ganz
ausgeschopft.
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Ubersicht 22: Besucherherkunft - Innenstadt-Stichprobe und Ermittlung des Einzugsgebietes

‘Wohnort / EZG Zone Fallzahl Dichteindex Einwohner
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, total %  %ederEw.
1a Kernstadt Ribnitz 179 58,3 % 17,6 %o 10.189
davon
Mitte (Altstadt) [CI 244% 376% 1.997
West 66 21,56 % 11,6 %o 5.712
s 6 20% 15% 520
Ost 32 10,4 % 16,3 %o 1.960
1b Ortsteil Damgarten 17 55% 50% 3.372
davon:
OT Damgarten 7o 5%5% 50% 3.372.
1c Eingemeindete Vororte - T 23% 28% 2.477
davon:
OT Klockenhagen 5. 6% 81% | 621
Zone 2 - Umland-E2ZG s 147% . 21% 21.598
davon:
:Semlow i 03% 13% 786
:Schlemmin 310
Ahrenshagen-Daskow 10 33% 49% 2.058
Gelbensande 1.723
Graal-Mdritz 4 1.3% 09% 4.236
Dierhagen T...23% 45% 1.570.
Wustrow 2 07% 1 1.209
[l Kernstadt Ribnitz [] Umland-EZG ‘Ahrenshoop i 03% 14% 713
[ Ortsteil Damgarten [] Besucher weitere Region Marlow (inkl. Eingem.) "o 36% 23% 4.770
[[] Eingemeindete Vororte  [] Uberregionale Kunden lE!?‘—en; rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr T 03% 13% o
Trinwillershagen 4 13% 32% 1.253
Lidershagen 00% 576
Bartelshagentt 415
Saad 4 3% 34% 1.182
Einzugsgebiettotal 248 808% 66% 37.636
Besucher weitere Region 1w 55%
Uberregionale Kunden 42  137%
Stichprobe total 307 100,0 %
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—  Mit insgesamt ca. 37.600 Einwohnern (2006: 43.400 Einwohner)
wird ein mittelzentral noch angemessenes, im Vergleich gleich-
wohl recht einwohnerschwaches Einzugsgebiet angesprochen.

Ubersicht 23: Ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen

im Einzugsgebiet

) bulwiengesa

Nachfrage- Nachfrage- Nachfrage-
Des Weiteren ist mit touristischen Zufliissen aus dem Bereich Warengruppen volumen volumen volumen
Fischland zu rechnen, die seit 2006 mindestens stabil, tendenziell Zone 1 Zone 2 EZG total
jedoch eher leicht erhoht sein durften. Mio. Europ.a. Mio. Europ.a.  Mio. Euro p. a.
Periodischer Bedarf 43,4 58,9 102,3
3.6 Nachfragevolumen im Einzugsgebiet Aperiodischer Bedarf 31,4 42,5 73,9
Alles in allem kann im Einzugsgebiet ein ladenhandelsrelevantes davon:
Nachfragevolumen von etwa 176,1 Mio. Euro angesprochen werden. Modischer Bedarf 7.7 10,4 18,0
Nach Warengruppen entfallen davon etwa 102,3 Mio. Euro p. a. AU B 3 e ek
(58 %) auf den Periodischen Bedarf. Die Nachfragevolumina der Ubri- Bau/Garten/Heimwerken 7.1 9,7 -~
gen Hauptwarengruppen bewegen sich jeweils im Rahmen von etwa '
10 - 20 Mio. Euro je Warengruppe. Einrichtungsbedarf 5,6 7,6 13,1
Sons}igt_a Hartwaren/ 54 73 128
Im Periodischen Bedarf ist insoweit ein durchaus differenziertes Be- Senllcie Bt ’
triebstypenspektrum gut tragfahig; in den Nonfood-Warengruppen tre- Einzelhandel gesamt 74,7 101,4 il
ten jedoch recht schnell Grenzen auf. Vollsortierte groBflachige Mode- Quelle: Berechnungen bulwiengesa
héuser, groBflachige Elektro-Fachméarkte und Moébelhduser sind aus
diesem Einzugsgebiet heraus nicht auszulasten.
Etwa 74,7 Mio. Euro p. a. bzw. 42 % des Nachfragevolumens entfal-
len auf das Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten. Daraus entsteht trotz
einer Reduktion des Einzugsgebietes noch eine recht ginstige Stadt-
Umland-Ratio der Nachfrageverteilung von 1 : 1,4, die in Kombination
mit touristischen Zuflissen eine insgesamt angemessen positive Ein-
zelhandelszentralitat sichern durfte.
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3.7 Der Einzelhandel in Ribnitz-Damgarten aus Kundenper-
spektive — Ergebnisse einer repréasentativen Besucher-
befragung

3.71 Methodische Vorbemerkung

Wie in den Vorgéngerkonzepten dient eine repréasentative Kundenbe-
fragung zuféllig ausgewahlter Innenstadtbesucher bzw. Kunden der
Einkaufszentren der Evaluierung stadtebaulicher MaBnahmen sowie
auch der Entwicklung der Marktstellung speziell der Ribnitzer In-
nenstadt in Relation zu den beiden Einkaufszentren. Daher ist das
Setup der Befragung soweit wie moglich vergleichbar mit den Vorgéan-
gerbefragungen aus 2001 und 2005. In der Ribnitzer Innenstadt wur-
de eine reprasentative Stichprobe im Haupteinkaufsbereich (heutiger
Zentraler Versorgungsbereich) gezogen; bei Famila/Aldi geschah dies
im dortigen Vorkassenbereich und ist somit auch dort reprasentativ fir
den Gesamtstandort. Im Boddencenter erfolgte sie nicht gleichméBig
Uber alle Fachmarkte verteilt, sondern konzentrierte sich auf den Ede-
ka-Vorkassenbereich (in den Vorgéangeruntersuchungen Sky-Vorkas-
senbereich) und ist - bedingt durch die jeweils separaten ErschlieBun-
gen der am dortigen Standort verteilten Fachmarkte - trotz hoher
Kopplungseffekte damit nicht ganz reprasentativ fir den Gesamt-
standort. Vor allem der Toom-Baumarkt durfte auf Grund seiner etwas
eigensténdigen Lage mit eigenen vorgelagerten Stellplatzen ein ge-
wisses "Eigenleben" flhren, aber auch die Ubrigen Fachmaérkte dirf-
ten, soweit es sich um jeweilige Zielkunden handelt, jeweils von den
nachstgelegenen Stellplatzen aus aufgesucht werden, so dass eine
alle Kunden des Standortes gleichermaBen einschlieBende Stichpro-
be nur mit einem unvertretbar hohen Aufwand zu generieren sein durf-
te. Aus diesem Grund ist im Boddencenter die Stichprobe bereits in
den Vorgangeruntersuchungen auf die Zielkunden des Lebensmittel-
vollsortimenters ausgerichtet und diese Setup insoweit zwecks Erhalt
der Vergleichbarkeit auch 2012 beibehalten worden.

Die Befragung erstreckte sich Uber drei Wochentage (Do. bis Sa.).
Damit wird neben dem flir Einkaufsfahrten primar aus dem Umland
wichtigen Sonnabend auch der Donnerstag als Wochenmarkttag in
der Ribnitzer Innenstadt eingeschlossen.

Saisonal wurde mit dem Zeitraum 24.5. bis 26.5. wieder die Nebensai-
son gewahlt, um den touristischen Beitrag mdéglichst jahresrepréasen-
tativ abbilden zu kénnen. Hierzu ist vorab die jahreszeitliche Vertei-
lung des Ubernachtungsaufkommens ausgewertet worden (siehe
nachstehende Ubersicht). Generell bewegt sich das Ubernachtungs-
aufkommen in den Monaten April/Mai sowie September/Oktober im
Bereich des Jahresdurchschnitts, so dass sich diese Monate beson-
ders fur derartige Besucherbefragungen eignen.

Insgesamt wurden an allen Standorten 610 Interviews ausgewertet.
Das Setup in der Ubersicht:

— Befragungszeitraum:
+  Donnerstag 24. bis Samstag 26. Mai 2012
+  jeweils wéhrend der Kerngeschéftszeiten von 9:00 bis 18:30
Uhr (Samstag bis ca. 14:00 Uhr)
— Befragungsstandorte:
. Innenstadt Ribnitz-Damgarten
(Haupteinkaufsbereich Lange StraBe/Markt)
+  Famila/Aldi Ribnitz-Damgarten
+  Boddencenter
— Représentative Stichproben (zuféllig ausgewahlte Kunden ab ca.
18 Jahren)

StichprobengréBe:

*  Innenstadt Ribnitz-Damgarten: n =307
. Famila/Aldi Rostocker Landweg: n=153
. EKZ Boddencenter: n =150
+  Gesamt: n=610
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Ubersicht 23: Verteilung der monatlichen Ubernachtungszahlen in Beherbungsbetrieben (einschlieBlich Camping)
Darstellung: Abweichung vom Jahresmittel in 2011
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3.7.2 Soziodemografische Besuchermerkmale

Wie bereits in den Vorjahren unterscheiden sich die Stichprobenmerk-
male in der Innenstadt und in den beiden Einkaufszentren hinsichtlich
einiger Parameter.

Die wesentlichen Unterschiede im Uberblick:

— Die durchschnittliche HaushaltsgréBe in der Innenstadt Ribnitz
liegt bei 2,1 Personen, im Boddencenter bei 2,2 Personen, bei
Famila/Aldi dagegen bei etwa 2,5 Personen. Der Standort Rost-
ocker Landweg spricht offensichtlich verstarkt Familien an. In der
Tendenz waren diese Strukturunterschiede auch bisher zu be-
obachten; allerdings sind die HaushaltsgréBen in der Stichprobe
allgemein - vor allem in der Innenstadt und im Boddencenter - ge-
genuber den Vorjahren zurlickgegangen. Dieser Trend ist allge-
mein zu beobachten und insoweit kein Spezifikum des Standor-
tes Ribnitz-Damgarten.

—  Korrespondierend hierzu zeigt sich die Haushaltsstruktur: Gber-
durchschnittlicher Anteil an Single-Haushalten am Standort In-
nenstadt (ca. 25 %) sowie Boddencenter (ca. 27 %), dagegen
sind vor allem in der Innenstadt weniger Familien anzutreffen
(16 % vs. 27 % bei Famila/Aldi). Auch dieses Gefélle ist durchaus
typisch in der Unterscheidung Innenstadt/AuBBenlagen, weil Fami-
lien starker pkw-gestitzte GroBeinkaufe tatigen und zudem hau-
fig preisbewusster einkaufen als kleinere Haushalte. In Ribnitz
durfte der Preis jedoch bei der Standortwahl nur eine nachgeord-
nete Rolle spielen, weil auch die Innenstadt dort eher niedrigprei-
sig aufgestellt ist und zahlreiche diskontierende Anbieter auf-
weist.

Mehrpersonenhaushalte mit Kindern sind in der Befragung Rib-
nitz-Damgarten gemessen an Benchmarks vergleichbarer Befra-

gungen - allerdings an allen drei Einkaufsstandorten unterrepra-
sentiert. Dieses Bild korreliert mit der generellen Haushaltsstruk-
tur der Stadt (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen zum Makro-
Standort Ribnitz-Damgarten in Kapitel 2.4/Haushaltsstruktur).

Die Innenstadt weist zudem ein deutlich hGheres Durchschnittsal-
ter der Befragten auf (55,7 Jahre). Allerdings liegen auch die bei-
den anderen Befragungsstandorte mit 50 bis 51 Jahren bereits
Uber dem gleitenden Durchschnitt aus BulwienGesa-Kundenbe-
fragungen der vergangenen Jahre (er liegt zurzeit bei etwa 48
Jahren).

Generell steigen die Altersdurchschnitte an Einkaufsstandorten
an - dies liegt nicht nur am vielfach bereits deutlich einsetzenden
demografischen Wandel, sondern auch an veranderten Einkaufs-
gewohnheiten. Nachwachsende Generationen nutzen starker den
Online-Kauf, zudem pragen bei Kunden im erwerbsfahigen Alter
auch Pendlerverflechtungen die Einkaufsstattenwahl. In Ribnitz-
Damgarten ist die Auspendlerzahl im Zeitablauf gestiegen (vgl.
auch Kapitel 2.4).

Letztendlich beeinflusst bei touristisch gepréagten Standorten
auch der Fremdenverkehr die Haushaltsstruktur. In der Nebensai-
son bzw. auBerhalb von Schulferien ist der Familienanteil ubli-
cherweise kleiner; das Durchschnittsalter héher.

In der Ribnitzer Innenstadt steht mehr als einem Viertel der Kun-
den kein Pkw zur Verfigung, am Standort Famila/Aldi sind dies
dagegen nur rund 8,5 % der Befragten. Wie regelmaBig in Innen-
stadten anzutreffen, wird die Ribnitzer Innenstadt insoweit auch
von Kunden aufgesucht, denen das Einkaufen an pkw-orientier-
ten Konkurrenzstandorten - dies schlieBt auch Zentren im weite-
ren Umland ein - mangels eigenem Pkw erschwert ist. Dabei han-
delt es sich vornehmlich um &ltere sowie um kaufkraftschwache
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Kunden. Obwohl auch die beiden Einkaufszentren vom lokalen
Ringbus bedient werden und zudem auch siedlungsstrukturell in-
tegriert liegen - im Sinne einer ausgewogenen Daseinsvorsorge
auch fur mobilitdtseingeschrankte Bevolkerungsschichten kommt
der Innenstadt mit ihrem typischerweise umfassenden Angebot
stets eine zentrale Rolle zu - so auch in Ribnitz.

Berufstatigkeit: Etwa 54 % aller Befragten befanden sich in der
Ausbildung oder waren zumindest in einem Teilzeitverhaltnis be-
rufstatig. Der niedrigste Anteil fand sich korrespondierend auch
mit einem erh6hten Durchschnittsalter - in der Innenstadt mit
etwa 45 %. Bei lokalen Kunden befand sich der Arbeits- bzw.
Ausbildungsplatz Uberwiegend in Ribnitz-Damgarten, bei Um-
landkunden dagegen vorwiegend aufBerhalb. Der gréBere Teil der
berufstatigen Umlandkunden wird also durchaus durch die Eigen-
attraktivitdt des Angebotes nach Ribnitz-Damgarten gelockt und
wird nicht "technisch" bedingt - ndmlich weil auch der Arbeitsplatz
sich in Ribnitz-Damgarten befindet - dort angetroffen. Gleichwohl
sind Pendlereffekte erkennbar. Unter den in Ribnitz-Damgarten
wohnhaften Innenstadtbesuchern betragt die Quote der Berufsta-
tigen bzw. in Ausbildung befindlichen lediglich 38 % (Boddencen-
ter: 51 %, Famila/Aldi: 67 %), von denen wiederum fast 2/3 ihren
Arbeitsplatz vor Ort haben. Auspendler machen sich also durch-
aus in der Kundenschichtung bemerkbar, sie fehlen namlich vor
Ort und zwar vornehmlich in der Innenstadt. Fir (Pkw-)Berufs-
auspendler ist es offenbar bequemer, auf dem Nachhauseweg
Besorgungen in den Einkaufszentren, als in der Innenstadt zu ta-
tigen.

Die Gemengelage aus schwacher Kaufkraft vor Ort und Partizipa-
tion an touristischen Effekten gab Anlass, das jeweilige Haus-
haltsnettoeinkommen der Besucher abzufragen. In den Vorgén-

gerbefragungen erfolgte dies noch nicht. Da es sich um Selbst-
einschétzungen der Befragten handelt, unterliegen die Angaben
naturgemaB gewissen Varianzen z. B. hinsichtlich der Berlck-
sichtigung von Zuwendungen, Transfereinkommen wie Kinder-
geld usw. Ein direkter Vergleich mit amtlichen Quellen oder be-
rechneten Kaufkraftkennziffern ist daher nicht mdglich, wenn-
gleich die Tendenz schon stimmig sein sollte. Ein derartiger Ver-
gleich ist jedoch auch nicht beabsichtigt, vielmehr sollen Kunden-
gruppen untereinander verglichen werden und da die oben ge-
nannten Fehlerquellen fir die gesamte Stichprobe gleichermaBen
gelten, ist dies auch durchaus mdglich.

Da die Haushalte unterschiedlich gro sind, wurden die Angaben
auf Pro-Kopf-Einkommen umgerechnet. Kinder im Haushalt wur-
den nach OECD-Normalien anteilig gewichtet.

Hinsichtlich der Befragungsstandorte ergeben sich durchaus Un-
terschiede bei den Pro-Kopf-Einkommen der Kunden:

Median Durchschnitt
. Innenstadt 1.167 Euro 1.205 Euro
. Famila/Aldi 1.180 Euro 1.363 Euro
. Boddencenter 950 Euro 1.075 Euro

Der Standort Famila/Aldi weist insoweit das hdchste Einkommensni-
veau in der Kundenstruktur auf, die Innenstadt rangiert im Mittelfeld
und das Boddencenter ist sichtlich von einkommensschwachen Kun-
den aus der nahen GroBwohnsiedlung Ribnitz-West gepréagt. Da bei
hohen Varianzen in einer Haufigkeitsverteilung der Median aussage-
kréftiger als der Durchschnitt ist, ist dieser ergédnzend ebenfalls be-
rechnet. Denn die Varianzen sind vor allem in den Einkaufszentren
durchaus beachtlich. Generell zeigen sich lokale Kunden aus der
Kernstadt Ribnitz (darin vor allem aus dem Quartier West) sowie aus
dem landlichen Umland als deutlich kaufkraftschwécher, als Kunden
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aus den Ribnitzer Vororten inkl. Damgarten, regionalen Streukunden
z. B. aus dem GroBraum Rostock sowie vor allem externen Kunden,
die dem Fremdenverkehr zuzurechnen sind.

Der Median fur das Pro-Kopf-Einkommensniveau lokaler Kunden aus
der Kernstadt Ribnitz reicht an den drei Standorten zwischen 875
Euro im Boddencenter Uber ca. 950 Euro in der Innenstadt bis ca.
1.160 Euro bei Famila/Aldi.

Der Median sowie auch die Durchschnittswerte externer Streukunden
hingegen bewegen sich in einem Rahmen von 1.500 bis 2.000 Euro
pro Kopfi4.

Es zeichnet sich klar ab, dass vor allem der Fachhandel Uberproporti-
onal vom Fremdenverkehr wie auch von regionalen Kunden - darunter
nach wie vor auch Streukunden aus dem GroBraum Rostock sowie
den Kiistenorten - lebt und abhangt. Diese These ist im Grunde nicht
neu und wurde auch in den Vorgangerkonzepten bereits thematisiert,
nunmehr ist jedoch die Annahme erheblicher Einkommensunterschie-
de zwischen den jeweiligen Kundengruppen sowie auch der Kunden-
strukturen an den drei wesentlichen Einkaufsstandorten erhértet und
die These insoweit verifiziert. Die gesamte Handelslandschaft muss
einen gewissen Spagat leisten zwischen der Orientierung an relativ
kaufkraftschwachen heimischen Kunden einerseits und den Erwartun-
gen und Bedirfnissen eines anspruchsvolleren fremdenverkehrsindu-
zierten Publikums andererseits.

Anzumerken ist, dass auch die Pkw-Mobilitat stark mit dem Einkom-
mensniveau korreliert. So verfligen in der innerstadtischen Stichprobe
nahezu alle (97 %) Befragten aus der Pro-Kopf-Einkommensklasse
>1.500 Euro/Monat Uber einen Pkw, in der dort stark vertretenen Ein-
kommensklasse <1.000 Euro sind es dagegen nur wenig mehr als
50 %. Fur diese Kunden ist die regionale Einkaufsstattenwahl entspre-

chend eingeschrankt, die Fokussierung auf die Innenstadt (sowie teil-

4 Wegen der niedrigeren Fallzahl mit héherer statistischer Varianz behaftet - gleichwohl ist die
Tendenz sehr eindeutig.

) bulwiengesa

weise auch auf das Boddencenter) hat insoweit auch einen gewissen
"technischen" Aspekt.

3.7.3 Besucherherkunft — Standortreichweite

Die Evaluierung des Einzugsgebietes der Ribnitzer Innenstadt - stell-
vertretend flr die gesamte Stadt - ist anhand der aktuellen Kundenbe-
fragung bereits in Kapitel 3.5 dargestellt.

Im folgenden werden die Reichweiten der drei Einkaufsstandorte un-
tereinander verglichen.

Der Anteil lokaler Kunden (d. h. mit Wohnsitz in Ribnitz-Damgarten)
bewegt sich an allen drei Standorten im Bereich 63 bis 77 %, rund ge-
rechnet also 2/3 bis 3/4 der Kunden stammen aus dem Nahbereich.
Famila/Aldi ist als eingefuhrter Verbundstandort wie bereits in den vo-
rausgegangenen Untersuchungen fir Versorgungskdufe aus dem
Umland attraktiv und weist insoweit mit 27 % einen recht hohen Kun-
denanteil aus dem Umland-Einzugsgebiet auf. Auch in der Innenstadt
sind viele auswartige Kunden anzutreffen, doch liegt das Schwerge-
wicht dort starker auf Uberregionalen Kunden, sprich auch dem Frem-
denverkehr. Sie machen rund 14 % aller Kunden aus und haben inso-
fern etwa das gleiche Gewicht wie Kunden aus dem Umland-Einzugs-
gebiet.

Die Stichprobe des Boddencenters ist starker von Nahversorgung ge-
préagt - begulnstigt sicher auch dadurch, dass sie im Vorkassenbereich
des Edeka-Marktes erhoben wurde. Die Kundenschichtung des Toom-
Baumarktes héatte einen weitaus héheren Anteil auswértiger Kunden.

Far die Innenstadt ist erfreulich, dass sie im Vergleich zur Vorganger-
befragung den Gesamtanteil Uberdrtlicher Kunden von damals 26 %
auf aktuell 34 % ausbauen konnte. Dies spricht fir eine insgesamt er-
héhte AuBenausstrahlung und somit auch eine gestiegene Standortat-
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traktivitdt. Die Relation lokale zu externe Kunden an den ubrigen
Standorten hat sich seit 2005 dagegen nur geringfligig verandert.

