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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die in Mecklenburg-Vorpommern verortete und dem Landkreis Vorpommern-
Riigen zugeordnete Stadt Ribnitz-Damgarten befindet sich zwischen Stralsund
und Rostock, direkt am Saaler Bodden gelegen. Das Stadtgebiet besteht aus den
beiden Stadtteilen Damgarten und Ribnitz, die jeweils eine eigene Innenstadt
aufweisen, sowie aus 16 Uberwiegend dorflich gepragten Ortsteilen. Aktuell le-
ben mehrals 16.000 Einwohner in der Stadt mit zuletzt wieder leicht wachsen-
der Tendenz.

Aufgrund der Lage an der angrenzenden Urlaubsregion Fischland-DarB-Zingst
und der Ausweisung als staatlich anerkannter Erholungsort spielt der Touris-
mus in Ribnitz-Damgarten eine bedeutende Rolle. Hinzukommt die touristische
Vermarktung als ,Bernsteinstadt“. Rund 109.000 Ubernachtungen® wurden zu-
letzt flr Ribnitz-Damgarten gezéhlt (zzgl. Tagestouristen). Infolge der ange-
strebten touristischen Entwicklung der nordlich von Ribnitz-Damgarten
gelegenen Halbinsel Putnitz (Bernsteinresort) kann perspektivisch von zusatz-
lichen Tourismuspotenzialen ausgegangen werden. Das Touristenaufkommen
stellt ein