Kundenbefragung 2005 — Besucheranteile

Wohnort

Ribnitz-Damgarten
Innenstadt 74 %
Famila/Aldi 60 %
Boddencenter 76 %

Kundenbefragung 2012 — Besucheranteile

Wohnort

Ribnitz-Damgarten
Innenstadt 66 %
Famila/Aldi 63 %
Boddencenter 77 %

Auswartige
Kunden

26 %
40 %
24 %

Auswartige
Kunden

34 %
37 %
23 %

<P bulwiengesa

Ubersicht 24:
Besucherherkunft nach zusammengefassten Herkunftsbereichen

100 — S S 4.0 -
o) 13,7 o 4,7
—] 4,9 3.9
% 50
0
Gesamt Innenstadt Famila-EKZ  Boddencenter
Ribnitz
Befragungsstandort

Il Ribnitz-Damgarten [_] Regionale Streukunden
[ Umland-Einzugsgebiet (EZG) [ ] Uberregionale Streukunden
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3.74 Einkaufshéaufigkeiten — Standortakzeptanz

Alle Befragten wurden gebeten, ihre Einkaufshaufigkeit an vorgegebe-
nen Standorten einzuschatzen. Neben den drei Befragungsstandorten
selbst (Innenstadt Ribnitz, Boddencenter, Famila/Aldi) sind nunmehr
auch auswartige Einkaufsalternativen aufgefihrt. Die Auswertung er-
folgte auf zweierlei Weise:

a) nach Befragungsstandorten
b) Uber alle Befragungsstandorte hinweg nur fir ortsansassige Kun-
den

Auswertung nach Befragungsstandorten

Die Auswertung nach Befragungsstandorten bildet die Konkurrenz der
Standorte untereinander ab: Kaufen beispielsweise Kunden der In-
nenstadt auch regelméaBig's im Boddencenter ein? Im stadtebaulichen
Fokus steht dabei naturgemaB jedoch die entgegengesetzte Frage-
stellung: Sind Kunden der Einkaufszentren Innenstadt-Abstinenzler?
Ersetzen die Einkaufszentren die Ribnitzer Innenstadt? Dies wére der
Fall, wenn ein ernstzunehmender Kundenanteil im Boddencenter und
am Rostocker Landweg bekennen wirde: Nein, die Ribnitzer In-
nenstadt ist als Einkaufsstandort keine Alternative.

Dartber hinaus gibt die Intensitat von Einkaufsverflechtungen auch
Aufschluss Uber die jeweilige Versorgungsfunktion des Standortes.
Besonders héaufige Einkdufe - z. B. mehrmals pro Woche - stehen
nicht unbedingt fur gefestigte Kundenbeziehungen, sondern offenba-
ren vielmehr eine Nahversorgungsfunktion fir die Deckung des kurz-
fristigen oder gar taglichen Bedarfs.

15 "RegelméaBig" ist im vorliegenden Kontext operationalisiert mit: mindestens 1x pro Monat

Erstmals sind 2012 in diese Fragestellung auch signifikante, d. h. po-
tenziell auf Ribnitz-Damgarten ausstrahlende Umlandstandorte aufge-
nommen worden. Sie dienen der Abbildung regionaler Einkaufsver-
flechtungen.

— Innenstadt Ribnitz

Die Innenstadt wird von knapp 80 % der dort befragten Personen
mindestens 1x pro Woche zum Einkaufen aufgesucht. Dieser Be-
fund steht fur eine hohe Kundenbindung ebenso wie fir eine
noch recht starke Nahversorgungsfunktion. Stiinden dort Guter
des mittel- bis langerfristigen Bedarfs im Vordergrund des Ange-
botes, ware der typische Einkaufszyklus etwa 14-t4gig bis monat-
lich. Er ist jedoch fur mittlere und gréBere Stadte pragend.
Knapp 6 % kaufen dort eigentlich nie ein - zumeist allerdings ex-
terne Kunden, die in den Ferien weilten und keine Einkaufsorien-
tierung auf Ribnitz haben kénnen.
Famila/Aldi und Boddencenter haben eine etwas niedrigere Ak-
zeptanz und je etwa 22 bis 23 % der Innenstadtkunden geben an,
dort grundsétzlich nicht einzukaufen. Dabei handelt es sich nicht
mehr nur um externe Kunden.
Unter den auswértigen Standorten stechen die Innenstadt Rost-
ock und das Hansecenter mit einem recht hohen Anteil regelma-
Biger Kunden hervor. Das Ortszentrum Damgarten wird nahezu
ausschlieBlich von Kunden mit dortigem Wohnsitz regelméBig
aufgesucht. Dieser Befund wiederholt sich auch an den Ubrigen
Befragungsstandorten.
=» Da die Stichprobe der Innenstadtbesucher nicht zwangslau-
fig repréasentativ fur alle Haushalte in Ribnitz-Damgarten sein
muss und sich zudem auch alle auswartigen Kunden (darun-
ter zum Beispiel auch solche mit Wohnort Rostock) darin
wieder finden, ist der Aufbruch nach Standorten jedoch we-
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nig geeignet fur die Bewertung der Auswartsorientierungen.
Dies leistet ein gesonderter Aufbruch fir alle Befragungs-
standorte, darin jedoch ausschlieBlich Befragte mit Wohnsitz

Ribnitz-Damgarten, wesentlich besser.

Ubersicht 25: Einkaufshaufigkeiten an ausgewahliten Standorten
Teilstichprobe Innenstadt; auf 100 % gestapelt; n = 307

[l mind. 1x/Woche [l 14-tagig/monatlich [] seltener [ (eigentlich) nie
100 — - - — — — — — — —
59
28— 28— —yy—  — . -

Innen-  Famila- Bodden- 0z Innen- EKZ EKZ Innen- EKZ

stadt EKZ center Dam- stadt Ostsee- Hanse-  stadt Strela-
Ribnitz garten Rostock  Park, center, Stralsund Park,
Rostock Bentwisch Stralsund

Einkaufsstandort
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Rostocker Landweg (Famila/Aldi)

Etwa 80 % der bei Famila/Aldi befragten Kunden kaufen dort min-
destens 1x pro Woche ein. Auch dort Uberwiegt also die Nahver-
sorgungsfunktion, gepaart mit einer recht hohen Standorttreue.
Die Innenstadt wird von diesen Kunden erwartungsgeméanB in ge-
ringerer Intensitéat als den direkt in der Innenstadt befragten Be-
suchern aufgesucht, doch ist die Anzahl der "Verweigerer" mit
9 % immer noch recht gering und mit 55 % kauft auch eine Mehr-
heit der Famila/Aldi-Kunden noch mindestens 1x pro Woche in
der Innenstadt ein. Auch das Boddencenter hat bei Famila/Aldi-
Kunden ein durchaus gutes Standing: Nur 14 % von ihnen kaufen
grundsatzlich nie im Boddencenter ein.

Bezlglich der Ubrigen Standorte bestehen kaum Unterschiede
zur Innenstadt-Stichprobe.
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Ubersicht 26: Einkaufshaufigkeiten an ausgewéhlten Standorten
Teilstichprobe Famila/Aldi; auf 100 % gestapelt; n = 153

[l mind. 1x/Woche [ 14-tdgig/monatlich ] seltener [ (eigentlich) nie

100

13,8
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destens 1x pro Woche im Boddencenter ein. Die "Verweigerer-
quote" fur den eigenen Standort ist mit 2 % sehr gering, aber
auch die Quote der "Innenstadtverweigerer" ist mit rund 5 % nied-
rig. Boddencenter-Kunden kaufen mehrheitlich ebenso bei Fami-
la/Aldi regelm&Big ein.

Ubersicht 27: Einkaufshaufigkeiten an ausgewihiten Standorten
Teilstichprobe Boddencenter; auf 100 % gestapelt; n = 150
I mind. 1x/Woche

[ 14-tagig/monatlich [] seltener [ (eigentlich) nie

100 — 47 — 20 — — — — — — —
7,4
15,4 ’
% 50 — 10,7 — 19,5 20,1 || |
65,1 B
879
% 50 || |
0 || |
Innen-  Famila- Bodden- 0z Innen- EKZ EKZ Innen- EKZ
stadt EKZ center  Dam- stadt Ostsee- Hanse-  stadt Strela- | B
Ribnitz garten Rostock  Park, center, Stralsund Park,

Rostock Bentwisch Stralsund 336 B
Einkaufsstandort || |

1,4

0 U.U

Innen-  Famila- Bodden- oz Innen- EKZ EKZ Innen- EKZ

— Boddencenter stadt EKZ  center  Dam- stadt  Ostsee- Hanse- stadt  Strela-

Ribnitz garten Rostock Park, center, Stralsund Park,
. . . . . Rostock Bentwisch Stralsund

Das Bild wiederholt sich im Boddencenter. 77 % der dort (d. h. in Einkaufsstandort
der Edeka-Vorkassenzone) angetroffenen Kunden kaufen min-
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Auswertung fir Kunden mit Wohnort Ribnitz-Damgarten

Eine wichtige Frage ist, inwieweit die lokalen Einkaufsalternativen von
der eigenen Bevdlkerung akzeptiert werden und welche regionalen
Einkaufsalternativen genutzt werden. Hierzu sind alle drei Stichproben
zusammengelegt, jedoch nur fur Befragte mit Wohnort Ribnitz-Dam-
garten ausgewertet worden.

Das Ergebnis ist insoweit erfreulich, als die Innenstadt insgesamt die
héchste Akzeptanz aufweist: Etwa 80 % aller Ribnitz-Damgartener
kaufen dort haufig ein (d. h. mindestens 1x pro Woche), weitere 12 %
regelmaBig (d. h. mindestens 1x pro Monat), etwa 6 % gelegentlich
und nur 2 % nie.

Auch beide Einkaufszentren werden mehrheitlich haufig und mit gro-
Ber Mehrheit regelméaBig frequentiert; der Anteil der Verweigerer dort
ist mit 7 bis 8 % ebenfalls gering. Die Masse der einheimischen Haus-
halte nutzt also alle drei Einkaufsstandorte gleichermaBen.

Im Vergleich zu 2005 haben diese Verflechtungen zugenommen. Da-
mals waren vor allem die Verweigerungsquoten fir die Innenstadt
weitaus hoher und erreichten in den vorgelagerten Einkaufszentren
Famila/Aldi und Boddencenter Werte >20 %! Insofern ist seither eine
bedeutende Verbesserung zu Gunsten der Innenstadt eingetreten, de-
ren Akzeptanz sich insbesondere auch bei der eigenen Bevdlkerung
deutlich erhéht hat.

Das Ortszentrum Damgarten wird nur von einer kleinen Minderheit
haufig aufgesucht (fast alles dortige Einwohner), empféngt aber
durchaus zusétzliche Streukunden. Fur die Mehrheit der Befragten
spielt Damgarten als Einkaufsstandort naturgemaB keine Rolle.
Gleichwohl ist der Anteil der regelmaBigen Kunden um einiges héher
als der Anteil der Damgartener Einwohner in der Stichprobe - ein Indiz
daflr, dass die Ortsversorgung in Damgarten zumindest aus der His-
torie heraus mitnichten auf die eigenen Einwohner beschrankt war,

sondern eine gewisse eigenstédndige AuBenwirkung entfaltete - wie
bereits im Vorwege erwéahnt, nur aus der eigenen Bevdlkerung heraus
waren die dort gewachsenen bzw. zumindest urspriinglich einmal vor-
handenen Angebotsstrukturen nicht tragfahig gewesen. Spéatestens
wenn in Damgarten projektbezogene Analysen anstehen, sollte dieser
Sachverhalt vertieft werden.

Uberérilich dominiert das Oberzentrum Rostock und dort wiederum
die Innenstadt und das vorgelagerte Hansecenter in Bentwisch. Etwa
40 % der einheimischen Bevdlkerung kaufen dort regelméaBig, weitere
ca. 40 % gelegentlich ein. Der entferntere Ostsee-Park und auch
Stralsund haben aus Perspektive Ribnitz-Damgarten nur nachrangige
Bedeutung als Einkaufsalternativen.

Erganzend ist die Frage nach der Verdnderung der Einkaufshaufigkei-
ten an den abgefragten Standorten in den zurtickliegenden 2 bis 3
Jahren gestellt worden. Sie ergab nur eine recht geringe Dynamik -
die Akzeptanz der drei Ribnitzer Zentren ist unverandert recht hoch
und groBe Mehrheiten von jeweils 85 bis 90 % der Befragten gaben
an, ihre Einkaufshaufigkeiten in diesen Zentren in den zurlckliegen-
den Jahren nicht verandert zu haben.

Soweit jedoch Veradnderungen eintraten, signalisieren sie Uberwie-
gend eine steigende Akzeptanz:

Kaufe dort hdufiger  Kaufe dort seltener
ein als friher ein als fruher

— Innenstadt Ribnitz 8,0 % 6,5 %
—  Famila/Aldi 5,0 % 7,0 %
— Boddencenter 10,5 % 6,0 %
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Lediglich der Standort Rostocker Landweg mit Famila/Aldi scheint in-
soweit geringfligig an Standing verloren zu haben; Innenstadt und
auch das Boddencenter hingegen werden per Saldo tendenziell haufi-
ger als friher aufgesucht - die Selbsteinschéatzung der Kunden besta-
tigt insoweit auch den Vergleich der Befragungsergebnisse 2005 zu
2012. Die Steigerung der Einkaufsh&ufigkeit im Boddencenter dirfte
dabei primar durch die Verlagerung des Edeka-Marktes dorthin be-
dingt sein.

Erfreulich vor allem flr die Innenstadt ist, dass sich der leicht positive
Trend Uber alle Herkunftsrdume und Einkommensgruppen hinweg be-
statigt.

) bulwiengesa

Ubersicht 28: Einkaufshéufigkeiten der Ribnitz-Damgartener an ausgewéhlten

[l mind. 1x/Woche [ 14-t4gig/monatlich ] seltener

100 — {9 —
5,6

% 50

Einkaufsstandorten
Gesamtstichprobe; auf 100 % gestapelt; n = 413

[] (eigentlich) nie

7.8 6,8

68,4
— 833
202
— 145 —
,J() D 2,20 0

Innen-  Famila- Bodden- 0z Innen- EKZ EKZ Innen- EKZ

stadt
Ribnitz

EKZ center Dam- stadt Ostsee- Hanse-  stadt Strela-

garten Rostock Park,  center, Stralsund Park,
Rostock Bentwisch Stralsund

Einkaufsstandort
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3.7.5 Kopplungseffekte — Verbundkéaufe zwischen den Stand-
orten

Neben der latenten Einkaufsorientierung sind konkret auch wie bereits
2006 die aktuellen Kopplungskaufe abgefragt worden, d. h. der Anteil
der Kunden am jeweiligen Standort, der unmittelbar vor dem Besuch
oder direkt danach einen ergédnzenden Einkauf an einem der anderen
Standort entweder bereits getétigt hat oder noch beabsichtigt.

— Inder Innenstadt suchen rund 1/3 der Befragten im selben Zuge

auch weitere Einkaufsstandorte in Ribnitz-Damgarten auf. Davon
entfallen je rund 10 % auf Boddencenter und Famila/Aldi sowie je
7 % auf Netto in der Damgartener Chaussee'® und auf Lidl.
Boddencenter und Famila/Aldi liegen insofern auch hinsichtlich
der Verbundké&ufe in etwa gleichauf.
Immerhin rund 4 % der Befragten gaben zudem an, direkt vor
dem Innenstadtbesuch oder auch direkt im Anschluss daran im
Ortsteil Damgarten einkaufen zu wollen bzw. dies bereits getan
zu haben.

— Umgekehrt verknupfen je ca. 14 % der Kunden im Boddencenter
und bei Famila/Aldi ihren Einkauf dort mit einem Innenstadtbe-
such. Bei Famila/Aldi ist diese Quote seit 2005 stabil, im Bodden-
center ist sie leicht angestiegen.

Die Verbundquoten mdgen in toto zunéchst niedrig erscheinen, bewe-
gen sich jedoch in einem Ublichen Rahmen. Ein Stick weit besteht
trotz Sortimentsiberschneidungen insoweit durchaus eine gewisse
Arbeitsteilung zwischen Innenstadt und Einkaufszentren, insbesonde-

6 Zum Zeitpunkt der Konzeptionierung der Kundenbefragung orientierten wir uns noch an den
Lagedefinitionen aus 2006. Nach aktueller Abgrenzung ist dieser Netto-Markt Bestandteil
des ZVB Innenstadt.
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re hervorgerufen dadurch, dass diese die leistungsféhigeren und fur
gréBere Einkaufe geeigneten Lebensmittelangebote besitzen.

Aus stadtebaulicher Perspektive ist zudem hervorzuheben, dass die
Verbundquoten ausgewogen sind, d. h. nicht einseitig zu Lasten der
Innenstadt gehen.

Ubersicht 29: Verbundkéufe zwischen den Befragungsstandorten

(Gesamtstichprobe; Mehrfachnennungen mdglich)

Befragungsstandorte
Aufgesuchte Standorte Innenstadt Famila-EKZ Boddencenter

n = 307 n =153 n =150
Anzahl der Verbundkéufer 3£g§fzgcl{.er ZBgfggcti.er Z%gf:/;gc;.er
davon:
Innenstadt X 13,7 % 14,0 %
Famila-EKZ 10,8 % X 27 %
Boddencenter 9,8 % 6,5 % X
Sonstige Standorte 19,2 % 8,5 % 4,7 %
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3.7.6 Besuchsanlass und Produktinteresse in der Innenstadt
Ribnitz

In Einkaufszentren erlbrigt sich im Regelfall die Frage nach dem ak-
tuellen Besuchsanlass: Einkaufen ist dort ein immanentes und regel-
méaBig dominantes Besuchsmotiv. Auch Innenstadte sind auf einen
funktionierenden Einzelhandel als wesentliches frequenzbildendes
Element angewiesen, ihre Gesamtattraktivitat beruht dartber hinaus
jedoch auf einer mdéglichst breit angelegten Funktionsmischung bis hin
zum Besuchsmotiv "Stadtbummel". Dieses Motiv ist, von Impulskau-
fen oder dem spontanen Gastronomiebesuch abgesehen, aus ékono-
mischer Perspektive zundchst weitgehend neutral; aus stadtebauli-
cher Sicht hingegen ein bedeutsames Indiz flir Aufenthaltsqualitat und
ein interessantes bauliches Umfeld - Parameter, welche die In-
nenstadt von ausschlieBlich nach funktionalen Gesichtspunkten konzi-
pierten Einkaufs- bzw. vor allem von Nahversorgungszentren abhe-
ben.

Letztlich ist vor allem die Breite der vorgetragenen Besuchsmotive ein
wesentliches Indiz fir die Gesamtattraktivitat einer Innenstadt.

In der Ribnitzer Innenstadt steht das Einkaufen mit 67 % zwar an ers-
ter Stelle, ist dabei aber durchaus zuriickhaltend ausgepréagt. Ver-
gleichsweise hoch ist mit 32 % wie bereits 2005 der Besuchsgrund
"Stadtbummel", welcher zwar Uberwiegend, jedoch keineswegs aus-
schlieBlich auf auswértige Kunden zurtickgeht.

Auch Post-/Bankdienstleistungen und der Gastronomiebesuch sind
mit je ca. 20 % Nennungen, Arzte/therapeutische Einrichtungen und
sonstige Dienstleistungen mit je knapp 10 % angemessen vertreten.
Weitere Grunde sind fir sich genommen jeweils nachrangig, in ihrer
Breite hingegen durchaus beachtlich. Dass ein Faktor wie das
Bernsteinmuseum (1 %) im Alltagsbetrieb unaufféllig ist, ist durchaus
immanent, zumal es in der Stichprobe nur von tberregionalen Kunden
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aufgesucht wurde. Bei ihnen stellt das Bernsteinmuseum gleichwohl
einen bedeutenden Besuchsgrund dar, etwa 10 % der Uberregionalen
Kunden sind dafur in die Ribnitzer Innenstadt gekommen.

Als durchaus einkommensabhangig erweist sich das Besuchsmotiv
"Gastronomiebesuch": Kaufkraftschwachere17 Kunden verfolgen es
zu 14 %, in der héheren Kaufkraftgruppe um 1.500 Euro/Monat sind
es 25 %.

Der am Donnerstag abgehaltene Wochenmarkt18 spricht weitgehend
Senioren an, seine Kunden sind mehrheitlich Gber 60 Jahre alt.

Durchschnittlich werden 1,8 (2005: 1,5) Besuchsanlasse bei einem In-
nenstadtbesuch verfolgt - es werden also mehrheitlich mehrere Be-
suchsmotive wirksam und deren Breite ist seit 2006 gestiegen.

Damit bewegt sich Ribnitz-Damgarten im oberen Bereich vergleichba-
rer Kundenbefragungen.

7 Einkommensgruppe <1.000 Euro p. M.

8 Da der Wochenmarkt nur an einem von drei Befragungstagen abgehalten wird, spiegelt sein
Anteil an den Besuchsmotiven nicht seinen wirklichen Stellenwert wider. Bezogen auf die
Wochenmarktzeiten sind geschétzt etwa 20 % der Innenstadtkunden auch Wochenmarktbe-
sucher - ein durchaus akzeptabler Wert.
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Ubersicht 30: Besuchsanlass in der Innenstadt Ribnitz

Teilstichprobe Innenstadt, n = 307; Nennungen mit mind. 1 %; Mehrfachnennungen

Einkaufen

Bummeln
Post/Bank/Sparkasse
Gastronomie/lmbiss
Arzt

Wochenmarkt
Spaziergang/
Durchgang
beruflich/geschaftlich
Personliche Griinde

sonstige
Dienstleistungen

Frisor
Bernsteinmuseum

Optiker

0 10 20 30 40 50 60 70 &80 90 100
v. H.

In der Innenstadt Ribnitz stehen zu 51 % Lebensmittel im Vordergrund
des Produktinteresses, gefolgt von Bekleidung/Schuhen (23 %) und
Drogerieartikeln/Kosmetik (22 %). Auch Pflanzen und (Schnitt-)Blu-
men spielen mit 17 % eine vergleichsweise herausgehobene Rolle.
Pharmazeutika, Bucher und Haushaltswaren/Geschenkartikel folgen
im Bereich 5 bis 10 % der Nennungen.

Der recht hohe Stellenwert nahversorgungsrelevanter Produkte ist in
kleineren Innenstéadten symptomatisch. Zwar geht Nachfrage danach
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weitgehend von lokalen Kunden aus, doch da diese den gr6Bten Be-
sucheranteil stellen, schlagt dies auf das Gesamtbild sichtbar durch.
Auswértige Kunden aus dem strukturschwachen Umland versorgen
sich nicht primér in der Innenstadt mit Lebensmitteln, sondern bei Fa-
mila/Aldi oder auch im Boddencenter. Das innerstadtische Lebensmit-
telangebot hat fur Gberértliche Kunden eher ergdnzenden Charakter,
ist aber gleichwohl wichtig fur ein umfassendes Angebot.

Bekleidung und Schuhe stehen vor allem bei Fernkunden (regionale
und Uberregionale Streukunden) im Vordergrund des Interesses - sie
fihren bei dieser Gruppe mit Werten um 55 % klar das Ranking der
nachgefragten Produkte an. Hiermit bestétigt sich die typische Kate-
gorisierung dieses Sortimentes als "Leitbranche" der Innenstadte, nur
gilt dies in kleineren Stadten eben nur sehr eingeschrankt.

Nach diesen Befunden ist im Falle Ribnitz auch absehbar, dass die
wahrend der Befragung noch am Markt befindlichen innerstadtischen
Drogeriemarkte nach ihrer SchlieBung eine empfindliche Angebotslu-
cke in der Innenstadt hinterlassen haben - unbeschadet davon, dass
die frei gewordenen Ladenlokale unverzlglich wieder mit anderen
Branchen belegt werden konnten. Eines der wichtigsten Sortimente
fehlt seit Sommer 2012 in der Innenstadt bis auf Weiteres fast véllig.

Im Boddencenter (nochmals: die Stichprobe wurde dort im Edeka-Vor-
kassenbereich gezogen!) stehen mit 89 % ebenso wie bei Famila/Aldi
(92 %) Lebensmittel klar im Vordergrund des Produktinteresses, ge-
folgt von Drogerieartikeln (Boddencenter 25 %, Famila/Aldi 23 %) und
Zeitschriften/Tabakwaren (Boddencenter 21 %, Famila/Aldi 26 %).
Daruber hinaus spielen ansonsten noch Bekleidung/Schuhe (Bodden-
center 16 %, Famila/Aldi 12 %) sowie im Boddencenter Heimwerker-/
Gartenbedarf (14 %) eine Rolle.
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Ubersicht 31: Produktinteresse in der Innenstadt Ribnitz

Teilstichprobe Innenstadt, n = 236 nur Befragte, die Geschéfte aufgesucht haben;
Nennungen mit mind. 1 % dargestellt; Mehrfachnennungen méglich

Lebensmittel
Bekleidung/Schuhe
Drogerieartikel/Kosmetik
Blumen

Arzneimittel

Biicher

GPK/HHW
sonstige Gebrauchsguter/
Hartwaren

Zeitung/Tabak

Schreibwaren/Biirobedarf
Elektro/TV/HiFi/Telekom/

D tré
S BrosRe!
Warengruppeninteresse

60
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3.7.7 Aufgesuchte Geschifte und Einrichtungen
Innenstadt Ribnitz

Das Ranking der aufgesuchten Geschéfte korrespondiert naturgeman
mit den nachgefragten Produkten. In der Innenstadt Ribnitz stehen
hierbei der Sky Supermarkt (31 %), das Kaufhaus Stolz (24 %) sowie
mit Nennungen von jeweils +/- 10 % Gesamtheit aller Backshops,
Schlecker, die Gesamtheit aller Blumen- und Floristikgeschéafte, das
Kleinpreiskaufhaus Komma Zehn und lhr Platz als zweiter Drogerie-
markt im Vordergrund. Damit ruht der frequenzbildende Geschéftsbe-
satz insgesamt auf einer vergleichsweise breiten Basis, wobei Univer-
salanbieter und Anbieter mit Nahversorgungsfunktion einen hohen
Stellenwert einnehmen. Allerdings sollte das Ranking der aufgesuch-
ten Geschéfte nicht verwechselt werden mit den die AuBenwirkung
bestimmenden Geschéften - dabei handelt es sich primar um den
Branchenmix im Gebrauchsgutersortiment, auch wenn die einzelnen
Anbieter es hinsichtlich der Frequentierung nicht unter die Top Ten
schaffen.

Wirde man den Netto-Discounter in der Damgartener Chaussee, wel-
cher dem ZVB Innenstadt zugerechnet wird, in dieses Ranking ein-
gruppieren, lage er mit etwa 7 % der Nennungen noch im Mittelfeld,
obwohl er leicht abgesetzt zum Haupteinkaufsbereich liegt. Dies
spricht fur eine ausreichende funktionale Verknupfung mit der tbrigen
Innenstadt und bestétigt die Ausdehnung des innerstadtischen ZVB
auf dessen Standort.
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Ubersicht 32: Aufgesuchte Geschéfte und Einrichtungen in der Innenstadt Ribnitz

Teilstichprobe Innenstadt, n = 307; Nennungen mit mind. 3 %; Mehrfachnennungen

Sky

Stolz Kaufhaus

Béacker

Schlecker

Blumengeschaft

Komma 10 Kleinpreis Kaufhaus
Ihr Platz

Apotheken

Gemduse- und Fruchtladen
Wossidlo Buchhandlung

diverse Mode/Schuhgeschafte

Sport Hauer

0 10 20 30 40 50
v. H.

Die Tabelle in Ubersicht 33 differenziert die aufgesuchten Geschafte
nach Kundenherkunft und verdeutlicht die vorwiegende Nahversor-
gungsfunktion des Sky-Marktes, womit sich auch dessen Beitrag zur
AuBenreichweite der Innenstadt stark relativiert.

Umland-Ausstrahlung entfalten das Kaufhaus Stolz, allgemein das
Gebrauchsgtter-Angebot sowie die beiden mittlerweile geschlosse-
nen Drogeriemérkte Schlecker und Ihr Platz. Méglicherweise kénnen
deren Nachfolger MacGeiz und NKD Textildiscounter dies auch. Die
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entstandene Angebotslicke in der Innenstadt kbnnen sie jedoch nicht

schlieBen.

Ubersicht 33: Aufgesuchte Geschifte in der Innenstadt Ribnitz

nach Kundenherkunft, Nennungen mit mind. 5 %, Stichprobe Innenstadt n = 307

Mehrfachnennungen
zugelassen

Sky

Stolz Kaufhaus

Béacker

Schlecker

Blumengeschaft

Komma 10 Kleinpreis Kaufhaus
Ihr Platz

Apotheken

Gemuse- und Fruchtladen
Wossidlo Buchhandlung

o Anzahl besuchter Geschifte

keine Geschifte aufgesucht

Kundenherkunft

Gesamt Ribnitz oT Umland-  Externe

Damgar- EZG Streu-

ten/ kunden

Vororte (inkl.

Touristen)
31 % 42 % 8 % 20 % 15 %
24 % 20 % 17 % 31 % 34 %
13 % 12 % 17 % 9% 15 %
12 % 14 % 17 % 13 % 5%
10 % 1% 8 % 16 % 5%
9% 8 % 13 % 9% 12 %
8 % 9% 8 % 9% 3%
6 % 6 % 4% 9% 5%
6 % 10 % 0% 2% 0%
5% 6 % 0% 4 % 7%
1,4 1,5 1,2 1,4 1,4

24% 21% 29 % 27 % 29 %
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Famila/Aldi Rostocker Landweg

Die im Vorkassenbereich erhobene Stichprobe kann fir die Geschéfte
am Standort mit Ausnahme des separierten Zoomarktes als repréasen-
tativ gelten. NaturgeméaB steht Famila als gréBter Anbieter mit 82 %
stark im Vordergrund, gefolgt von Aldi mit etwa 50 %. Das interne
Kopplungspotenzial ist insoweit beachtlich und liegt bei etwa 40 %. Es
unterstreicht die attraktive Wirkung eines Verbundstandortes aus Voll-
sortimenter und Discounter. Die weiteren Anbieter sind auf Grund ihrer
Kleinteiligkeit hinsichtlich der Frequenzinduktion nachrangig.

Boddencenter

Die Durchfuhrung der Befragung in der Edeka-Vorkassenzone stellt
diesen Anbieter naturlich in den Vordergrund (93 % aller Befragten
kauften dort ein) und verzerrt hinsichtlich der aufgesuchten Geschéfte
die Stichprobe. Soweit also weitere Geschéafte genannt worden sind,
handelt es sich vornehmlich um Geschéfte, die ergdnzend zu Edeka
Brining im Boddencenter aufgesucht wurden.

Dabei handelt es sich vor allem um den Netto-Discounter (27 %, fast
ausschlieBlich Nahbereichskunden, deutlich schwéachere Verbundwir-
kung als Famila/Aldi) sowie Rossmann (17 %, Uber das gesamte
Stadtgebiet und das Einzugsgebiet ausstrahlend) und den Toom Bau-
markt, welcher ebenfalls in das gesamte EZG ausstrahlt und zusatz-
lich auch viele regionale Streukunden anzieht. Sein spezifisches be-
triebliches Einzugsgebiet reicht mdglicherweise tUber das abgegrenzte
EZG der Stadt Ribnitz-Damgarten hinaus. Toom stellt insoweit einen
wichtigen mittelzentralen Standortfaktor fur Ribnitz-Damgarten dar.

Kaufkrafteinfluss auf die Einkaufsstéttenwahl

Wenngleich einigen Niedrigpreis-Anbietern wie z. B. Komma Zehn in
der Innenstadt durchaus eine breite Zielgruppenansprache gelingt, ist
doch erkennbar, dass kaufkraftstarkere Kunden (operationalisiert
durch die Einkommensklasse ab 1.500 Euro pro Kopf/Monat) verstéarkt
den Fachhandel wie z. B. in der Innenstadt die Buchhandlung Wossid-
lo, Mode Gohr oder Sport Hauer aufsuchen. Auffallend ist zudem,
dass einige Backer/Konditoren offenbar gezielt kaufkraftstarke Kun-
den ansprechen, was den Backshops in den Einkaufszentren eher
weniger gelingt. Im Boddencenter zieht v. a. Rossmann kaufkraftstar-
kere Kunden an, Netto hingegen leistet vornehmlich Nahversorgung
fir das benachbarte und einkommensschwache Quartier West.

Toom, Deichmann und Edeka gelingt dort eine relativ kaufkraftunab-
hangige Zielgruppenansprache.
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3.7.8 Aktuelle Verkehrsmittelwahl

Die Innenstadt weist mit einem Pkw-Anteil von "nur" ca. 40 % einen
aus stadtebaulicher Sicht vorteilhaften Modal-Split auf - insbesondere
fir eine Kleinstadt in landlicher Umgebung. Der Befund ist sicherlich
der guten Witterung geschuldet, zudem der fuBlaufigen Erreichbarkeit
aus der umgebenden und einwohnerseitig dominanten Kernstadt Rib-
nitz, welche die Mehrheit des Kundenaufkommens stellt. Immerhin
55 % der Besucher erreichten die Innenstadt zu FuBB oder mit dem
Fahrrad. Der OV ist mit einem Anteil von ca. 5 %19 wie in kleineren
Stadten Ublich, deutlich nachrangig. Gleichwohl ist die Innenstadt
durch das Busnetz recht gut erschlossen und liegt auch in fuBlaufiger
Distanz zum ZOB/Bahnhof. In anderen Kleinstadten fallt der OV-Anteil
durchaus niedriger aus.

Bei Vorort- und Umlandkunden Uberwiegt naturlich auch in der In-
nenstadt der Pkw mit Werten um 70 bis 85 % stark. Auffallig ist der
niedrige Pkw-Anteil bei Kunden mit Wohnsitz in der Kernstadt: Er be-
tragt lediglich 11 %! Kleine Einkaufsmengen (die Innenstadt ist kein
Standort fur Lebensmittel-Vorratskaufe), kurze Zuwegungen, Stell-
platzsuche, Verkehrsfuhrungen und auch Parkgebuhren flhren in toto
offenbar dazu, dass lokale Kunden die Nutzung des Pkw beim In-
nenstadtbesuch regelrecht vermeiden.

Ein Ausdruck von generellem Verzicht bei Einkaufsvorgangen ist dies
jedoch nicht, denn an den beiden anderen Standorten Uberwiegen die
Pkw-Nutzer - insbesondere bei Famila/Aldi. Neben den Gberwiegend
groBen Einkaufsmengen machen sich am Rostocker Landweg die ge-
ringe Siedlungsdichte im Stden der Stadt sowie die Barrierewirkung
der Bahntrasse mit der unbequemen und distanzverlangernden Bri-
ckenrampe bemerkbar. Diese Barrierewirkung wird perspektivisch
durch eine geplante FuBganger-/Fahrradunterfiuhrung im Bahnhofsbe-

19 davon 4 %-Punkte per Bus, 1 %-Punkt Bahnkunden

reich abgemildert, welche den Standort Rostocker Landweg auch far
die Bewohner der Kernstadt nérdlich der Bahn besser erschlief3t.

Im Boddencenter fuhrt die Nachbarschaft zur GroBwohnsiedlung Rib-
nitz-West dazu, dass immerhin noch 1/3 der dort befragten Kunden zu
FuB oder mit dem Fahrrad dort einkaufen. In beiden Einkaufszentren
spielt der OV mit Anteilen von ca. 1 % keine Rolle - die Anbindung an
die Ringbuslinie stellt die Erreichbarkeit auch fir nichtmobile Kunden
insoweit zwar sicher, macht sich im Alltag aber kaum bemerkbar.

Ubersicht 34: AktuelleVerkehrsmittelwahl

Gesamtstichprobe; nach Standortbereichen

100 - - S

80 — 401 — _

65,3

% 50

Boddencenter
n =307 n=153 n=150

B ZuFus [ Fahrrad [] OPNV [] Pkw
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3.7.9 Aktuelle Einkaufsbetrage

Die mittleren Einkaufsbetrdge der Kunden (bertcksichtigt wurden in
der Innenstadt nur Einkaufskunden) fallen an den drei Standorten
recht deutlich auseinander. Mit o 36 Euro weist die Innenstadt den
niedrigsten Betrag auf, welcher gleichwohl noch in einem fir Klein-
stadte ublichen Rahmen liegt und nach einem Rickgang auf 29 Euro
seit 2005 wieder deutlich gestiegen ist. In der Innenstadt ist allerdings
auch die Spreizung zwischen lokalen Kunden (d. h. mit Wohnsitz in
Ribnitz-Damgarten) und auswértigen Kunden weiterhin besonders
hoch. Sie reicht von @ 27 Euro bis ¢ 72 Euro. Aus 6konomischem
Blickwinkel sind auswartige Kunden - hierbei tbrigens vor allem regio-
nale und Uberregionale Streukunden, mithin auch der Fremdenver-
kehr - flr den innerstadtischen Handel weiterhin weitaus interessanter
als lokale Nahbereichskunden, welche in der Innenstadt vorwiegend
fuBlaufige Nahversorgung betreiben.

Mittelwerte Total Lokale Auswartige
Kunden Kunden
— Innenstadt 36 Euro 27 Euro 72 Euro
—  Famila/Aldi 52 Euro 47 Euro 61 Euro

— Boddencenter 43 Euro 41 Euro 51 Euro

In den beiden Einkaufszentren fallen die entfernungsbedingten Unter-
schiede deutlich kleiner aus, weil dort Verbundeffekte sowie Vorrats-
kaufe eine erhebliche Rolle spielen. Insoweit korreliert letztlich auch
die Verkehrsmittelnutzung mit den Einkaufsbetrdgen: Pkw-Kunden
weisen in der gesamten Stichprobe - Uber alle drei Standorte hinweg -
den 2- bis 3-fachen Einkaufsbetrag gegeniber den Ubrigen Verkehrs-
mittelnutzern auf - diese unterscheiden sich untereinander (FuBkun-

den/Radkunden/OV-Kunden) nur wenig und bewegen sich im Spek-
trum 18 bis 25 Euro, Pkw-Kunden dagegen um 50 bis 60 Euro.
Ebenso besteht erwartungsgeméan eine Korrelation mit dem Einkom-
mensniveau. Bis zu einem Monatseinkommen von etwa 1.000 Euro
pro Kopf und Monat bewegen sich die mittleren Einkaufsbetrage in ei-
ner Spanne von 20 bis 35 Euro, in der héheren Einkommensgruppe
>1.500 Euro pro Kopf Uberschreiten die mittleren Einkaufsbetrage
durchweg die 50 Euro-Schwelle.

Daraus folgt im Ubrigen auch, dass die raumliche Kundenschichtung
vor allem in der Innenstadt nicht gleichzusetzen ist mit der Umsatzher-
kunft. In der Innenstadt-Stichprobe machen lokale Kunden mit Wohn-
sitz in Ribnitz-Damgarten zwar 2/3 aller Kunden aus, tragen jedoch -
durchaus auch kaufkraftbedingt - nur wenig mehr als 50 % zum Um-
satz bei.
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3.7.10 Einstellungen und Meinungen zum Einzelhandel in Rib-

nitz-Damgarten sowie zur Ribnitzer Innenstadt

Benotung ausgewéhlter Bewertungskriterien zur Innenstadt Rib-
nitz

Bereits in den zurlickliegenden Befragungen sind die Interview-
partner gebeten worden, vorgegebene Parameter anhand von
Schulnoten einer Bewertung zu unterziehen. Der Kriterienkatalog
wurde zwecks Vergleichbarkeit beibehalten.

Die nachstehende Grafik zeigt das aktuelle Notenprofil im Ver-
gleich zur Vorgangerbefragung 2005 sowie zu einem gleitenden
Durchschnitt aus etwa 30 BulwienGesa-Kundenbefragungen in
den Zentren kleinerer Stadte. Das Ergebnis spricht fur sich. Mit
Ausnahme der Parkmoglichkeiten, die mit einer Note von ¢ 2,8
seit 2005 unverandert und zudem durchschnittlich bewertet wer-
den, hat sich die Beurteilung der Innenstadt in allen abgefragten
Parametern verbessert und schneidet im Vergleich zu ahnlichen
Stadten zudem Uberwiegend deutlich besser ab. Vor allem hin-
sichtlich der stédtebaulichen Parameter macht sich die abge-
schlossene Stadtsanierung deutlich positiv bemerkbar. Die Ge-
samtattraktivitdt und das Erscheinungsbild werden rund eine hal-
be Note besser als im Durchschnitt aller Stadte bewertet.

In vielen Stadten fuhrt der Einsatz von Stadtebauférderungsmit-
teln zu einer Verbesserung der stédtebaulichen Wahrnehmung,
die angebotsbezogenen Parameter kénnen damit jedoch nicht
Schritt halten. Wahrend mit erheblichem Aufwand StraBenrdume
aufgewertet und Geschéaftshuser saniert werden, verflacht und
erodiert unbeschadet dessen das Angebot und konterkariert so
die stadtebaulichen Bemulhungen. Trotz der Konkurrenz durch
die Einkaufszentren ist dies in Ribnitz jedoch nicht der Fall. Dort
werden auch angebotsbezogene Leistungsparameter wie Aus-

wahl und Preisniveau deutlich besser als 2005 und mittlerweile
auch Gberdurchschnittlich gut bewertet.

Zweifelhaft ist allerdings, ob dieses Ergebnis nach dem zwi-
schenzeitlichen Verlust des Drogerie- und Parfimerieangebotes
in der Innenstadt noch Bestand hatte.

NaturgemaB ergeben sich bei einer derartigen Bewertung Varian-
zen hinsichtlich unterschiedlicher Kundengruppen oder auch an
den unterschiedlichen Befragungsstandorten. Die in der In-
nenstadt selbst angetroffenen Kunden bewerten die meisten Pa-
rameter (v. a. auch die Parkmoglichkeiten) insofern noch um eini-
ge Zehntelnoten besser als die in den Einkaufszentren befragten
Kunden. Gleichwohl ist das Gesamtergebnis sehr befriedigend.

Besondere Gefallensmomente ("Likes") und Kritikpunkte ("Disli-
kes") an der Innenstadt Ribnitz

Ergénzend zur standardisierten Benotung erhielten alle Befragten
Gelegenheit, spontane Kritikpunkte oder auch Lob zur Innenstadt
Ribnitz vorzutragen ("Gibt es Dinge, die Ihnen beim Einkaufen in
der Innenstadt Ribnitz besonders gut gefallen oder die sie beson-
ders attraktiv finden?" bzw. "Gibt es Dinge, die lhnen in der In-
nenstadt nicht gefallen oder die verbessert werden kénnten?").
Diese Frage ist ohne Themenvorwahl gestellt, um das Spektrum
der moglichen "Likes" und "Dislikes" nicht vorab einzuschranken.
Alle Antworten erfolgten insoweit ungestitzt und kénnen deshalb
auch bei recht geringen Nennhé&ufigkeiten (ca. ab 5 %) bereits
signifikant sein.

Das umseitige Profil (Ubersicht 36) zeigt das Ranking der Gefal-
lens- und Missfallensmomente.
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Ubersicht 35:
Bewertung ausgewahlter Kriterien zur Innenstadt Ribnitz im Vergleich

- @-Noten 2012; Basis: alle Befragungsstandorte === Benchmark: o BulwienGesa-Studien Einkaufsstandorte
[ o-Noten 2005; Basis: alle Befragungsstandorte
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Ubersicht 36: Likes und Dislikes zur Ribnitzer Innenstadt
Alle Antworten erfolgten spontan und ungeschiitzt, d. h. ohne Themenvorgabe oder Listenvorlage; Gesamtstichprobe n = 610
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Positiv hervorgehoben werden weiterhin insbesondere stadtebau-
liche Parameter, wie das Erscheinungsbild sowie der Hafen mit
Boddenufer. Im Vergleich zu 2006, als Angebot und Geschéfte
noch Uberwiegend kritisch beurteilt wurden, ist diesbezulglich eine
gewisse Trendumkehr zu beobachten. Auch interessante und at-
traktive Geschéfte sowie das Gastronomieangebot werden nun-
mehr haufiger genannt, als Kritik daran geduBert wird.

Neben einer polarisierenden Bewertung des neuen Pavillons auf
dem Marktplatz°, dessen moderne Architektur mit der histori-
schen Randbebauung kontrastiert, sowie Kritik an einzelnen noch
verbliebenen unsanierten Gebduden besteht in nennenswertem
Umfang eigentlich nur noch Kritik an der 2005 eingefuhrten Ver-
kehrsfuhrung - dies jedoch in gleicher Vehemenz wie damals.
Etwa 40 % aller Befragten auBerten sich spontan unzufrieden mit
der Situation, was jedoch nicht nur das Verkehrskonzept selbst
betrifft, sondern vielfach auch das Verhalten anderer Verkehrsteil-
nehmer.

Ein GroBteil der Befragten sieht in der Langen StraBe offenbar
immer noch eine HauptverkehrsstraBe (fir den Verkehr uber die
BahnhofstraBBe in Richtung Sanitz ist sie es faktisch auch noch)
und akzeptiert nicht die zwischenzeitlich eingefihrten verkehrs-
beruhigenden und teilweise auch bewusst den Verkehrsfluss be-
hindernden Einschrankungen (30km-Zone, Rechts-vor-links-Vor-
fahrtregelung, fehlende Busbuchten, wartende Linksabbieger
usw.). Andere tragen die MaBnahmen zwar grundsétzlich mit, kri-
tisieren jedoch Gefahrdungspotenziale durch das Fehlverhalten
Unkundiger (oder Unwilliger).

Die Thematik eines Einzelhandelskonzeptes berihrt dieser Kon-
flikt nur am Rande, vornehmlich dann, wenn daraus ein spurbarer
Akzeptanzverlust der Innenstadt als Geschéaftszentrum und Ein-

20 Subsumiert unter "Erscheinungsbild"

kaufsstandort hervorgerufen wurde. Dies scheint jedoch nicht der
Fall zu sein, weil die Gbrigen Befunde der Befragung darauf hin-
deuten, dass die Innenstadt aus Besuchersicht vielmehr erheb-
lich an Attraktivitat und Zuspruch gewonnen hat. Des weiteren
kann nicht ausgeschlossen werden, dass das weitgehende Feh-
len weiterer ernstzunehmender Kritikpunkte zu einer Uberhdhung
dieses Themas beitragt. Gleichwohl ist zu konstatieren, dass sich
ein GroBteil der Innenstadtbesucher auch 7 Jahre nach Einfuh-
rung des innerstadtischen Verkehrskonzeptes mit der eingetrete-
nen Situation noch immer nicht arrangiert hat. Kunden gehen der
Innenstadt dadurch ganz offensichtlich nicht verloren, Besuche
aber méglicherweise schon.

Einen leicht negativen Saldo weist weiterhin auch die Parksituati-
on auf. In der Kritik stehen Parkgebuhren auf dem Marktplatz (in
den Einkaufszentren ist das Parken gebulhrenfrei) und zu gewis-
sen Zeiten (Wochenmarkt) méglicherweise nicht ausreichend ver-
figbare Stellplatze am "Wunschstandort", namlich ladennah zum
jeweils aufgesuchten Geschéft. Diese Kritik ist flr Innenstadte
durchaus symptomatisch, objektiv ist in der Innenstadt Ribnitz
auch im Haupteinkaufsbereich wahrend des Regelbetriebes kei-
ne Stellplatzknappheit auszumachen.

Angebotsdefizite in Ribnitz-Damgarten

Gesondert zu den "Likes"/"Dislikes" ist die Zufriedenheit mit dem
derzeitigen Einzelhandelsangebot nebst etwaigen Ergédnzungs-
winschen abgefragt worden. Auch hier ohne Themenvorgabe,
weshalb auch wieder relativ niedrige Nennhaufigkeiten bereits
signifikant sein kdnnen. Andererseits sind nicht alle Vorschlage
realistisch Anbieter wie z. B. H&M waren in Ribnitz-Damgarten
nicht ausreichend tragféhig.
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Etwa 45 % (2005: noch 56 %) aller Befragten duBerten Wiinsche/
Vorschlage flr Angebotserganzungen in Ribnitz-Damgarten.
Davon stehen im Vordergrund der gesamte modische Bereich
(zusammen um 20 %, darin zahlreiche differenzierte Wiinsche),
Elektro/Media (14 %) sowie noch weitere Gastronomieeinrichtun-
gen wie ein weiteres Café und unkomplizierte (sicher auch: nied-
rigpreisige) System- bzw. Schnellgastronomie.

Die recht haufigen Winsche nach einem Café (11 %!) verwun-
dern, da mit dem Bistro auf dem Marktplatz und dem an sich sehr
gut angenommenen Hansebé&cker Junge zwei derartige Betriebe
relativ neu in den Markt eingetreten sind - moglicherweise sagen
Preisstellung oder Angebotskonzept nicht allen Besuchern glei-
chermaBen zu.

Jedoch auch ein Ausbau des Lebensmittelangebotes und Droge-
rien stehen durchaus auf der Wunschliste. Schlecker und I|hr
Platz waren zwar noch am Markt, vertrieblich konnten sie mit
dem gréBeren und attraktiveren Rossmann-Drogeriemarkt im
Boddencenter nicht mithalten. Gleichwohl dirfte nach deren
SchlieBung der Wunsch nach einer Wiederansiedlung nunmehr
weit oben stehen.

Auch Spielwaren und Sportausriistung/Wassersport werden recht
héufig gewunscht - letzteres sicher auch im Hinblick auf den Ha-
fenanschluss, Uber den sowohl Ribnitz als auch Damgarten ver-
fugen. Allerdings bedarf es dort wesentlich mehr Auslastung, um
ein derartiges Angebot tragen zu kénnen. Ohne einen verbesser-
ten Zugang zur Ostsee in Form eines seit Jahren immer wieder
diskutierten Boddendurchstichs dlrften neue Impulse aus dem
Wassersporttourismus - abgesehen von der Austragung einzel-
ner Jollen-Regattaserien, fur die sich das Revier gut eignet - je-
doch kaum zu erwarten sein.

sonstige Einzelnennungen Mode-

niedrigpreisige/Discountmode allg.

Mc Donald/Burger King/sonst. Fast

) bulwiengesa

Im Ruckblick zu 2005 sind aktuell vor allem die Wiinsche nach ei-
nem attraktiveren Lebensmittelangebot, Mode sowie nach Elekt-
roartikeln bzw. Consumer Electronics intensiver geworden.

Ubersicht 37: Angebotsdefizite in Ribnitz-Damgarten

Gesamtstichprobe, n = 274; Mehrfachnennungen; Nennungen ab 2 %

Drogerie (im Zentrum)
LM-Fachhandel (im Zentrum)
Discounter
Supermarkt/Verbrauchermarkt
Apotheken

Mode jung

Mode

Kindermode

H&M

Anbieter Schuhe

New Yorker

sonstige Nennungen Mode

anbieter
wertige Mode/Markenmode allg.

Herrenausstatter
Elektro/Media 14
Sportgeschaft inkl. Wassersport 6
Spielwaren 5
Cafes 11
Food 9
Restaurant allg. 6
Abendgastro/Bars/Kneipen 5
Kino 4
Freizeitangebote 3

0 2 4 6 8 10 12 14
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3.8 Zentralitat und Kaufkraftbindung in Ribnitz-Damgarten
3.8.1 Einzelhandelszentralitat in Ribnitz-Damgarten

Ausnahme des Elektro-/Technik- und Einrichtungsbedarf sowie kleine-
rer Residualsortimente durchweg ebenfalls positiv ausfallen.

Vorbemerkung

Ubersicht 38: Einzelhandelszentralititen in Ribnitz-Damgarten

Hauptwarengruppen und ausgewéhlte Teilsortimente

Die Einzelhandelszentralitat ist eine dimensionslose Kennzahl, die Warengruppen Nachfrage- Umsatz  Zentralitat
den Saldo aus dem an einem Ort getatigten Umsatz im stationéren e
. . . Mio. Euro  Mio. Euro
Einzelhandel und der am gleichen Ort anséssigen ladenhandelsrele- p. a. p. a.
vanten Nachfrage abbildet. Periodischer Bedarf 43,4 53,1 122
Aperiodischer Bedarf 31,4 34,4 110
Sie errechnet sich wie folgt: Umsatz/Nachfrage x 100 davon:
Modischer Bedarf 7,7 11,0 144
Liegt die Kennzahl <100, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Ort ab; Teilsortiment Bekleidung inkl. Sportbekleidung 6,3 9,3 148
ein Wert >100 zeigt dementsprechend per Saldo einen Kaufkraftzu- Teilsortiment Schuhe inkl. Sportschuhe 1,4 1,7 123
fluss an. Die Gemeinde zieht also mehr Nachfrage aus dem Umland Elektro/Technik 5,6 3,0 53
an, als sie dorthin abgibt. Bei der Zentralitdtsberechnung wird nur die Do It Yourself (DIY)/Garten/Freizeit 7,1 9,2 128
Nachfrage der ortsansassigen Bevdlkerung, d. h. Hauptwohnsitzinha- Teilsortiment Bauen/Heimwerken 4,1 5,6 137
ber berucksichtigt. Teilsortiment Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf 1,6 2,2 135
Ubrige Teilsortimente (Kfz-Zub./Zweirad/Camping) 1,4 1,4 97
Einrichtungsbedarf 5,6 4,5 81
Einzelhandelszentralitdten in Ribnitz-Damgarten USRI el O R ) 4.2 28 66
Ubrige Teilsortimente (v. a. Heimtext., Bodenbeldge) 1,4 1,8 128
Dem in Ribnitz-Damgarten anséssigen ladenhandelsrelevanten Nach- ST R ETTETCM S il 0 (e e A g8 e
fragevolumen von rd. 74,7 Mio. Euro p. a. steht ein Gesamtumsatz im Ul G G Ui U2 T
Stadtgebiet von rd. 87,5 Mio. Euro p. a. gegenuber. Daraus errechnet ISl e e 0.9 0.9 101
sich Uber alle Branchen hinweg eine Zentralitatskennziffer von 117 Teilsortiment Spielwaren 0.5 0: 1<
(siehe nachfolgende Ubersicht) bzw. ein Netto-Umsatzzufluss von Teilsortiment Schreibwaren Ua ny 152
etwa 12,8 Mio. Euro p. a. Teilsortiment Schmuck/Uhren 0,6 0,8 134
Teilsortiment Optik/Akkustik/Sanitédtsbedarf 1.1 1,6 148
Der Aufbruch nach Warengruppen zeigt deutliche Unterschiede zwi-  Ubrige Teilsortimente (Zoo/Musikalien/Lederwaren..) 1,0 s £l
schen den einzelnen (Teil-)Sortimenten, deren Zentralitaten jedoch mit Einzelhandel gesamt _ o TAT 87,5 17
Quelle: Berechnungen BulwienGesa; Rundungsdifferenzen mdglich
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In der Beurteilung ist zunéchst zu konstatieren, dass die Einzelhan-
delszentralitaten seit 2005 spurbar, namlich um ca. 9 Indexpunkte, zu-
rickgegangen sind:

- 2005: 126
- 2012: 117

Die Umsatzentwicklung in Ribnitz-Damgarten hat insoweit mit der po-
sitiver eingetretenen als seinerzeit angenommenen Nachfrageent-
wicklung nicht ganz Schritt gehalten. Ursachlich durften sein:

— Eine Reduktion des Einzugsgebietes (der sudliche Randbereich
ging verloren);

— eine durch steigende Auspendlerzahlen erhéhte Auswértsorien-
tierung der heimischen Bevélkerung;

— eine in Teilen verbesserte bzw. wieder restaurierte Eigenversor-
gung im Umland (z. B. eigene Nahversorgung in Marlow);

— die marktanalytisch bereits berlcksichtigte ersatzlose SchlieBung
der Drogeriemarkte in der Ribnitzer Innenstadt senkte Attraktivitat
und Leistungsféhigkeit des lokalen Einzelhandels in dieser Bran-
che.

Gleichwohl sind die Zentralitaten in den meisten Warengruppen wei-
terhin durchaus noch angemessen ausgebaut und konnten in Einzel-
fallen seit 2005 auch erhdht werden. Signifikante negative Zentralita-
ten bestehen in den Sortimenten

—  Elektro/Technik,

-  Mobel,

welche in Ribnitz-Damgarten insoweit deutlich schwéacher als die tbri-
gen Branchen ausgebaut sind. Zur Herstellung positiver Zentralitaten
(d. h. zur Generierung eines im Saldo positiven Kaufkraftzuflusses)
waren jedoch groBflachige Vollversorger notwendig, welche in Ribnitz-

Damgarten nicht (Wohnmébel) oder nur eingeschrankt (Elektro/Tech-
nik) tragfahig wéren. Im Bereich Elektro/Technik sind kleinere Vollsorti-
menter abseits des Wettbewerbsdrucks der GroBflachen durchaus
marktgangig, dann jedoch nicht durch Filialisten, sondern durch lokale
oder regionale Betreiber dargestellt.

Soweit also unterdurchschnittliche oder - siehe oben - gar negative

Zentralitdten vorliegen, erscheinen zunéchst priméar folgende Sorti-

mente ausbauféhig:

— Bucher

—  Elektro/Technik (mit Einschrdnkung der grenzwertigen Tragfahig-
keit fir Vollsortimenter)

sowie abgeschwéchter

—  Sport/Fahrrader

—  Schuhe

— Wohnmobel (durch begrenzte Tragféhigkeit geringe Realisie-
rungschance)

— weiterhin trotz Erweiterung des Futterhauses Zoobedarf

sowie nach Verlust der innerstadtischen Drogeriemarkte auch

— Drogerieartikel/Kosmetik als Bestandteil des periodischen Be-
darfs.
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3.8.2 Kaufkraftbindung in Ribnitz-Damgarten
Vorbemerkung

Die Analyse der Zentralitatsindices lasst zwar erste Rickschliisse auf
besondere Angebotsschwéachen, aber auch gut ausgebaute Segmen-
te des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten zu. Genaueren Aufschluss
Uber den Umfang méglicher Kaufkraftzuflisse aus dem Umland und
aus dem Fremdenverkehr sowie vice versa Abflisse in das Umland
gibt jedoch nur die Ermittlung der tatséchlichen Kaufkraftbindung, dif-
ferenziert nach Hauptwarengruppen und Marktzonen.

Im Rahmen einer plausiblen Modellrechnung wurde hierbei unter Be-
ricksichtigung der Kundenherkunft und des Einkaufsverhaltens die
Umsatzrekrutierung des 6értlichen Einzelhandels ermittelt und daraus
die tatséachlich erzielte Kaufkraftbindung sowohl im eigenen Stadtge-
biet als auch im Umland-Einzugsgebiet abgeleitet, dariiber hinaus die
Umsatzbeitrdge Uberregionaler Kunden berechnet.

=» Ausgaben privater Haushalte im Online- und Versandhandel sind
aus dem Nachfragevolumen bereits vorab herausgerechnet und
spielen bei der Berechnung der Kaufkraftbindung im stationéren
Ladenhandel insoweit keine Rolle mehr.

Umsatzherkunft

Nachfolgende Ubersicht erklart als Synopse daraus die réaumliche
Herkunft des Umsatzes flr jede Hauptwarengruppe und weist dabei
die Kaufkraftbindung in den Marktzonen des Einzugsgebietes sowie
zusatzlich auch den Anteil externer Streuumséatze bzw. fremdenver-
kehrsinduzierter Umséatze aus.

) bulwiengesa

Uber alle Warengruppen hinweg rekrutiert sich der Einzelhandelsum-
satz in GrevesmuUhlen gegenwartig in etwa wie folgt:

Ubersicht 39: Umsatzherkunft in Ribnitz-Damgarten

Umsatz aus Umsatz Umsatzanteil
in Mio. Euro p. a.
Zone 1 Stadt Ribnitz-Damgarten 54,6 62,4 %
Zone 2 Umland-Einzugsgebiet 20,6 23,6 %
2 Einzugsgebiet 75,3 86,0 %
Regionale Streukunden 5,3 6,1 %
Uberreg. Streuk./Touristen 6,9 7,9 %
3 Umsatz in Ri.-Da. total 87,5 100,0 %

Etwa 62 % des gesamtstadtischen Umsatzes durfte mit ortsansassi-
gen Kunden erwirtschaftet werden, weitere 24 % tragen Kunden aus
dem Umland-Einzugsgebiet bei. Beachtliche 14 % jedoch flieBen dem
Handel in Ribnitz-Damgarten ferner aus der weiteren Region sowie
durch Fremdenverkehrseinflisse zu. Dort, wo sich diese Zuflisse kul-
minieren - namlich in erster Linie in der Innenstadt Ribnitz und dort
wiederum im gehobenen Nonfood-Fachhandel - ist deren Umsatzbei-
trag noch wesentlich gréBer. Etwa 1/4 des gesamtstadtischen Umsat-
zes mit Bekleidung und Schuhen (Modischer Bedarf) dirfte mit Kun-
den getatigt werden, die ihren Hauptwohnsitz auBerhalb des Einzugs-
gebietes der Stadt Ribnitz-Damgarten haben. Mehrheitlich sind sie
dem Fremdenverkehr zuzurechnen. In vielen - vor allem innerstadti-
schen - Fachgeschéften kénnen diese "externen" Umséatze durchaus
GréBenordnungen von 30 bis 40 % erreichen.

Fur die Angebotslandschaft und auch das bereits erreichte (oder bei
pessimistischerer Betrachtung auch: bisher noch gehaltene) Ausstat-
tungs- und Angebotsniveau ist es insoweit elementar wichtig, den Ge-
samtstandort fUr derartige Zufliisse weiterhin attraktiv zu erhalten und
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dies gilt um so mehr, als das Kaufkraftniveau der eigenen sowie auch
der Bevolkerung des landlich gepragten Umlands abseits der Seeba-
der sehr niedrig ausgeprégt ist oder anders gesagt: Die Nachfrage ge-
rade nach hoéherwertigen Produkten geht Gberproportional von aus-
wartigen Kunden aus.

Kaufkraftbindung

Die Auswertung des Einkaufsverhaltens unterschiedlicher Kunden-
gruppen an den drei wesentlichen Einkaufsstandorten lasst wie be-
reits in den Vorgangerkonzepten die Erstellung einer Modellrechnung
zu, die relativ prazise die tatséchliche Kaufkraftbindung in Ribnitz-
Damgarten - berechnet fur die Hauptwarengruppen - darstellen kann.
Dabei sind auch die regionalen Wettbewerbsverhéltnisse berticksich-
tigt worden, ebenso die (allerdings schwache) eigene Nahversor-
gungsausstattung im l&andlichen Einzugsgebiet. Grundsétzlich sind die
Seebader wesentlich besser mit eigenen Handelsstrukturen ausge-
stattet, als das dinn besiedelte und strukturschwache landliche Hin-
terland. Eigene Lebensmittel-Nahversorgung besteht jedoch nach wie
vor in den meisten Orten des Einzugsgebietes, darunter bemerkens-
werterweise weiterhin viele kleine Lebensmittelgeschéfte in Orten, die
flr zeitgemaBe Lebensmittelmérkte nicht ausreichend tragfahig sind.
In Marlow wurde seit 2006 durch Neuerdffnung eines Netto-Marktes
eine damalige Besatzliicke wieder geschlossen. Infolgedessen ist vor
allem im periodischen Bedarf die Durchsetzung einer héheren Kauf-
kraftbindung im Umland nur begrenzt mdéglich. Im Sinne des Erhalts
einer Grundversorgung vor Ort sind diesbezlglich ohnehin die Inte-
ressen des Zentralortes Ribnitz-Damgarten mit dem Erhalt einer
Grundversorgungsstruktur in der Flache gegeneinander abzuwégen.
In den agileren Seebadern dagegen stellt sich die Sache anders dar:
Hier liegt es grundsétzlich im berechtigten Interesse des Zentralortes

Ribnitz-Damgarten, seine Markistellung als Versorgungszentrum im
Hinterland bzw. am Einfallstor zu Fischland/Dar8 zu behaupten - vor
allem auch im wertigeren Nonfood-Angebot.

Alles in allem durften Uber alle Warengruppen hinweg derzeit etwa

— 73 % der in Ribnitz-Damgarten ansassigen Nachfrage sowie
— 20 % der Nachfrage aus dem Umland-Einzugsgebiet (nur ansas-
sige Bevolkerung, ohne Tourismus)

in Ribnitz-Damgarten gebunden werden kénnen. Diese Werte sind
vergleichsweise ordentlich, kénnen in strukturschwachen Umfeldern
jedoch auch Ubertroffen werden. Begrenzende Einflussfaktoren sind:

— der hohe und weiterhin tendenziell steigende Auspendleranteil in
der berufstatigen Bevdlkerung;

— der Einfluss des Oberzentrums Rostock nebst vorgelagertem Ein-
kaufszentrum Hansecenter in Bentwisch;

— die nach Fertigstellung der A 20 aus dem friheren sidlichen Ein-
zugsbereich um Sanitz/Bad Silze stark verbesserte und be-
schleunigte MIV-Anbindung an Rostock;

— eine in den landlichen Zentren und den Seebadern stabile, haufig
im Zeitablauf auch verbesserte (z. B. in Marlow, Sanitz, Gral-Mu-
ritz) Eigenversorgung.

Daruber hinaus bestehen jedoch auch in der Angebotslandschaft in
Ribnitz-Damgarten noch gewisse Licken, welche Nachfrageabflisse
forcieren und insoweit bei einem Angebotsausbau eine Intensivierung
der Nachfragebindung bewirken kénnen.

Seit 2005 (KKB @ 75 % uber alle Warengruppen in Zone 1) hat sich
die Kaufkraftbindung nur knapp halten kénnen - vor allem im periodi-
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schen Bedarf (KKB in Zone 1 2012: 81 %; 2006: 86 %) dirfte aus-
pendlerbedingt, jedoch auch durch die SchlieBung der innerstadti-
schen Drogerieméarkte Kaufkraft an Ubergeordnete Zentren (v. a. in
den Raum Rostock) abgegeben worden sein. Sicherlich in dieser Be-
darfsgruppe nicht unbedingt gezielt, jedoch im Rahmen bestehender
Einkaufsorientierungen oder auch beruflicher und Ausbildungsver-
flechtungen. Auch der Umstand, dass die Struktur des Nahversor-
gungsnetzes in Ribnitz-Damgarten zunehmend hinter aktuelle Markt-
standards zuruckfallt (siehe hierzu Kapitel 3.4 zur Nahversorgungsab-
deckung), durfte hierzu beitragen.

Ruckgange der Kaufkraftbindung im Zeitablauf sind durch das recht
schwache Angebot in der Warengruppe Elektro/Technik wahrschein-
lich. In den Ubrigen Warengruppen blieb die Kaufkraftbindung - teil-
weise (Einrichtungsbedarf) allerdings auf niedrigem Niveau - stabil. Im
modischen Bedarf (KKB in Zone 1 ca. 75 %, Uber das gesamte EZG
ca. 46 %) durfte durch Angebotsverdichtungen (Innenstadt) und Mo-
dernisierungen (Boddencenter) sowohl die Zentralitat, als auch die
Kaufkraftbindung leicht erhéht worden sein. Diese Entwicklung be-
diente jedoch nahezu ausschlieBlich das niedrigpreisige und diskon-
tierende Angebotsniveau, welches somit einer Sattigungsgrenze ent-
gegen gehen dirfte. Abflisse bestehen primér im mittleren und geho-
benen Segment. Allerdings reicht die Tragféhigkeit in Ribnitz-Damgar-
ten prinzipiell nicht fir ein vollsortiertes groBeres Modehaus.

3.8.3 Marktspielraume in Ribnitz-Damgarten

Die Frage, ob und in welchen Branchen der Markt in Ribnitz-Damgar-
ten zusatzliche Verkaufsflachen aufnehmen kann oder ob ein Fla-
chenausbau sogar winschenswert ist, lasst sich aus der Untersu-
chung folgender Faktoren beantworten:

Erhebung und Bewertung des bestehenden Ladennetzes
Kundenwinsche zur Angebotserganzung in Ribnitz-Damgarten
Prafung der bereits erzielten Kaufkraftbindung nebst Einschét-
zung von Potenzialreserven

Hinzu tritt bei einer in die Zukunft gerichteten Betrachtung eine Annah-
me Uber die Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet nebst der dort
absehbaren Wettbewerbsentwicklung. Im Marktgebiet Ribnitz-Dam-
garten zeichnen sich limitierende Effekte aus der Wettbewerbsent-
wicklung nicht ab. Die Dynamik ist insgesamt - auch in den Seebé-
dern - eher gering und die im Einzugsgebiet gelegenen Orte liegen al-
lesamt unterhalb der Bedeutung und Versorgungsfunktion Ribnitz-
Damgartens.

Hinsichtlich des Nachfragevolumens héngt die lokale Entwicklung zu-
nachst vom absehbaren Einwohnertrend sowie der weiteren Entwick-
lung des Kaufkraftniveaus ab. Einwohnerriickgénge konnen bis ca.
-0,5 % p. a. im langfristigen Mittel durch leichte Steigerungen der Pro-
Kopf-Ausgaben ausgeglichen werden; vorausgesetzt, die lokale Kauf-
kraftkennziffer bleibt weitestgehend stabil. Insoweit darf auch in Rib-
nitz-Damgarten trotz des weiterhin prognostizierten Einwohnerrtck-
gangs zumindest mittelfristig von einer konstanten Nachfrageplattform
ausgegangen werden, wie dies seit 2005 entgegen damaliger Annah-
men ebenfalls weitgehend der Fall war.

Signifikante Nachfragezuwé&chse sind aus derzeitiger Sicht gleichwohl
ebenfalls nicht zu erwarten, obwohl Ribnitz-Damgarten als attraktiver
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Ubersicht 40: Gegenwirtige Kaufkraftbindung in Ribnitz-Damgarten nach Haupt
Hauptwarengruppe Zone 1 Zone 2 Zone 1+2 Umsatzanteil Umsatzanteil Umsatz
Stadt Ribnitz- Umland- Einzugsgebiet Regionale Uberregionale in
Damgarten Einzugsgebiet Total Streuzufliisse Zuflisse Ribnitz-
(Tourismus) Damgarten
Periodischer Bedarf Nachfragevolumenp.a.| 43,4Mio€ | 589Mio€ | 1023Mio€ |
Kaufkraftbindung), ~ 81,0% | ¢ 200% | ¢ 459% |
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 35,1 Mio € 11,8 Mio € 469 Mio€ | 2,6 Mio € 3,6 Mio € 53,1 Mio €
Modischer Bedarf Nachfragevolumen|  7,7Mio€ | 104Mio€ | 180Mio€ |
Kaufkraftbindung, ~ 750% | = ¢ 240% | ¢ 456% |
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 5,7 Mio € 2,5 Mio € __ _82Mio€ | 1,1 Mio € 1,7 Mio € 11,0 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen| 56Mio€ | 76Mo€ | 131Mio€ |
Kaufkraftbindung|  340% | 1 10% | 2 20,8% |
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 1,9 Mio € 0,8 Mio € 2, 7Mio€ | 0,2 Mio € 0,1 Mio € 3,0 Mio €
DIY/Garten/Freizeit Nachfragevolumen|  7,1Mio€ | 97Mio€ | 168Mio€ |
Kaufkraftbindung|  780% | 2 280% | ¢ 49,2% |
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 5,6 Mio € 2,7 Mio € ____83Mio€ | 0,6 Mio € 0,3 Mio € 9,2 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen| 56 Mio€ | 76 Mio€ | 131Mio€ |
Kaufkraftbindung|  47,0% | 1 160% | 2 292% |
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 2,6 Mio € 1,2 Mio € ~_ 38Mio€ | 0,3 Mio € 0,4 Mio € 4,5 Mio €
Hartwaren/Persénl.Bed Nachfragevolumen|  54Mio€ | 73Mio€ | 128Mio€ |
Kaufkraftbindung)  680% | = ¢ 20% | ¢ 415% |
Gegenwartiges Umsatzpotenzial p. a. 3,7 Mio € 1,6 Mio € ___53Mio€ | 0,6 Mio € 0,9 Mio € 6,8 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen| 74,7 Mio€ | 101,4Mio€ | 176,1 Mio€ |
Kaufkraftbindung),  73,1% | 2 2003% | 427% |
Gegenwairtiges Umsatzpotenzial p. a. 54,6 Mio € 20,6 Mio € 75,3 Mio € 5,3 Mio € 6,9 Mio € 87,5 Mio €
Umsatzanteil 62,4 % 23,6 % 86,0 % 6,1 % 7,9 % 100,0 %
Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG
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und gut angebundener Zentralort am FuBBe der Ferienregionen Fisch-
land und DarB3 méglicherweise mehr Zuzugspotenzial bietet, als bis-
her angenommen und realisiert. Auch sollte es mdglich sein, unter
diesen Voraussetzungen das niedrige Kaufkraftniveau im Zeitablauf
nicht nur stabil zu halten, sondern wieder anzuheben. Fir externe
Nachfrageimpulse dirfte weiterhin der Fremdenverkehr sorgen kén-
nen, insbesondere wenn der Zuspruch in der Nebensaison gesteigert
werden kann.

Unter der Annahme einer kinftig stabilen, gleichwohl nicht signifikant
wachsenden Nachfrageplattform kénnen Umsatz- und damit Flachen-
spielrdume in Ribnitz-Damgarten also priméar durch eine Steigerung
der Kaufkraftbindung bzw. einem Ausbau auswaértiger (touristisch be-
dingter) Zuflisse begrindet werden und/oder muissten mit einer
SchlieBung von Angebotslicken oder zumindest wahrnehmbaren At-
traktivierung des Angebotes in den Branchen einhergehen, in denen
diesbeziiglich Entwicklungspotenziale bestehen.

Ableitung tragfdahiger Umsatzpotenziale in den Hauptwarengruppen

Die Ableitung konkreter Umsatzreserven basiert auf durchsetzbaren
Kaufkraftbindungsquoten, welche von relativ freistehenden (d. h. nicht
unmittelbar zu gleichrangigen oder bergeordneten Zentren benach-
barten) kleineren Mittelzentren realistischerweise erzielbar sind. Hinzu
kommt in angemessenem Umfang der Sonderfaktor "touristische Zu-
flusse".

Die Gewichtung des erzielbaren Umsatzpotenzials mit auskémmlichen
Raumleistungen fihrt dabei letztlich zu einem tragféahigen Verkaufsfla-
chengerust in Ribnitz-Damgarten.

) bulwiengesa

Bei diesem Flachengerust handelt es sich um einen Orientierungsrah-
men. Er kann unterschritten werden, wenn die Angebotsstruktur nur
eingeschrankt leistungsfahig ist oder wenn der Genre-Mix unausge-
wogen ist. Beispiel: In einer Branche fehlt das mittlere und gehobene
Angebotssegment, dann wéren die erzielbaren Kaufkraftbindungsquo-
ten nicht ausgeschopft und die vorhandene Verkaufsflache moglicher-
weise trotzdem nicht wirtschaftlich ausgelastet, obwohl sie innerhalb
des berechneten Rahmens liegt. Umgekehrt kénnen berdurchschnitt-
lich ausstrahlungsstarke Betriebe den Orientierungsrahmen auch aus-
weiten. Ebenso ist es moglich, dass bei niedrigen Kosten (z. B. einem
niedrigen Mietniveau) eine Flachenproduktivitdt noch unterhalb der
dargestellten Bandbreite und somit ein héherer Flachenrahmen trag-
fahig ist. In Anlehnung an die Befunde der Ausgangslage sind fir Rib-
nitz-Damgarten dabei relativ niedrige Flachenproduktivitaten als MaB-
stab angesetzt. Sie sind einem niedrigeren Kostenrahmen als in gro-
Beren Stadten geschuldet und spiegeln im Modebereich auBerdem
das derzeit eher niedrige und fachmarkt- bzw. discountgepragte Ange-
botsniveau wider.

Auf Grund dieser Einschrénkungen ist eine Uberschreitung des aus-
gewiesenen Flachenrahmens nicht a priori mit der Feststellung der
"Unvertraglichkeit" einer Entwicklung verbunden. Dies trdfe zum Bei-
spiel zu, wenn unterdimensionierte Lebensmittelméarkte in eine markt-
gangige GrdBe hinein erweitern: Die Umsatzzunahme derartiger MaB-
nahmen fallt gemeinhin deutlich unterproportional zum Flachenzu-
wachs aus und fuhrt daher zu deutlich niedrigeren Belastungswirkun-
gen, als die Ansiedlung neuer Betriebe.

Alles in allem konnte in Ribnitz-Damgarten rechnerisch ein zusatzli-
cher Umsatzspielraum von etwa 7,2 Mio. Euro p. a. aus theoretisch
steigerbarer Kaufkraftbindung und durch eine maBvolle Erhéhung ex-
terner Streuzuflisse (v. a. durch Touristen) aktiviert werden.
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Relative Schwerpunkte liegen v. a.

— im Periodischen Bedarf (Entwicklungsreserve ca. 3,8 Mio. Euro
p. a.) durch die Wiederansiedlung eines Drogeriemarktes sowie
durch die Modernisierung des Ladennetzes. Die Ziel-Kaufkraft-
bindung in Ribnitz-Damgarten (Zone 1) ist bei etwa 86 % ange-
setzt. Sie wurde in der Vergangenheit bereits erreicht und stellt
insoweit eine realistische Vorgabe dar.

— im Sortiment Elektro/Technik (ca. 1,7 Mio. Euro p. a.) durch An-
siedlung eines kleineren Vollsortimenters. Dieses Potenzial liegt
unterhalb der Anforderungen groBflachiger Filialisten, konnte
aber durch einen regionalen Anbieter mit einem Markt <800 gm
aktiviert werden.

Nachgeordneter mit rechnerisch je 0,6 Mio. Euro p. a. sind auch im
Segment Heimwerken/Garten sowie im Hartwarenbereich, welcher
sich allerdings auf eine Reihe von Einzelsortimenten verteilt, noch ge-
wisse Spielraume erkennbar.

Nur geringe relative Entwicklungsreserven bestehen im Modischen
Bedarf (rechnerisch ca. 0,2 Mio. Euro p. a.) sowie im Einrichtungsbe-
darf (ca. 0,3 Mio. Euro p. a.).

Damit kdnnte Uber alle Branchen hinweg ein rechnerisch realistischer
Zielumsatz in Ribnitz-Damgarten auf etwa 94,7 Mio. Euro p. a. ge-
schétzt werden, gegenuber gegenwaértig rund 87,5 Mio. Euro p. a.

Nachfolgende Ubersicht leitet daraus anhand tragféhiger Flachenaus-
lastungen eine nach Branchen differenzierte Ziel-Verkaufsflache ab.
Unter der Annahme, dass sie mit leistungsfahigen Anbietern belegt ist
und ein den Méglichkeiten des Standortes entsprechendes umfassen-

des Angebotsspekirum beinhaltet, kann sie unter den vorgenannten
Einschrankungen als OrientierungsgréBe fur die weitere Einzelhan-
delsentwicklung dienen.

Zusammengenommen ermittelt sich fur Ribnitz-Damgarten daraus
Uber alle Warengruppen hinweg rechnerisch ein zusatzliches Ver-
kaufsflachenpotenzial in einem Korridor von ca. 1.300 bis 4.300 gm.

Die VKF-Reserven im Einzelnen:

—  Periodischer Bedarf
Es besteht eine begrenzte rechnerische Flachenreserve von bis
zu 1.600 gm, die primér fir die Wiederansiedlung eines Drogerie-
marktes sowie fur die Modernisierung des bestehenden Nahver-
sorgungsnetzes genutzt werden sollte.

—  Modischer Bedarf

Im modischen Bedarf bestehen - auch vor dem Hintergrund der
insgesamt recht niedrigen Auslastung - kaum Ansiedlungsspiel-
rdaume. Das vorhandene Angebot ist stark auf das niedrigpreisige
Segment ausgerichtet und durfte darin die Tragfahigkeit des
Standortes weitgehend erschépft haben. Im Fokus sollte primér
eine Qualitatssteigerung v. a. des innerstadtischen Angebotes
stehen.

—  Elektro/Technik
Ein Vollsortimenter fehlt und ist als kleinerer Fachmarkt <800 gm
VKF eines regionalen Betreibers oder Franchisepartners denk-
bar. Fur groBflachige filialisierende Konzepte ist der Marktrahmen
vermutlich nicht ausreichend tragféahig.
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Ubersicht 41: Erzielbare Kaufkraftbindung in Ribnitz-Damgarten und daraus abgeleitete Umsatzreserven (Modellrechnung)
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Hauptwarengruppe Zone 1 Zone 2 Zone 1+2 | Umsatzanteil | Umsatzanteil | Ziel-Umsatz- | Ist-Umsatz- Rechner.
Stadt Umland- Einzugs- Regionale | Uberregion. potenzial potenzial Entwick-
Ribnitz- Einzugs- gebiet Streu- Zuflisse Ribnitz- Ribnitz- lungsreserve
Damgarten gebiet Total zuflisse (Tourismus) | Damgarten | Damgarten

Periodischer Bedarf Nachfragevolumen p. a.| 43,4 Mio€ | 58,9 Mio€ | 102,3 Mio € |
Soll-Kaufkraftbindung|  86,0% | 220% | 491% |

Mégliches Umsatzpotenzial p. a.| 37,3 Mio€ | 13,0 Mio€ | 50,2 Mio€ | 2,8 Mio€ 3,8 Mio € 56,8 Mio€ | 53,1 Mio€ | 3,8 Mio€
Modischer Bedarf Nachfragevolumen| 7,7 Mio€ | 10,4 Mio€ | 18,0 Mio€ |
Soll-Kaufkraftbindung| 750% | 240% | 456% |

Mégliches Umsatzpotenzial p. a.| 5,7 Mio € 25Mio€ | 82Mio€ | 1,2Mio€ 1,8 Mio € 11,2 Mio € | 11,0 Mio € 0,2 Mio €
Elektro/Technik Nachfragevolumen| 56 Mio€ | 7,6 Mio€ | 13,1 Mio€ |
Soll-Kaufkraftbindung| 500% | 17,0% | 31,0% |

Mégliches Umsatzpotenzial p. a.| 2,8 Mio € 1,3Mio€ | 41Mio€ | 04 Mio€ 0,2 Mio € 4,7 Mio € 3,0 Mio € 1,7 Mio €
DlY/Garten/Freizeit Nachfragevolumen| 7,1 Mio€ | 9,7Mio€ | 16,8 Mio€ |
Soll-Kaufkraftbindung| 80,0% | 300% | 51.2% |

Mégliches Umsatzpotenzial p. a.| 5,7 Mio € 29Mio€ | 86Mio€ | 0,8Mio€ 0,4 Mio € 9,8 Mio € 9,2 Mio € 0,6 Mio €
Einrichtungsbedarf Nachfragevolumen| 56 Mio€ | 7,6 Mio€ | 13,1 Mio€ |
Soll-Kaufkraftbindung| 47,0% | 200% | 31,5% |

Mégliches Umsatzpotenzial p. a.| 2,6 Mio € 1,5Mio€ | 41Mio€ | 0,3Mio€ 0,4 Mio € 4,8 Mio € 4,5 Mio € 0,3 Mio €
Hartwaren/Persénl.Bed. Nachfragevolumen| 54 Mio€ | 73Mio€ | 12,8 Mio€ |
Soll-Kaufkraftbindung| 70,0% | 250% | 441% |

Mdogliches Umsatzpotenzial p. a.| 3,8 Mio € 1,8 Mio€ | 56Mio€ | 0,7Mio€ 1,0 Mio € 7,3 Mio € 6,8 Mio € 0,6 Mio €
Alle Warengruppen Nachfragevolumen| 74,7 Mio € | 101,4 Mio € | 176,1 Mio € |
Soll-Kaufkraftbindung| 77,5% | 227% | - 459 % |

Mogliches Umsatzpotenzial p. a.| 57,9 Mio€ | 23,0 Mio€ | 80,9 Mio € 6,2 Mio € 7,6 Mio € 94,7 Mio € 87,5 Mio € 7,2 Mio €

Umsatzanteil| 61,2 % 24,3 % 85,4 % 6,5 % 8,0 % 100,0 %

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG
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Ubersicht 42: Ableitung rechnerisch tragfahiger zusitzlicher Flichenpotenziale in Ribnitz-Damgarten

Warengruppe Ziel- Soll- Rechnerisch Vorhandene Flachenreserve
Umsatz Auslastung tragfahige VKF VKF VKF
Mio. Euro p. a. Euro/gm VKF gm gm am
von bis von bis Min. Max.
Periodischer Bedarf 56,8 4.000 4.200 13.524 14.200 12.610 914 1.590
Modischer Bedarf 11,3 1.700 1.800 6.250 6.618 6.290 -40 328
Elektro/Technik 4,7 3.500 4.500 1.044 1.343 870 174 473
DlY/Garten/Freizeit 9,8 1.400 1.600 6.125 7.000 5.600 525 1.400
Einrichtungsbedarf 4,8 1.100 1.200 4.000 4.364 4.070 -70 294
Hartwaren/Personl. Bedarf 7,3 2.600 3.000 2.433 2.808 2.600 -167 208
Einzelhandel gesamt 94,7 2.836 2.605 33.377 36.332 32.040 1.337 4.292

Quelle: Berechnungen BulwienGesa AG
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—  Bau/Heimwerken/Garten/Freizeit

Hier bestehen begrenzte Ausbaureserven von rechnerisch ca.
600 gm. Der Toom-Baumarkt als fuhrender regionaler Anbieter
strahlt vermutlich Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus
aus und kann insofern zuséatzliche Nachfragereserven aktivieren.
Seine aktuelle Erweiterungsplanung diirfte daher gleichwohl trag-
fahig sein, zumal sie zu einer Absenkung seiner Auslastung fih-
ren wird und insofern fur ihre Wirtschaftlichkeit nicht der Zu-
samtzumsatz benétigt wird, der einer Baumarkt-Neuansiedlung
zugrunde liegen wirde.

—  Einrichtungsbedarf

Signifikante Flachenreserven sind nicht erkennbar. Ribnitz-Dam-
garten beherbergt eine Reihe kleinerer Anbieter. Es kann bereits
als Erfolg gewertet werden, wenn dieser Bestand gehalten wer-
den kann. Grundsétzlich gilt: Fur ein voll sortiertes Einrichtungs-
haus ist die Tragfahigkeit in Ribnitz-Damgarten trotz recht guter
Verkehrsanbindung mit hoher Wahrscheinlichkeit zu niedrig. Hier
ware eine ndhere Anlehnung an den GroBraum Rostock notwen-
dig. Der geeignete Standort dafiir besteht langst mit dem Hanse-
center und seinem Umfeld in Bentwisch.

—  Persodnlicher Bedarf/Hartwaren
Insgesamt bestehen geringe Ansiedlungsspielrdume, die jedoch
einen gunstigen Kostenrahmen und insoweit eine unter Ublichen
Benchmarks liegende Auslastung voraussetzen. Sie verteilen
sich zudem Uber mehrere Teilwarengruppen. In erster Linie sind
noch Reserven im Bereich Bicher/Lederwaren/Zoobedarf er-
kennbar.

) bulwiengesa

Alles in allem ist das unter den gegenwértigen Nachfragebedingungen
rechnerisch zusatzlich tragfahige Verkaufsflachenpotenzial in Ribnitz-
Damgarten recht begrenzt.

Nochmals: Es handelt sich hierbei um Orientierungswerte. Uberschrei-
tungen des Flachenrahmens kdnnen tragféhig sein, wenn sie von ei-
nem Uberdurchschnittlich attraktiven Angebot ausgehen und insofern
auch eine uberdurchschnittliche Kaufkraftbindung durchsetzen kon-
nen oder wenn ihre Reichweite den bestehenden Einzugsbereich
Uberschreitet bzw. in hohem MaBe touristische Nachfrage anspricht.
Ebenso konnen Konzepte mit niedrigem Kostenrahmen oder einer
niedrigen spezifischen Auslastung Uber das ausgewiesene Flachen-
maB hinaus tragféhig sein. Eine Uberschreitung des Orientierungsrah-
mens birgt jedoch auch ein erhdhtes Risiko der Verdréngung oder der
Unwirtschaftlichkeit. Stéadtebaulich ist dies besonders bei innenstadt-
relevanten Warengruppen ins Kalkul zu ziehen und dort wiederum pri-
mar dann, wenn diese auBerhalb der Innenstadt Ribnitz ausgebaut
werden und den Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt signifikant er-
héhen.
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4 KONZEPTTEIL

41 Zusammenfassung der Ausgangslage und Entwick-
lungsspielrdume

Standortrahmenbedingungen in Ribnitz-Damgarten

Als Versorgungszentrum fur ein strukturschwaches landlich gepréagtes
Hinterland sowie als Tor zur Ferienregion Fischland/DarB verfugt Rib-
nitz-Damgarten prinzipiell Gber recht gute Voraussetzungen zur Aus-
Ubung mittelzentraler Versorgungsfunktionen. Der raumordnerisch zu-
gewiesene Mittelbereich wird nach Suden zwar nicht vollstédndig aus-
geflllt - dort gingen im Raum Sanitz/Bad Sulze u. a. als Folge der
A 20-Fertigstellung Teile des vormaligen Randeinzugsgebietes verlo-
ren. Demgegeniber wird weiterhin der Raum Gral-Muritz relativ gut
erfasst.

Mit aktuell knapp 38.000 Einwohnern ist der Einzugsbereich gleich-
wohl vergleichsweise diinn besiedelt und fir ein typisches mittelzen-
trales Einzelhandelsangebot in einigen Sortimenten nur eingeschrankt
tragfahig. Die Partizipation am Badertourismus kann dies abmildern,
jedoch sind im modischen Segment, im Bereich Elektroartikel sowie
im Einrichtungssektor groBflachige Vollsortimenter in Ribnitz-Damgar-
ten kaum tragfahig.

Die im Einzugsgebiet bestandig ricklaufige Einwohnerentwicklung be-
lastet die Einzelhandelsentwicklung naturgeméaB, doch ist der im Vor-
gangerkonzept 2006 prognostizierte Nachfrageverfall gleichwohl nicht
eingetreten. Vielmehr entwickelte sich in den Folgejahren der private
Konsum und darin vor allem auch die Nachfrage nach Konsumgutern
den Umstanden entsprechend stabiler als in der Vordekade. Die
2007er Banken- und Finanzkrise belastete die privaten Haushalte in
Deutschland nur wenig und auch der Arbeitsmarkt wurde im Vergleich
zu vielen européischen Nachbarn nur wenig beeintréachtigt, entwickel-
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te sich gar weiterhin positiv. Diese Erfahrung einer gewissen Krisenre-
sistenz flhrte dazu, dass der private Konsum anders als in der Vorde-
kade nunmehr als konjunkturelle Stitze fungieren kann und seinen
Teil dazu beitrug, dass die deutsche Wirtschaft die zurtckliegenden
Krisenjahre recht gut lUberstand. Auch das aktuell und auf absehbare
Zeit weiterhin sehr niedrige Zinsniveau stimuliert tendenziell die priva-
te Konsumneigung.

Der Mikrokosmos Ribnitz-Damgarten kann von diesen Entwicklungen
durchaus partizipieren. Dies ist erkennbar an einem zwar (zu) niedri-
gen, aber stabilen Kaufkraftniveau sowie an einer gemessen an den
Jahren um 2000 herum stabilen Arbeitsmarktlage. Dabei zeichnet sich
far Ribnitz-Damgarten ein sukzessiver Wandel von einem Wirtschafts-
standort mit hoher Arbeitsplatzkonzentration hin zu einem Wohn-
standort im Einflussbereich des Oberzentrums Rostock sowie im Hin-
terland der Seebader ab. Erkennbar ist dies auch an der steigenden
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort in
Verbindung mit gleichermafBen steigenden Auspendlerzahlen, welche
vor allem in Richtung DarB/Fischland deutlich zunahmen.

Die gute Vermarkibarkeit sanierten innerstddtischen Wohnraumes
deutet darauf hin, dass eine ausreichende Verflugbarkeit attraktiver
Baugrundsticke in Ribnitz-Damgarten auch zu einem steigenden Zu-
zug fuhren kénnte. Auf jeden Fall sollte verstarkt darauf geachtet wer-
den, Ribnitz-Damgarten fur den Zuzug kaufkréftigerer Haushalte at-
traktiv zu machen, denn das niedrige Kaufkraftniveau ist nach Er-
kenntnissen aus dem ISEK Monitoring méglicherweise zumindest teil-
weise eine hausgemachte Erscheinung: Die unsanierten GroBwohn-
siedlungen im Quartier West verzeichnen keine nennenswerte Leer-
standsbildung, weil der billige Wohnraum attraktiv ist fir Haushalte mit
niedrigen Transfereinkommen und somit deren Zuzug mdglicherweise
sogar stimuliert.
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Insofern verharrt der Kaufkraftindex mit g 81 auf einem niedrigen Ni-
veau, innerhalb des Stadtgebietes vor allem im Quartier West (KK-In-
dex g 76) verortet.

Der demografische Wandel ist auch in Ribnitz-Damgarten erkennbar:
Der Anteil der Familien nimmt ab und liegt bereits deutlich unter dem
Durchschnitt, dagegen wachsen Singlehaushalte sowie Senioren >60
Jahre nicht nur relativ, sondern auch absolut.

Da das Kaufkraftniveau gleichwohl stabil ist, konnte Ribnitz-Damgar-
ten durch leicht steigende Pro-Kopf-Ausgaben immerhin am positiven
bundesweiten Nachfragetrend partizipieren. Sie konnten den Einwoh-
nerriickgang insofern weitgehend ausgleichen, in einigen Sortimenten
(z. B. im Periodischen Bedarf) auch Uberkompensieren. Der sich wei-
terhin positiv entwickelnde Badertourismus tragt ebenfalls zur Stéar-
kung der regionalen Nachfrageplattform bei und tritt seit Jahren zu-
nehmend an die Stelle tendenziell ricklaufiger regionaler Kaufkraftzu-
flusse aus dem landlichen Hinterland.

Im Ausblick dirfte der Gesamttrend zumindest mittelfristig weiterhin
Bestand haben. Generell ist mit einer anhaltend leicht positiven Pro-
Kopf-Nachfrageentwicklung zu rechnen und auch die Konsumneigung
privater Haushalte durfte auf Grund des niedrigen Zinsniveaus, vorbe-
haltlich eines derzeit nicht absehbaren rezessiven Einbruchs, weiter-
hin recht hoch ausgepragt bleiben. In einigen Warengruppen werden
Wachstumspotenziale allerdings durch Marktverschiebungen vom sta-
tiondren Ladenhandel zum Distanzhandel (Onlinehandel) absorbiert
(Consumer Electronics, Spielwaren, Buchhandel). Im gesamten modi-
schen Bereich liegen die Marktanteile des Distanzhandels bereits seit
Jahren mit >20 % auf einem hohen Niveau - hier rechnen wir eher mit
dem Eintritt von Séttigungstendenzen. Allerdings kann der Rickzug
héherwertiger Vertriebsformen aus der Flache regional zu einer weite-
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ren Verschiebung von Marktanteilen zum Distanzhandel fahren. Die-
ses Risiko besteht auch im Marktraum von Ribnitz-Damgarten.

Im Periodischen Bereich, welcher rund die Hélfte der Gesamtnachfra-
ge ausmacht, konnte der Distanzhandel bisher keine gréBeren Markt-
anteile erzielen. Hoher Preisdruck und niedrige Margen verhinderten
bisher, dass Distanzhandelskonzepte wirtschaftlich FuB fassen konn-
ten. Dies durfte mittelfristig weiterhin gelten.

Gegenwartig kann als Richtwert gelten, dass lokale Einwohnerverlus-
te bis zu einer GréBenordnung von ca. -0,5 % p. a. durch im Bundes-
trend leicht steigende Verbrauchsausgaben kompensiert werden kén-
nen - sofern zusétzlich zum Einwohnerriickgang nicht auch das lokale
Kaufkraftniveau verfallt. Letzteres trifft dies auf Ribnitz-Damgarten
nicht zu. Die aktuelle Einwohnerprognose geht im Mittel bis 2020 von
einem jahrlichen Rickgang von ca. -0,8 % aus, so dass weiterhin mit
einer zumindest knapp stabilen Nachfrageplattform gerechnet werden
kann. Der wachsende Badertourismus wirkt dabei weiterhin stabilisie-
rend.

Zusammenfassend sind die standortseitigen Rahmenbedingungen in
Ribnitz-Damgarten trotz des anhaltenden Einwohnerrickgangs auf
Grund der Partizipation am wachsenden Badertourismus, dem stabili-
sierten Arbeitsmarkt sowie gunstige verkehrliche und stadtebauliche
Rahmenbedingungen als relativ stabil einzuschatzen. Zudem beste-
hen Chancen flur weitere Verbesserungspotenziale, vornehmlich
durch den Zuzug kaufkraftigerer Haushalte.

Einzelhandel in Ribnitz-Damgarten

Ribnitz-Damgarten ist zwar prinzipiell bipolar strukturiert, einwohner-
wie handelsseitig liegt das Schwergewicht jedoch klar im Stadtteil Rib-
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nitz, welcher die mittelzentral wirksamen Handelseinrichtungen beher-
bergt. Das Angebot in Damgarten ist schwerpunktmaBig auf die dorti-
ge Nahversorgung ausgerichtet. Allerdings tragt der Stadtteil mit ge-
genwartig rund 3.400 Einwohnern allein nicht die dort gewachsene
und weitgehend trotz rezessiver Tendenzen noch vorhandene Ange-
botsstruktur. Auch fur Damgarten ist insoweit ein gewisses eigenstan-
diges Umlandeinzugsgebiet anzunehmen, wenngleich die Ausstrah-
lung dorthin vom ungleich starkeren Stadtteil Ribnitz Gberlagert wer-
den wird.

Insgesamt hat sich die Handelssituation in Ribnitz-Damgarten seit
Erstellung des Vorgangerkonzeptes 2006 wenig veréndert. Im Unter-
schied zu vielen anderen Stadten ist der Flachenrahmen in diesem
Zeitraum per Saldo nicht weiter ausgebaut worden, sondern konsoli-
dierte sich von 33.200 gm aktiver VKF in 2005 auf knapp Uber 32.000
gm in 2012. Das Umsatzpotenzial nahm von 79,0 Mio. Euro p. a. in
2005 auf 87,5 Mio. Euro p. a. in 2012 zu. Davon sind etwa 3 bis 4 Mio.
Euro auf methodische Anderungen?' zuriickzufiihren. Ca. 5 Mio. Euro
entfallen auf echte Zuwéachse - im Mittel etwa +0,5 % p. a.

Alles in allem ist im lokalen Markt wenig Dynamik zu erkennen. Relativ
bedeutsam war die Abgabe des Sky-Vollsortimenters im Boddencen-
ter durch die coop, welche sich nunmehr auf ihren zweiten Super-
markt in der Langen StraBe (Innenstadt Ribnitz) konzentrierte und die-
sen - soweit das an sich ungeeignete Objekt dies zulieB - modernisier-
te. In die ehemalige Sky-Flache im Boddencenter verlegte die Edeka
ihren veralteten Supermarkt aus der Georg-Adolf-Demmler-StraBe,
wodurch westlich der Innenstadt eine fuBlaufige Deckungslicke im
Nahversorgungsnetz entstand. Dadurch reduzierte sich die Zahl der
Lebensmittelméarkte in Ribnitz-Damgarten von 12 auf 11 Einheiten, die
der Vollsortimenter von 5 auf 4. Fur die Auslastung des Nahversor-
gungsnhetzes war diese Konsolidierung von Vorteil, zumal Edeka im

21 Apotheken gehen nunmehr voll in die Umsatzbilanz ein; 2005 nur mit den nicht durch die
GKV erstatteten Umsatzbestandteilen
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Boddencenter nicht die gesamte vormalige Sky-Flache absorbierte.
Ein Teil wurde mit zusatzlichen bzw. erweiterten Konzessiondren im
Vorkassenbereich belegt.

Daruber hinaus verloren die Innenstadt Ribnitz (Schlecker, Ihr Platz)
und das Ortszentrum Damgarten (Schlecker) durch die Insolvenz der
Schlecker Gruppe ihre Drogerieméarkte. Dadurch entstand vor allem in
der Ribnitzer Innenstadt eine durchaus empfindliche Angebotsliicke,
zumal auch die einzige inhaberbetriebene Parfimerie nach dem Tod
des Betreibers geschlossen wurde.

Die im spéten Fruhjahr noch vor der SchlieBung durchgefuhrte Kun-
denbefragung in der Innenstadt (wie bereits 2005 erganzt um Stich-
proben bei Famila/Aldi und im Boddencenter) zeigte, dass das Droge-
riesortiment sowie auch die Drogeriemérkte fir die Ribnitzer In-
nenstadt einen wichtigen Stellenwert als frequenzbildende Ankerbe-
triebe hatten.

Marktposition der Innenstadt

Die Innenstadt Ribnitz, welche nunmehr als "Zentraler Versorgungs-
bereich" rdumlich enger abgegrenzt wird, als das an die Ausdehnung
der Altstadt angelehnte Aggregat 200622, konnte ihre Marktstellung
ansonsten weitgehend behaupten und auf Grund der mittlerweile ab-
geschlossenen Innenstadtsanierung auch ihre Akzeptanz auf Kunden-
seite deutlich erhéhen. Im Unterschied zu friheren Jahren hat sich die
Quote der erklarten "Innenstadtverweigerer" in den Kundenstichpro-
ben stark reduziert. Ladsst man auswértige Besucher auB3er acht und
reduziert die Frage nach der Einkaufshé&ufigkeit in der Ribnitzer In-
nenstadt auf die heimische Bevélkerung, sind es lediglich noch 2 %
aller Ribnitz-Damgartener, die sich der Innenstadt als Einkaufsstand-
ort vollig verschlieBen. Rund 92 % dagegen kaufen regelméBig (d. h.

22 Weshalb ihre 2012er Flachen- und Umsatzdaten nicht mehr direkt mit dem Datenstand 2005
aus dem 2006 fertiggestellten Vorgédngerkonzept vergleichbar sind
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mindestens 1x im Monat) ein und 80 % sogar haufig, d. h. mindestens
1x pro Woche. Auch aus dem Umlandeinzugsgebiet hat sich der Zu-
spruch wieder deutlich erhéht.

Die Breite der Besuchsgrunde ist im Zeitablauf gestiegen, vor allem
das Gastronomieangebot konnte seinen Stellenwert hierbei deutlich
ausbauen. Etwa 67 % der Innenstadtbesucher halten sich far Ein-
kaufszwecke dort auf, weitere 32 % tatigen einen Stadtbummel (was
fir die hohe stadtebauliche Attraktivitdt der Innenstadt spricht), je ca.
20 % erledigen Besorgungen in Kreditinstituten oder suchen einen der
Gastronomiebetriebe auf.

Trotz eines beachtlichen Anteils auswartiger Kunden kommen doch
66 % der Kunden aus Ribnitz-Damgarten selbst. Entsprechend steht
die Nachfrage nach kurzfristigen und periodischen Gutern im Vorder-
grund, ebenso entsprechende Geschéfte.

Kundenanteile in der
Innenstadt Ribnitz

—  Wohnort Ribnitz-Damgarten 66 %
—  Wohnort im Umland-Einzugsgebiet 15 %
—  Externe Kunden, Fremdenverkehr 19 %

Die Bewertung innerstadtischer Leistungsparameter verbesserte sich
bereits von 2000 auf 2005 deutlich und legte seither weiterhin zu.
"Echte" Schwachpunkte sind im Bewertungsprofil der Besucher nicht
mehr auszumachen. In keinem der benoteten Kriterien schneidet die
Innenstadt unterdurchschnittlich ab, dagegen tberwiegend Uberdurch-
schnittlich gut. Neben stadtebaulichen Parametern umfasst die positi-
ve Bewertung auch Attraktivitdt und Umfang des Einzelhandelsange-
botes, bei welchem ein Spagat zu leisten ist zwischen der Ansprache
preissensibler heimischer Kunden einerseits und von kaufkréaftigeren
externen Kunden sowie Touristen andererseits.

Allerdings ist damit zu rechnen, dass die Bewertung des Angebotes
nach der zwischenzeitlichen SchlieBung der Drogeriemérkte nunmehr
deutlich kritischer ausfiele. Immerhin spricht es fur die marktseitige At-
traktivitdt des Standortes, dass die Ladenlokale der Drogeriemérkte
umgehend eine Anschlussvermietung fanden. Mit NKD Textildiscount
und MacGeiz Sonderposten ist jedoch qualitativ keine Angebotsauf-
wertung verbunden.

Als wesentlicher Kritikpunkt auf Besucherseite stellt sich wie bereits
2005 das damals neu eingefuhrte innerstadtische Verkehrskonzept
heraus. Trotz unbestritten positiver Effekte (Rickgang von Unfallzah-
len, Erhéhung der Sicherheit und der Aufenthaltsqualitat im StraBen-
raum, Aufhebung der Einbahnregelung und damit bessere Erreichbar-
keit des Hauptgeschéftsbereiches) mbgen sich viele Besucher nicht
mit den damit verbundenen VerkehrsberuhigungsmaBnahmen an-
freunden - oder kritisieren, dass sich viele Verkehrsteilnehmer weiter-
hin nicht daran halten. Trotz teilweise weiterhin vehementer Kiritik ist
allerdings nicht erkennbar, dass deshalb in nennenswertem Umfang
Kunden die Innenstadt grundséatzlich meiden (grundsétzlich zeichnet
sich eher die gegenteilige Entwicklung ab) - gleichwohl kann es durch-
aus sein, dass einzelne pkw-gestutzte Einkaufsvorgédnge deshalb in
die beiden Einkaufszentren verlagert werden.

Der Pkw-Kundenanteil in der Innenstadt ist jedenfalls mit 40 % fur
landliche Raume vergleichsweise niedrig.

Der Hauptgeschéftsbereich (identisch mit dem zentralen Versorgungs-
bereich) verortet sich entlang der Langen StraBe von der Muhlenstra-
Be im Westen Uber den neu gestalteten Markt bis zum Sudlichen Ro-
sengarten im Osten. Er nimmt alle wichtigen Ankerbetriebe auf und ist
vor allem auf der Sudseite gut frequentiert, welche die A-Lage bildet.
Die Nordseite und der Rand des Marktes sind eher als B-Lagen ein-
zustufen. Sie werden erganzt um den Netto-Standort dicht 6stlich der
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Altstadt, welcher funktional sowie durch kurze Distanzen noch ausrei-
chend mit dem Geschéftsbereich Lange StraBe verknipft ist.
Leerstande treten im Hauptgeschéftsbereich weiterhin nur vereinzelt
in der B-Lage auf und stellen kein stadtebauliches Problem dar. Ande-
rerseits sind auch seine baulichen Entwicklungsreserven ausge-
schopft. Nennenswerte Erweiterungspotenziale befinden sich lediglich
am Ostrand des definierten ZVB benachbart zum Netto-Discounter
auf dem stillgelegten Postareal in der Damgartener Chaussee - dort
ware eine Geschéfts-Neuentwicklung durch Denkmalschutz gehemmt.
Die Wiederansiedlung eines Drogeriesortimentes mit einem Verkaufs-
flachenbedarf von etwa 400 bis 600 gm misste insoweit entweder
dort (bei Lésung der Denkmalschutzproblematik) oder durch Substitu-
tion vorhandener Geschafte sowie ggf. Flachenzusammenlegungen
im vorhandenen Bestand erfolgen. Beides ist durchaus méglich, weil
bei aller historisch bedingten Kleinteiligkeit (¢ VKF in der Innenstadt
ca. 110 gm) durchaus eine Reihe mittlerer und gréBerer - auch im sel-
ben Gebé&ude direkt benachbarter - Ladeneinheiten vorhanden sind.

Einkaufszentren

Die beiden vorgelagerten Einkaufszentren Boddencenter und Famila/
Aldi zeigen sich im Kern ebenfalls unverandert. In der Detailbetrach-
tung zeigt sich das Boddencenter nach Betreiberwechsel von Sky zu
Edeka streckenweise modernisiert; bei Famila/Aldi ist nach 2006 das
Zoogeschaft auf die Ostseite des Sanitzer Wegs verlegt und zu einem
kleinen Fachmarkt erweitert worden.

Ansonsten weist angebotsseitig weiterhin das EKZ Boddencenter das
groBere Uberschneidungspotenzial zur Innenstadt auf. Mit Rossmann
beherbergt es derzeit den einzigen (und zudem modern und leistungs-
fahig aufgestellten) Drogeriemarkt der Stadt, zudem das gegenuber
der Innenstadt gré6Bere und attraktivere Schuhangebot sowie durch-

) bulwiengesa

aus leistungsféhige Bekleidungsfachmérkte - wenngleich im unteren
Genre. Der Fachhandel fehlt im Boddencenter jedoch weitgehend.
Dartber hinaus sind mit dem Dénischen Bettenlager und vor allem
dem Toom Baumarkt wichtige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten vertreten.

Der Standort Rostocker Landweg (Famila/Aldi) basiert im Wesentli-
chen auf dem Lebensmittelverbundstandort Vollsortimenter/Discoun-
ter, erganzt um kleinere Konzessionare. Famila (ca. 3.400 gm VKEF) ist
der gr6Bte und leistungsstarkste Vollsortimenter der Stadt und nimmt
als einziger Lebensmittelmarkt auch nennenswerte Nonfood-Randsor-
timente auf.

Beide Einkaufszentren wirken auch Uberértlich und strahlen in das ge-
samte Einzugsgebiet aus, einzelne Betriebe wie z. B. Toom vermut-
lich auch noch darlber hinaus. Sie sind damit Bestandteil der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion. Einerseits ergénzen sie das innerstad-
tische Angebot, andererseits stehen sie - v. a. das breiter aufgestellte
Boddencenter - mit der Innenstadt im Wettbewerb.

Allerdings hat sich zwischen den Zentren und der Innenstadt in den
zuruckliegenden Jahren gemeinsamer Koexistenz ein gewisses
Gleichgewicht entwickelt. Der gréBte Teil der Haushalte aus Ribnitz-
Damgarten und dem Einzugsgebiet nutzt dabei alle drei Standorte
gleichermal3en:

—  Lebensmittelvorratskdufe werden bevorzugt bei Famila/Aldi geta-
tigt,

— Nonfood-Kaufe in zentrenrelevanten Warengruppen teilen sich
vornehmlich Boddencenter und Innenstadt (letztere Gberwiegend
mit einem breiter und differenzierter aufgestellten Angebot sowie
der Fachhandelsbasis),

— alle drei Standorte erfullen zudem Nahversorgungsfunktionen,
dabei jeweils Uber den eigenen Nahbereich hinausgreifend, d. h.
mit Gberlappenden Einzugsgebieten versehen.
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— Das Boddencenter beherbergt ferner wesentliche nicht zentrenre-
levante Anbieter, die durch die Einbindung in das Center von
dessen Frequenz, teilweise auch dessen Zentralitat profitieren.

— Touristen orientieren sich weiterhin vorzugsweise in die In-
nenstadt.

Beide Einkaufszentren erfllllen nach einschlagigen Kriterien die Vo-
raussetzungen fur einen integrierten zentralen Versorgungsbereich,
was konzeptionell jedoch nicht bedeutet, dass sie hinsichtlich ihrer
Versorgungsfunktion und méglicher Entwicklungsperspektiven stadte-
baulich der Innenstadt gleichgestellt wéaren. Flachen- und umsatzseitig
liegen sie teilweise dicht beieinander. Lediglich die Differenzierung
nach Warengruppen belegt fur die Innenstadt in zentrenrelevanten
Sortimenten einen Vorsprung.

Das Ortszentrum Damgarten ist nach Abgrenzung des darin enthalte-
nen zentralen Versorgungsbereiches nunmehr ebenfalls enger als
2006 abgegrenzt und umfasst neben der Stralsunder StraBe daran
grenzende Abschnitte der Barther StraBe und der SchillstraBe. Allge-
mein verliert es sukzessive weiter an Substanz - der funktionale und
rdumliche Zusammenhalt der dort enthaltenen Ladeneinheiten sowie
ergénzender Dienstleistungsnutzungen geht zunehmend verloren.
Obschon das Gesamtspektrum an Handel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen sowie vor allem auch medizinischen und therapeutischen Ein-
richtungen weiterhin beachtlich ist, verfligt der Einzelhandel als pra-
gender Baustein nur noch Uber wenig mehr als 1.100 gm aktiver VKF,
verteilt auf 9 aktive Einheiten; das Umsatzpotenzial wird auf ca. 4,3
Mio. Euro p. a. geschétzt. Alleiniger Anker ist ein Netto-Discountmarkt
in der Stralsunder StraBe, entsprechend Uberwiegt stark das Angebot
im Periodischen Bedarf. Wie bereits dargelegt, spricht das Ortszen-
trum trotz seiner Uberwiegenden Nahversorgungsfunktion mit groBer
Wahrscheinlichkeit auch ein eigenes landliches Umlandeinzugsgebiet

an - jedoch nur mit geringer Intensitat und Gberstrahlt von den Zentren
im Stadtteil Ribnitz.

Die insgesamt vier ausgewiesenen Zentren werden durch Angebote in
Streulagen - vorwiegend situiert um die Damgartener Chaussee in
Ribnitz und mit Schwerpunkt Nahversorgung - sowie wenigen Anbie-
tern in den Gewerbegebieten West (Ribnitz) und An der Muhle (Dam-
garten) erganzt. Abgesehen von einem &lteren Aldi-Discounter im GE
An der Muhle (Damgarten) bestehen hinsichtlich der Angebotsvertei-
lung in Gewerbegebieten in Ribnitz-Damgarten keine Disfunktionalita-
ten. Fast alle Gbrigen Anbieter in Gewerbelagen bieten nicht zentren-
relevante Kernsortimente an.

Einzelhandel in den eingemeindeten Vororten spielt mangels ausrei-
chender Tragféhigkeit keine Rolle und findet sich nur vereinzelt im
Westteil der Stadt im OT Klockenhagen, wo Fuhlung zu den Verkehrs-
strémen zum Fischland/DarB besteht.

Standorte im Vergleich (Flachen und Umsatze gerundet):

Aktive Umsatz- Markt-

VKF ca. potenzial anteil
— Innenstadt Ribnitz 8.100 gm 24,0 Mio. Euro 27 %
— EKZ Boddencenter 9.300 gm 20,9 Mio. Euro 24 %
— EKZ Famila/Aldi 4.800 gm 18,2 Mio. Euro 21 %
—  Ortszentrum Damgarten 1.100 gm 4,3 Mio. Euro 5%
—  Streulagen Ribnitz 3.700 gm 9,9 Mio. Euro 11 %
—  Streulagen Damgarten 2.400 gm 4,5 Mio. Euro 5%
—  Gewerbegebietslagen 2.300 gm 5,3 Mio. Euro 6 %
—  Oirtsteile 200 gm 0,5 Mio. Euro <1 %

Total 32.000 gm 87,5 Mio. Euro
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Nahversorgungsnetz

In den Kernsiedlungsbereichen Ribnitz und Damgarten besteht weiter-
hin eine nahezu flachendeckende fuBlaufige Nahversorgung (operati-
onalisiert durch 700-Meter-Radien um die vorhandenen Lebensmittel-
markte). Nach Verlagerung des Edeka-Marktes aus der Georg-Adolf-
Demmler-StraBe in das Boddencenter entstand im Quartier West eine
Deckungsliicke zwischen Boddencenter und Innenstadt.

Qualitativ verfigt Ribnitz-Damgarten neben bisher noch vier Vollsorti-
mentern (Famila, Edeka Boddencenter, SKky in der Innenstadt Ribnitz
sowie flachenméBig sehr eingeschrankt Edeka in Wohngebiets-Streu-
lage in Damgarten) Uber insgesamt sechs Discounter mit typischer-
weise eingeschrankter Sortimentstiefe®. Die Masse der Bevdlkerung
hat dabei auch fuBlaufigen Zugang zu Vollsortimentern, welche mit
Ausnahme des kleinen Edeka-Marktes in der HerderstraBe in Dam-
garten zudem Bestandteile von Zentralen Versorgungsbereichen sind.
Mit Aldi im GE An der Muahle (Damgarten) befindet sich nur ein Le-
bensmittelmarkt an einem nicht integrierten und insoweit stéadtebaulich
grundsatzlich ungeeigneten Standort.

Alles in allem ist das Nahversorgungsnetz in Ribnitz-Damgarten wei-
terhin gut und weitgehend flachendeckend ausgebaut und qualitativ
angemessen differenziert aufgestellt.

Hinsichtlich der aktuellen Betreiber- und Kundenanforderungen hat
sich bei einem GroBteil des Netzes in den zurtickliegenden Jahren je-
doch Restrukturierungsbedarf aufgestaut. Die Mehrzahl der Mérkte
agiert entweder/oder

— auf unzureichend dimensionierten Verkaufsflachen,

— in ungeeigneten Objekten,

— an Standorten mit unzureichender verkehrlicher ErschlieBung.

23 Discounter halten je nach Betreiber etwa 1.000 bis 3.000 Artikel vor, Supermarkte bzw. Voll-
sortimenter 12.000 bis 20.000 Artikel, groBere Verbrauchermarkte bis 40.000 Artikel.
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Infolgedessen liegen von mehreren Betreibern konkrete Erweiterungs-
oder Neubauplanungen vor, welche letztlich ausschlaggebend fur die
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes waren.

Fir weitere Méarkte ist Restrukturierungsbedarf absehbar, auch wenn
derzeit keine konkreten Planungen bekannt sind.

Aktuell haben folgende Betreiber/Standorteigentimer Restrukturie-
rungsbedarf angemeldet:

— Netto, Boddencenter:
Erweiterungsplanung ca. +300 gm (unterdimensioniert, nach
Ubernahme von Plus noch unmodernisierter Marktauftritt)

— Norma, Damgartener Chaussee:
Erweiterungsplanung ca. +300 gm (unterdimensioniert)

— Standort Lidl, MittelstraBe:
Erweiterungs-, ggf. auch Verlagerungsplanung (unterdimensio-
niert, introvertierter Standort, knappe Stellplatzausstattung); Er-
weiterungspotenzial noch nicht hinreichend bestimmt

— Aldi, Rostocker Landweg:
Erweiterte Neubauplanung ca. +100-300 gm (funktionale und
technische Mangel, unterdimensioniert); durch die Neubaupla-
nung auf dem selben Grundstiick ist weniger die zuséatzliche Aldi-
Verkaufsflache, als vielmehr eine konzeptgerechte Nachnutzung
der ca. 900 gm messenden Bestandsflache im Famila-Bauk&rper
zu thematisieren

Aus Gutachtersicht entsprechen auch folgende Maérkte latent nicht
mehr einschlagigen Markt- und Betreiberanforderungen, wenngleich
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dort aktuell keine konkreten Planungen fur Erweiterungen/Umbauten/
Verlagerungen bekannt sind:

— Sky, Innenstadt Ribnitz, Lange StraBe (unterdimensioniert, trotz
Modernisierung im Grunde fir einen Supermarkt ungeeignetes
Objekt)

— Netto, Innenstadt Ribnitz, Stralsunder Chaussee (unterdimensio-
niert)

— Edeka, Damgarten, HerderstraBe (unterdimensioniert, Altobjekt,
introvertierter Standort)

— Aldi, Damgarten, GE Bei der Muhle (unterdimensioniert)

Damit zeichnet sich mittel- bis l&angerfristig ab, dass weitere Betreiber
mit Vorhaben zur Modernisierung/Erweiterung oder auch zur Standort-
verlagerung an die Stadt herantreten werden. Ebenso kann nicht aus-
geschlossen werden, dass einzelne Standorte aufgegeben werden.

Im Sinne einer attraktiven, stabilen und leistungsféahigen Nahversor-
gung sollten ModernisierungsmaBnahmen zum Markterhalt an integ-
rierten Standorten durchaus aufgeschlossen begleitet werden. Einer
Ausdlinnung des siedlungsintegrierten Netzes sowie einem Funkti-
onsverlust zentraler Versorgungsbereiche (hier vornehmlich der ge-
wachsenen Standorte Innenstadt Ribnitz und Ortszentrum Damgar-
ten) ist dabei nach Mdglichkeit vorzubeugen. Diese Anforderung
schlieBt auch die Gestaltung von Standortverlagerungen ein, welche
zudem stets an stédtebaulich integrierte Standorte erfolgen sollen.

Zentralitdten und Kaufkraftbindung

Die Leistungsdaten des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten haben
sich insgesamt stabil entwickelt. Das aktuelle Umsatzpotenzial in Rib-
nitz-Damgarten liegt mit ca. 87,5 Mio. Euro p. a. noch Uber der im Vor-
gangerkonzept fur 2010 unter gunstigen Umstanden angepeilten Ziel-
gréBe von rund 81,2 Mio. Euro p. a., wobei etwa 3 bis 4 Mio. Euro der
seit 2005 angenommenen Umsatzzunahme auf eine erweiterte Ab-
grenzung des stationdren Ladenhandels zuriickgehen und insoweit
methodische Grunde haben. Die Auslastung der Verkaufsflache ver-
besserte sich von knapp 2.400 Euro/gm in 2005 auf aktuell g 2.730
Euro/gm.

Dabei eilte die Nachfrageentwicklung im Untersuchungsraum der Um-
satzentwicklung leicht voraus. Sie verlief auf Grund der guten kon-
junkturellen Rahmenbedingungen besser als aus Perspektive 2006
vorausgeschétzt.

Die Einzelhandelszentralitat liegt derzeit etwa bei einem Index von
117 (2005: 126). Die mittlere Kaufkaftbindung im Stadtgebiet nahm
leicht von 75 % in 2005 auf aktuell ca. 73 % ab. Im Umland-Einzugs-
gebiet blieb die Kaufkraftbindung mit o ca. 20 % zwar knapp stabil, je-
doch reduzierte sich dieses Einzugsgebiet im sudlichen Randbereich
und ist daher etwas kleiner als 2005.

Zentralitdt und Kaufkraftbindung werden aktuell trotz erhéhten Umsat-
zes demzufolge etwas niedriger berechnet als im Einzelhandelskon-
zept 2006. Anders gesagt: Die Handelslandschaft in Ribnitz-Damgar-
ten konnte nicht in vollem MaBe von der relativ gliinstigen Nachfrage-
entwicklung profitieren.

Grunde hierfur sind:
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— der Verlust der innerstadtischen Drogeriemarkte,

— der steigende Auspendleranteil in der berufstatigen Wohnbevél-
kerung,

— die Reduzierung des Einzugsgebietes im Raum Sanitz/Bad Sul-
ze,

— ggof. auch bereits ein schleichender Attraktivitatsverlust im Nah-
versorgungsnetz auf Grund des angestauten Restrukturierungs-
bedarfs.

Unterdeckungen in Form signifikant negativer Zentralitdten bestehen
vor allem im Sortiment Elektro/Technik (Zentralitatsindex 53) sowie im
Einrichtungsbedarf (Zentralitatsindex fir Mébel und Leuchten 66).

Ansiedlungsspielrdume in Ribnitz-Damgarten

Der Vergleich der aktuell in Ribnitz-Damgarten realisierten Kaufkraft-
bindung von @ 73 % mit ZielgréBen, die kleinere, aber leistungsstark
aufgestellte Mittelzentren in rAumlich vergleichbarer Lage wie Ribnitz-
Damgarten erreichen kdénnen (und die in Ribnitz-Damgarten zum Teil
in fruheren Jahren bereits erreicht worden sind), ergibt ein rechneri-
sches Neubindungspotenzial von ca. 7,2 Mio. Euro p. a., entspre-
chend einer Soll-Kaufkraftbindung von etwa 77,5 % im Stadtgebiet
und knapp 23 % im Umlandeinzugsgebiet. Der Schwerpunkt dieses
Neubindungspotenzials liegt mit rund 3,8 Mio. Euro p. a. im Periodi-
schen Bedarf.

Umgerechnet auf zusétzliche Verkaufsflachenpotenziale sind im Rah-
men des bisherigen Einzugsgebietes (d. h. ohne die Annahme, dass
besonders ausstrahlungsstarke Betriebe ggf. dariber hinaus aus-
strahlen kénnen) und unter Voraussetzung einer weitgehend stabilen
Flachenauslastung etwa 4.300 gm VKF zusétzlich in Ribnitz-Damgar-
ten tragfahig - davon mit rechnerisch 1.600 gm die gr6Bte Einzelpositi-

on wiederum im Periodischen Bedarf. Weitere groBere Potenziale lie-
gen im Bereich Heimwerken/Garten sowie Elektro/Technik. Im Einrich-
tungsbereich ist ohne signifikante Ausdehnung des gegenwartigen
Einzugsgebietes ein gréBerer Angebotsausbau nicht mehr tragféhig.
Im Ergebnis konzentrieren sich signifikante Flachenreserven auf fol-
gende Warengruppen:

—  Periodischer Bedarf
—  Elektro/Technik
— Heimwerken/Gartenbedarf.

Das vorhandene Angebot in den Warengruppen Periodischer Bedarf
und Heimwerken/Garten® weist vielfach Restrukturierungsbedarf bzw.
unterdimensionierte Verkaufsflachen auf, weshalb die Entwicklungs-
spielrdume hier vordringlich fir eine Modernisierung der Angebots-
struktur und nicht fur eine zusétzliche Netzverdichtung genutzt werden
sollten. Ausgenommen ist die Wiederansiedlung eines leistungsfahi-
gen Drogeriemarktes in der Ribnitzer Innenstadt.

Im Segment Elektro/Technik gelédnge idealerweise die Ansiedlung ei-
nes kleineren vollsortierten Fachmarktes.

Unter den Annahmen, dass

— der prognostizierte Einwohnerriickgang in Ribnitz-Damgarten und
im landlichen Einzugsgebiet durch eine weiterhin leicht steigende
Pro-Kopf-Nachfrage knapp ausgeglichen werden kann (im Zeit-
raum 2005 bis 2012 konnte der Einwohnerriickgang durch stei-
gende Pro-Kopf-Ausgaben sogar Gberkompensiert werden),

— das Kaufkraftniveau weiterhin stabil bleibt,

24 Auch Toom als einziger Baumarkt der Stadt agiert mit aktuell ca. 3.600 gm VKF unter Markt-
niveau und beabsichtigt demzufolge eine Flachenerweiterung.
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— Ribnitz-Damgarten weiterhin an der positiven Tourismusentwick-
lung in der Region partizipieren kann

kénnen die errechneten Entwicklungsspielrdume durchaus in einen
mittelfristigen Prognosehorizont Gbertragen werden.

Gelingt es dariber hinaus, den Einwohnerriickgang durch eine Inten-
sivierung der Baulandentwicklung abzumildern, durch starkeren Zu-
zug kaufkraftigerer Haushalte das Kaufkraftniveau zu erhéhen oder
entwickelt sich der Fremdenverkehr Gberproportional, ist nicht ausge-
schlossen, dass die dargelegten Entwicklungsspielrdume ausgeweitet
werden kénnen.

Dies sollte bei der nachsten Konzeptfortschreibung insoweit erneut
evaluiert werden.

) bulwiengesa

4.2 Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Rib-
nitz-Damgarten — Konzeptgrundlagen
4.21 Zentrenrelevante Sortimente in Ribnitz-Damgarten

Das Sortimentskonzept dient einer Gliederung des ladenhandelsrele-
vanten Branchenspektrums in Bestandteile, die pragend flur ausgewie-
sene zentrale Versorgungsbereiche bzw. in Ribnitz-Damgarten primér
pragend flr das Hauptzentrum Innenstadt und somit als zentrenrele-
vant klassifiziert sind. Sie kénnen ergénzend auch in den beiden Ein-
kaufszentren vorgehalten werden. Allerdings soll der gegenwértige
Ausstattungsgrad in den Einkaufszentren auf Grund der gerade bei
zentrenrelevanten Sortimenten nur sehr beschréankten zusétzlichen
Marktspielrdume beibehalten werden. Ein Ausbau ist mit Ausnahme
geringfugiger Arrondierungen wie auch bereits im Vorgangerkonzept
empfohlen, weiterhin nicht vorgesehen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilmenge der zen-
trenrelevanten Sortimente, welche auch in nachgeordneten Subzen-
tren sowie im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung in sied-
lungsintegrierten Streulagen adaquat situiert sind.

Sie beinhalten Lebensmittel und Verbrauchsguter des téaglichen und
kurzfristigen Bedarfs.

Nicht zentrenrelevante Sortimente unterliegen prinzipiell keinen aus
dem Zentrenschutz heraus begriindeten Standorteinschrankungen.

Nach uberwiegender Rechtsauffassung ist eine entsprechende Sorti-
mentszuordnung auf Basis einer Marktanalyse jeweils aus den 6&rtli-
chen Verhéltnissen abzuleiten. Als MaBstab hierzu dienen die nach
stehend aufgefiihrten Kriterien:
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Als zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen in Ribnitz-

Damgarten folgende Merkmale auf:

Sie leisten einen splrbaren Beitrag zur Innenstadtfrequentie-
rung und/oder sind flr ihr dortiges Umfeld pragend.

Sie sind in marktfuhrender Auspragung in der Innenstadt ver-
treten bzw. werden kundenseitig dort regelméaBig erwartet.
Sie bendtigen i. d. R. keine unmittelbar zugeordneten eige-
nen Stellplatze bzw. ihre Waren kénnen ohne Pkw abtrans-
portiert werden.

Sie weisen ein potenziell hohes Kopplungspotenzial unterei-
nander auf.

Sie sprechen einen gréBeren Kauferkreis an, d. h. es handelt
sich nicht um "Special-Interest"-Produkte fiir kleine Bevolke-
rungsminderheiten.

Ihre Belastbarkeit durch ein innerstadtisches Mietniveau ist
im Allgemeinen gewahrleistet.

Als nahversorgungsrelevant klassifizierte Sortimente weisen fol-

gende Merkmale auf:

Es handelt sich primar um Lebensmittel und Verbrauchsgu-
ter des téglichen oder kurzfristigen Bedarfs. Hauptanbieter
sind typischerweise Lebensmittelmérkte.

Lebensmittel und Verbrauchsguter sollen zur Sicherstellung
einer flachendeckenden und wohnortnahen (im Idealfall auch
fuBlaufigen) Nahversorgung sowohl in zentralen Lagen auch
in siedlungsintegrierten Stadtteillagen angeboten werden.

An Nahversorgungsstandorten stellen Lebensmittel/Ver-
brauchsguter die standort- und frequenzbildende Leitbran-
che dar.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind stets auch zen-
trenrelevant.
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— Als nicht zentrenrelevant klassifizierte Sortimente weisen folgen-
de Merkmale auf:

Hoher Flachenbedarf, meist gekoppelt mit geringer Flachen-
produktivitat und niedriger Mietbelastbarkeit.

GroBformatige oder sperrige Waren; Pkw fur Abtransport re-
gelmé&Big erforderlich, ebenso direkte Stellplatzzuordnung
zum Betrieb.

Das Sortiment ist in der Innenstadt weder marktfihrend noch
standortpragend vertreten.

Ein umfassendes Angebot in diesem Sortiment wird kunden-
seitig in der Innenstadt bzw. an zentralen Standorten nicht
erwartet.

Geringes Kopplungspotenzial mit typischen zentrenrelevan-
ten Sortimenten.

Das Sortiment ist Nischensortiment bzw. an einem eng be-
grenzten "Special-Interest"-Kauferkreis orientiert.

Bei der Zuordnung konkreter Warengruppen zu den vorstehend auf-
geflihrten Sortimentstypen kann es vorkommen, dass nicht alle Kriteri-
en gleichermaBen erfillt sind bzw. eine Zuordnung nicht eindeutig vor-
genommen werden kann. Allerdings sollten die aufgefihrten Kriterien
zumindest Uberwiegend erfullt sein. Ferner kénnen stadtebauliche
Zielsetzungen vor allem fur die Einstufung von Sortimenten eine Rolle
spielen, die bisher nicht oder nur in geringem Umfang vertreten sind
und bei denen ein Angebotsausbau explizit erwlinscht ist.

Hierzu ergeben sich fur Ribnitz-Damgarten speziell folgende Zielvor-
gaben zu einzelnen Sortimenten:

— In der Ribnitzer Innenstadt fehlt derzeit das Drogeriesortiment
weitgehend. Es war dort bisher ein wichtiges, von Kunden explizit
nachgefragtes und frequenzbildendes Sortiment. Seine Wieder-
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ansiedlung in der Ribnitzer Innenstadt in Form eines leistungsfa-
higen Drogeriemarktes in einer Dimensionierung von ca. 400 bis
600 gm VKEF stellt ein prioritdres Entwicklungsziel dar. Da das an-
sprechbare Marktgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten voraus-
sichtlich nur zwei derartige Drogeriemarkte tragt und die Ansied-
lung an einem anderen Standort sich als prohibitiv flr eine Wie-
deransiedlung in der Innenstadt erweise kdnnte, ist sie auBerhalb
der Ribnitzer Innenstadt kiinftig auszuschlieBen.

Das Sortiment ist dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen und zu-
dem obligatorischer Bestandteil aller marktlblichen Lebensmittel-
mérkte, daher also auch nahversorgungsrelevant.

Gleichwohl soll es in Form eines Drogeriemarktes ausschlieBlich
in der Innenstadt Ribnitz angesiedelt werden.

— In Ribnitz-Damgarten fehlt ein vollsortierter kleinerer Elektro-
Fachmarkt. Seine Ansiedlung ist méglicherweise schwer umsetz-
bar, weil fir eine in Ribnitz-Damgarten noch tragféhigen einge-
schrankten Dimensionierung keine oder kaum filialisierende Be-
treiber zur Verfligung stehen. Gleichwohl stellt sie ein prioritares
Entwicklungsziel dar. Flachenanspruch (ab ca. 400 gm VKF), ein-
geschrankte Mietbelastbarkeit, das Erfordernis direkt zugeordne-
ter Stellplatze sowie eine in der Innenstadt bisher nur nachgeord-
nete Bedeutung rechtfertigen die Klassifikation des Sortimentes
als nicht zentrenrelevant. Damit unterliegt dieses Sortiment
faktisch keinerlei Standorteinschrankungen, was die Ansiedlung
eines derartigen Anbieters erleichtert.

— Reine Getrankemarkte dienen primér der Versorgung von Pkw-
Kunden mit GroBeinkdufen (Kistenware). Sie sind Uberwiegend
relativ flachenextensiv bei geringer Mietbelastbarkeit und Fl&-
chenproduktivitat. Daher sind sie auch in verkehrsorientierten und
in Gewerbegebietslagen adaquat platziert. Da sie nur ein Teilsor-
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timent fihren, kénnen sie Lebensmittelmérkte und darin wieder-
um auch das Getranke-Teilsortiment prinzipiell nicht verdrangen
und insofern die Nahversorgung nicht beeintrachtigen.

Far Ribnitz-Damgarten ergibt sich aus diesen"UberIegungen der nach-
folgend aufgefliihrte Sortimentskatalog (siehr Ubersicht 43).

4.22 Ubergeordnete Entwicklungsziele

Die Prdambel aus dem Vorgéngerkonzept behalt auch nach Auswer-
tung der aktuellen Marktanalyse weiterhin ihre Giltigkeit und wird in
ihren Grundzlgen in das aktuelle Konzept ibernommen.

Ribnitz-Damgarten versorgt als Mittelzentrum ein Einzugsgebiet mit
knapp 40.000 Einwohnern mit Gitern des spezialisierten und gehobe-
nen aperiodischen Bedarfs. Fir das Stadtgebiet und das benachbarte
unterversorgte Umland wird dartiber hinaus auch die Nahversorgung
Ubernommen. In den Randbereichen des EZG (z. B. Graal-Miritz) ist
die Marktdurchdringung nur schwach ausgeprégt. Die Einkaufsorien-
tierung von dort ist stark auf ndher gelegene bzw. Ubergeordnete
Standorte wie z. B. Rostock ausgerichtet und lediglich in zweiter Linie
auf Ribnitz-Damgarten.

Eine Uberschreitung des raumordnerisch vorgegebenen Verflech-
tungsbereiches in geringer Intensitat bedeutet dort insoweit keinen
VerstoB gegen Ziele der Landesraumordnung, sondern ist in einem
Gefuge sich gegenseitig Uberlappender Einzugsbereiche unvermeid-
bar. Der sudliche Teil des raumordnerischen Verflechtungsbereiches
im Raum Sanitz/Bad Sulze kann hingegen nicht mehr adaquat erfasst
werden. Eine lokal recht gut ausgebaute Eigenversorgung sowie eine
Uber die neue A 20 verbesserte Anbindung an den Grof3raum Rostock
sind hierflr ausschlaggebend.
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Ubersicht 43: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente in Ribnitz-Damgarten

"Zentrenrelevante" Sortimente "Zentren- und nahversorgungsrelevante" "Nicht zentrenrelevante" Sortimente
Sortimente
Typsicher Standort: Typischer Standort: Typischer Standort:
Stadtzentrum/Ortskern/Integrierte Erganzungs-  Stadtzentrum/Ortskern, Nahversorgungszentren, Verkehrsorientierte (Streu)-Lagen
standorte Siedlungsintegrierte Streulagen Gewerbegebietslagen
Modischer Bedarf (Bekleidung inkl. Sportbeklei- Lebensmittel Haushalts-Elektrogerate, Haustechnik
dung (Breitensport), Schuhe, Lederwaren, Hand-
arbeiten)
Bucher Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Pharmazie, voll ausgepragter Drogeriemarkt ab  Foto/Video
400 gm VKF nur in der Innenstadt Ribnitz
Spielwaren Getranke'! Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe
Schreibwaren/Burobedarf Tabakwaren Freilandpflanzen und Gartenbedarf
Uhren/Schmuck Zeitungen/Zeitschriften Zoobedarf
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik Blumen, Floristik Mobel inkl. Kiichen-, Bad und Gartenmdbel
Geschenkartikel Leuchten
Sportartikel (Breitensport) Bad- und Sanitarbedarf
Optik/Hérgerateakustik/Sanitatsbedarf Teppiche, Bodenbelage, Fliesen
Kunstgegenstande Kfz-Teile und Zubehor

Fahrrader und Zubehor

Sportartikel (Hardware), spezifische Sportarten
Campingartikel, Caravan- und Bootszubehor
Rolladen und Markisen

Heimtextilien
T Als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw-Orientierung auch in verkehrsorientierter/Gewerbegebietslage

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096 Seite 117



Ribnitz-Damgarten — Einzelhandelskonzept

Ribnitz-Damgarten ist ferner Versorgungszentrum und Ausflugsziel fur
Feriengéaste in der Region, vornehmlich in den benachbarten Seebé-
dern Graal-Muritz, Dierhagen, Wustrow und Ahrenshoop.

Ribnitz-Damgarten stellt seinen Blrgern und Kunden ein leistungsfa-
higes und attraktives Einzelhandelsangebot zur Verfligung. Die Kon-
zentration mittelzentral wirksamer Angebote liegt priméar in Ribnitz,
wahrend in Damgarten - angepasst an die lokal dort deutlich niedrige-
re Tragfahigkeit - eine angemessene Nahversorgungsstruktur vorge-
halten wird.

Hauptzentrum ist die Innenstadt Ribnitz, welche durch die Einkaufs-
zentren Boddencenter und Famila/Aldi (Rostocker Landweg) erganzt
wird. lhre fihrende Marktstellung bei zentrenrelevanten Nonfood-Sor-
timenten ist zu sichern und perspektivisch auszubauen, dabei soll
nach Mdglichkeit das Angebotsniveau gehoben werden. |hre Funkti-
ons- und Nutzungsvielfalt ist zu sichern und wo erforderlich auszubau-
en.

Das Nahversorgungsnetz soll in den Kernsiedlungsbereichen flachen-
deckend und zeitgem&B ausgebaut und gesichert werden. Es ist so-
wohl in den Zentralen Versorgungsbereichen, als in Form von Nahver-
sorgern in integrierten Streulagen adaquat situiert. Die zentralen Ver-
sorgungsbereiche sollen hierbei auch Vollsortimenter aufnehmen und
sich insoweit mit einem gréBeren Sortimentsumfang und einer geho-
benen Angebotsqualitdt vom Nahversorgungsnetz in Streulagen abhe-
ben. Fur das schwache Ortszentrum Damgarten ist diese Zielsetzung
derzeit nicht erfillt und kann als Fernziel gelten.

Vor dem Hintergrund der weiterhin ricklaufigen Einwohnerentwicklung
ergeben sich nur eingeschrénkte zusétzlich tragfahige Ansiedlungs-
spielrdume flr zusatzliche Einzelhandelsflachen.
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Sie sollen in den Hauptwarengruppen

—  Periodischer Bedarf
primar fur die Wiederansiedlung eines Drogeriemarktes in der
Ribnitzer Innenstadt sowie Modernisierung des Nahversorgungs-
netzes

—  Bau/Heimerker-/Gartenbedarf
fir die Beseitigung von Flachendefiziten im Bestandsnetz

—  Elektro/Technik
fir die Ansiedlung eines kleineren vollsortierten Fachmarktes

genutzt werden.

4.2.3 Empfehlungen zur grundsatzlichen sortimentsbezogene
Ansiedlungssteuerung

Unabhéangig von den aus der aktuellen und kurz- bis mittelfristig ab-
sehbaren Marktsituation heraus berechneten Ansiedlungspotenzialen
gelten prinzipiell folgende Richtlinien zur Sortimentssteuerung in Rib-
nitz-Damgarten:

— Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten:

*  Neuansiedlungen ab 200 gm VKF sollen nur innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Ribnitz erfolgen.
Ab dieser Dimensionierung beginnt etwa die Gr6Be standort-
pragender Fachgeschéafte in der Ribnitzer Innenstadt. Einer
Verlagerung von Geschéften zwecks VergréBerung der Ver-
kaufsflache aus der Innenstadt heraus in die Einkaufszen-
tren soll damit vorgebeugt werden. Geschafte mit "zentrenre-
levanten" Kernsortimenten sind als Solitére in Streulagen nur
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in Ausnahmeféllen marktgangig, da abgesehen von gering-
wertigen Restpostenanbietern und ausgesprochenen Spezi-
alisten fast immer die Integration in einen eingefiihrten und
ausreichend frequentierten Standortverbund gesucht wird.
Daher kann auf eine flachendeckende planerische Durchset-
zung der 100gm-Limitierung z. B. im Rahmen eines verein-
fachten Bebauungsplanes gemaB § 9 (2a) verzichtet wer-
den, sofern eine ungesteuerte Ansiedlung "zentrenrelevan-
ter" Betriebe ab 100 gm VKF an vorhandenen Handelsclus-
tern ausgeschlossen werden kann.

Bereits bestehende gréBere Betriebe an integrierten Stand-
orten sowie an den uUbrigen ZVBs sollen sich bei Bedarf
marktgerecht weiterentwickeln kénnen. Als Richtwert gilt ein
Entwicklungspotenzial von bis ca. +20 %.

— Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten:

Grundsatzlich sind derartige Betriebe in den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen sowie in siedlungsintegrierten Lagen zu-
lassig. Einschréankung: Eine Drogeriemarkt-Ansiedlung soll
derzeit nur in der Innenstadt erfolgen.

Standorte in integrierten Lagen auBerhalb der ZVBs dirfen
bei Bedarf marktgerecht weiterentwickelt werden, soweit sie
die Tragfahigkeit der Lebensmittelmérkte in den ZVBs sowie
die wohnortnahe Nahversorgung nicht gefahrden. Weiterhin
besteht fur eine Reihe vorhandener Lebensmittelméarkte
Restrukturierungsbedarf. Siehe hierzu den Planungsiber-
blick. Bei Erweiterungen ab ca. +30 % VKF sowie einer
Kombination aus Verlagerung und Erweiterung sollte eine
gutachterliche Wirkungsanalyse eingeholt werden.
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Auf Grund der engen Marktspielrdume ist beim Markteintritt
zusétzlicher Lebensmittelméarkte mit Verdréngungen zu rech-
nen. Er wird daher grundséatzlich nicht empfohlen.
Gewerbegebietslagen und nicht integrierte Standorte sollen
nicht mehr weiterentwickelt werden. Dies betrifft in Ribnitz-
Damgarten nur einen einzigen Lebensmittelmarkt: Aldi im
Gewerbegebiet Ost/An der Mihle im OT Damgarten.

Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten:

Prinzipiell bestehen keine Standorteinschréankungen, sofern
die Standorte im baulichen Zusammenhang mit dem Sied-
lungsbereich der Stadtteile Ribnitz oder Damgarten liegen.
Dies beinhaltet auch die aktuell vorhandenen Gewerbege-
biete.

Empfohlen werden verkehrsorientierte Standorte sowie An-
lehnungen an vorhandene Handelscluster, primér die EKZ
Boddencenter und der Standort Rostocker Landweg in Ver-
bindung mit Aldi-Neubau.

Allerdings: Es liegt kein Ansiedlungsdruck vor, die Marktdy-
namik ist in diesem Segment recht niedrig. Eine aktuelle
Ausnahme ist die Erweiterungsplanung des Toom-Baumark-
tes im Boddencenter.

Soweit in GroBflachen "zentrenrelevante" Randsortimente
geflhrt werden, gilt: Grundsatzlich sind sie nur als branchen-
typische Rand-/Aktionssortimente mit max. 10 % VKF-Anteil
bzw. insgesamt max. 200 gm je Sortiment und 400 gm zul&s-
sig. Sofern nachweislich zur Marktgangigkeit erforderlich,
kann in Ausnahmefallen ein gréBerer Anteil (max. 800 gm)
auf Basis einer gutachterlichen Wirkungsanalyse zugelassen
werden.

© bulwiengesa AG 2013 - P1307-0096

Seite 119



Ribnitz-Damgarten — Einzelhandelskonzept

) bulwiengesa

424 Zentrale Versorgungsbereiche und Zentrenkonzept in
Ribnitz-Damgarten

Vergleiche zur Methodik der Identifikation und Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereiche in Ribnitz-Damgarten ausfihrlich Kapitel 3.2.

Folgende Zentren werden ausgewiesen:

Innenstadt Ribnitz (Hauptzentrum)

EKZ Boddencenter (Ergdnzungszentrum)

EKZ Rostocker Landweg (Ergdnzungszentrum)
Ortszentrum Damgarten (Stadtteilzentrum)

Im Einzelnen:
—  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Ribnitz

=» Versorgungsfunktion:

Hauptgeschéaftszentrum mit multifunktionaler Ausrichtung,

mittelzentrales Angebot, marktfuhrender Standort far "zen-

trenrelevante" Sortimente, Nahversorgung
= Stédtebauliche Entwicklungsziele:

+  Die Innenstadt soll als marktfiihrender Standort fur "zen-
trenrelevante" Sortimente, Gastronomie und ladennahe
Dienstleistungen gesichert und weiterentwickelt werden

*  Wiederansiedlung eines Drogeriemarktes, ggf. auch
Starkung des Angebots fir Schuhe, Sport, Blcher (evitl.
gréBere Buchhandlung)

«  Sicherung und ggf. Ausbau der Hauptgeschéftslagen.
Uberwindung der Flachenknappheit: Ausbauziele sind
nur durch Substitution/Flachenzusammenlegungen im
Bestand zu verwirklichen oder ggf. durch Erweiterung in

Richtung Damgartener Chaussee/Sto. Netto, welche zu
prufen wére. Ist der Denkmalschutz fur das leer stehen-
de Postgebé&ude stichhaltig?

Sicherung der nur recht knappen Vorrangstellung der In-
nenstadt vor Boddencenter/Sto. Famila in den "zentren-
relevanten" Sortimenten - Stabilisierung des Angebots-
niveaus. Daher in Ribnitz weiterhin strikte Begrenzung
der Entwicklungsoptionen fir zentrenrelevante Sorti-
mente auBerhalb der Innenstadt - explizit auch in den
beiden Ergadnzungszentren => siehe die Empfehlungen
zu diesen Standorten.

Nochmalige Uberpriifung Verkehrskonzept in Erwégung
ziehen - die Situation wird wie bereits 2005 weiterhin
stark kritisiert.

Beseitigung von Konfliktpotenzialen im Bereich Lange
StraBe: Weitere Reduktion des Durchgangsverkehrs an-
streben, hierzu Optimierungen der Verkehrsfihrungen
und Beschilderungen im Umfeld, v. a. am Kreisverkehr
Rostocker StraBe prufen. Durchgangsverkehr sollte so-
weit wie mdglich intuitiv um die Innenstadt (lber StraBe
Am See) gefuhrt werden.

—  Zentraler Versorgungsbereich Boddencenter

-

-

Versorgungsfunktion: Ergdnzungszentrum
Innenstadtergdnzung, erweiterte Nahversorgung (auch orts-
Ubergreifend), nicht zentrenrelevante Sortimente
Stéadtebauliche Entwicklungsziele:

Bestandssicherung, Erhalt der Versorgungsfunktion pri-
mar fur:

- Nahversorgung (auch ortstibergreifend)

- nicht zentrenrelevante Sortimente
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Kein weiterer Ausbau "zentrenrelevanter" Gebrauchsgu-
ter-Angebote, in geringem Umfang (bis ca. 200 gm) sind
Spielrdume fir Ergdnzungen/Wechsel von Anbietern to-
lerierbar

Ein Flachenausbau zur Sicherung des Markterhaltes
vorhandener Lebensmittelméarkte ist mdglich (konkret:
Erweiterung des Netto-Discounters)

Ein Ausbau nicht "zentrenrelevanter" Kernsortimente ist
moglich (konkret: Erweiterung Toom, Ausbau des Gar-
tenangebotes)

Schwachstelle: Derzeit kein rechtskréftiger B-Plan

Zur Vermeidung interner Substitution ist eine dezidierte
Sortimentsregelung derzeit nicht zwingend erforderlich,
da bereits ein differenzierter und weitgehend zentrenre-
levanter Sortimentsmix vorliegt. Es muss jedoch sicher-
gestellt werden kdnnen, dass keine Zentrumserweite-
rung mit "zentrenrelevanten" Sortimenten erfolgen kann.
Insoweit sollte eine Uberplanung gepriift werden.

—  Zentraler Versorgungsbereich Rostocker Landweg (Famila/Aldi)

-

-

Versorgungsfunktion: Ergdnzungszentrum
Innenstadtergdnzung, erweiterte Nahversorgung (auch orts-
Ubergreifend)

Stadtebauliche Entwicklungsziele:

Bestandssicherung, Erhalt der Versorgungsfunktion pri-

mar fur:

- Nahversorgung (auch ortstubergreifend)

- ggf. kunftig erweitert um nicht zentrenrelevante
Sortimente

) bulwiengesa

Kein weiterer Ausbau "zentrenrelevanter" Gebrauchsgu-
ter-Angebote (tolerierbar sind geringfligige Arrondierun-
gen bis ca. 200 gm VKF)

Standortausbau zur Sicherung des Markterhaltes vor-
handener Lebensmittelmarkte mdglich (konkret: Neubau
und Erweiterung des Aldi-Discounters)

Ausbau nicht "zentrenrelevanter" Kernsortimente még-
lich (Bsp.: Elektrofachmarkt)

Konflikt: Der geplante Aldi-Neubau am Standort wirft
Probleme der Nachnutzung fir die ca. 900 gm Be-
standsflache auf. Sie kann nur mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten erfolgen, dies ist méglicherweise
marktseitig nicht umsetzbar. Prioritdt hat daher immer
eine Ertlichtigung des Aldi-Marktes im Bestandsgebau-
de. Siehe hierzu auch die Empfehlungen im Planungs-
uberblick.

Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Damgarten

=» Versorgungsfunktion: Stadtteilzentrum
Erweiterte Nahversorgung auch ortstbergreifend ins néhere
Umland.
3.300 eigene Einwohner - zumal mit abnehmender Tendenz -
reichen flr die Tragfahigkeit einer nennenswerte Nahversor-
gung allein nicht aus.

= Stadtebauliche Entwicklungsziele:

Bestandssicherung, Erhalt und Stéarkung der Versor-

gungsfunktion primér far:

- Nahversorgung (auch ortsiibergreifend, s. oben)

- erganzt um Dienstleister, arztliche Grundversor-
gung, begrenztes und dem Versorgungsauftrag an-
gepasstes kleinflachiges Gebrauchsguter-Angebot
auch in zentrenrelevanten Warengruppen
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Problemlage:

Das tradierte Ortszentrum ist weitgehend erodiert, ins-
besondere die Stralsunder StraBe ist als Geschéftsstra-
Be in der friheren verdichteten Form nicht wieder her-
stellbar (dort liegt auch der Netto-Discounter als einziger
Lebensmittelmarkt im OZ). AuBer diesem sind praktisch
keine marktgangigen Verkaufsflachen und Standorte im
Zentrumsbereich verfugbar.

Auf Sicht ist Restrukturierungsbedarf far den unterdi-
mensionierten Supermarkt in der HerderstraBe (nicht
Bestandteil des Ortszentrums) erkennbar und ggf. seine
Verlagerung zum Markterhalt notwendig.

Langfristige Empfehlung flur diesen Fall: Soweit moglich,
Neuentwicklung eines siedlungszugewandten Standor-
tes im Bereich SchillstraBe/Stralsunder Chaussee, dort
Neupositionierung des Versorgungszentrums fur Dam-
garten.
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4.2.5 Empfehlungen fiir Gewerbegebiets- und nicht bzw. rand-

standig integrierte Lagen

=» Grundsétzlich gilt:

Vorhandene Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten genieBen Bestandsschutz und sollen sich zwecks Markt- und
Standortsicherung grundsatzlich den Marktentwicklungen ihrer
entsprechenden Branchen anpassen kénnen. Soweit dies inner-
betrieblich eine Expansion in "zentrenrelevante" Randsortimente
zur Folge hat, soll dies bei einer Erweiterung >20 % gutachterlich
Uberprift werden.

Grundsatzlich soll bei zentrenrelevanten Randsortimenten ein
maximal 10%iger VKF-Anteil bzw. max. 200 gm je Sortiment
auch nach einer Erweiterung eingehalten werden.

Eine Weiterentwicklung bzw. ein Flachenausbau von Betrieben
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an
nicht integrierten Standorten sowie in Gewerbegebietslagen soll
grundsétzlich nicht erfolgen. (explizites Beispiel: Aldi im GE Zur
Muhle, Damgarten).

Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrieben mit
"zentrenrelevanten" Kernsortimenten sind zu vermeiden.

Neuentwicklungen und Standortarrondierungen von Betrieben mit
"nahversorgungsrelevanten" Kernsortimenten (Lebensmittel- oder
Drogeriemarkte) sind zu vermeiden.
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4.3 Empfehlungen zu aktuell anhangigen Planvorhaben

Standort Rostocker Landweg: Ausgliederung und Neubau des ALDI-
Discounters

Bewertung der Ausgangslage:
Funktionale Defizite in der ErschlieBung der Altflache im Famila-Kom-
plex, nicht dem aktuellen ALDI-Corporate Design entsprechend.

Kommentierung:

Ein Neubau ist vertretbar, wenn die Altflache von ca. 900 gm primar
fur nicht "zentrenrelevante" Kernsortimente nachgenutzt wird. Idealer-
weise gelange die Akquise eines Elektro-Fachmarktes.
"Zentrenrelevante" Sortimente sind nachgeordnet auf max. 200 gm
vertretbar. Aufstellung eines B-Plans erforderlich.

Das Verdrangungspotenzial des Aldi-Neubaus ist gering, ein Gutach-
ten ist ggf. fur die Fachmarkt-Nachnutzung erforderlich.

Sofern die Nachnutzung der Aldi-Altflache durch "nicht zentrenrele-
vante" Kernsortimente nicht gelingt, sollte eine Ertichtigung im Be-
standsobjekt erfolgen.

Standort Boddencenter: Erweiterung Netto-Discounter um ca. 300 gm

Bewertung: Das Bestandsobjekt ist nicht mehr marktgerecht dimensio-
niert und bisher unmodernisiert. Die Renovierung und Erweiterung
dient dem Standorterhalt. Insoweit ist die Planung konzeptkonform.
Das Verdréangungspotenzial der Erweiterung ist gering, ein Einzelgut-
achten nicht erforderlich.
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Standort Boddencenter: Erweiterung des Toom-Bau- und Gartenmark-
tes um ca. 3.000 gm

Bewertung: Das Bestandsobjekt ist mit rund 3.600 gm VKF aus heuti-
ger Sicht unterdimensioniert. Die Erweiterung dient insoweit dem
langfristigen Standorterhalt. Als fihrender Baumarkt starkt eine Erwei-
terung auch die mittelzentrale Ausstrahlung Ribnitz-Damgartens. So-
weit nicht zentrenrelevante Kernsortimente betreffend, ist die MaBnah-
me konzeptkonform. Eine Wirkungsanalyse nicht erforderlich. Ein et-
waiger Anteil zentrenrelevanter Randsortimente ist nach MaBgabe
des Konzeptes zuléssig.

Erweiterung des von Lidl genutzten Lebensmittelmarktes in der Mittel-
straBe im Zusammenhang mit einer mdglichen Standortentwicklung
fir einen kleineren Lebensmittelmarkt am Standort Rostocker StraBBe/
WortlandstraBBe

Bewertung: Genaue Unterlagen zum Vorhaben liegen den Gutachtern
nicht vor. Das Bestandsobijekt ist fur einen Lebensmittelmarkt jedoch
nicht mehr marktgerecht dimensioniert und am Standort MittelstraBe
nach Einschétzung der Gutachter auch nicht mehr ausreichend aus-
baubar. Hierzu wéren ca. 900 bis 1.100 gm VKF sowie ca. 80 bis 100
Stellplatze erforderlich.

Sollten Eigentimer und Mieter gleichwohl gemeinsam am Ausbau
festhalten, dient diese MaBnahme dem Markterhalt eines integrierten
Lebensmittelmarktes und wére aus Gutachtersicht - vorbehaltlich des
Nachweises einer konfliktfreien Abwicklung des zu erwartenden Mehr-
verkehrs an diesem priméar durch Wohnnutzungen gepragten Standor-
tes in einer Nebenlage - vertretbar und grundsétzlich auch konzept-
konform.
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Karte 12: Anhéngige Planvorhaben
des Einzelhandels

Rostocker Landweg: Planung
Neubau und Erweiterung ALDI

Boddencenter: Planungen

NETTO- und TOOM Erweiterung

Rostocker StraB3e
Potenzialstandort - Ggf. Neuansied-
lung/Verlagerung dorthin

Planung Erweiterung
Lidl-Standort

Planung NORMA-Erweiterung

Grenze Zentraler
Versorgungsbereich
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Alternativ kdme auch eine Verlagerung des Lidl-Marktes in Frage.
Hierzu stiinde westlich der Innenstadt eine geeignete Flache in Eckla-
ge Rostocker StraBe/WortlandstraBe zur Verfligung. Die Revitalisie-
rung dieses vormals bereits von einem Spar-Markt genutzten Standor-
tes wére nach Hinzunahme eines Nachbargrundstiickes auch fur heu-
tige Flachenanspriche far einen Discounter mdglich und wirde eine
Licke in der fuBlaufigen Nahversorgung zwischen Innenstadt und
Boddencenter schlieBen. Bei einer Neuansiedlung dort sind nicht un-
erhebliche Verdrangungswirkungen v. a. auch in Richtung Innenstadt
zu erwarten. Eine Verlagerung des Lidl-Marktes dorthin wirde den
Verdrangungsdruck reduzieren und ware aus Gutachtersicht der Neu-
ansiedlung eines zusatzlichen Betreibers grundsatzlich vorzuziehen.
In jedem Fall sollte vorab eine Wirkungsanalyse eingeholt werden.

Standort Norma - Damgartener Chaussee: Erweiterung um rund 200
bis 300 gm VKF

Bewertung: Das Bestandsobjekt ist nicht mehr marktgerecht dimensio-
niert. Renovierung und Erweiterung dienen dem Standorterhalt in ei-
ner ausreichend integrierten Lage. Insoweit ist das Vorhaben konzept-
konform. Das Verdréangungspotenzial der Erweiterungsplanung ist ge-
ring, ein Einzelgutachten nicht erforderlich.

) bulwiengesa

4.4 Planungshorizont

=» Das Konzept soll als mittelfristige Grundlage fur die Einzelhan-
delsentwicklung und -steuerung in Ribnitz-Damgarten dienen.

=» Ein geeigneter Zeitraum fir eine Aktualisierung ware nach Reali-
sierung der wesentlichen, derzeit im Raum stehenden Einzelhan-
delsplanungen.
Die Umsetzung der vorstehend genannten Planungen absorbiert
nach derzeitigem Ermessen die vorhandenen Ansiedlungsspiel-
raume in Ribnitz-Damgarten im periodischen Bedarf und abseh-
bar auch in den Warengruppen Elektro/Technik sowie Bau/Heim-
werker- und Gartenbedarf.

Etwa 3 bis 5 Jahre nach Markteintritt/Umsetzung der vorstehend
genannten Planvorhaben bzw. generell nach ca. 5 bis 7 Jahren
sollte eine Aktualisierung der Marktanalyse sowie eine Uberprii-
fung und ggfs. Neuausrichtung der Einzelhandelsleitlinien erfol-
gen.
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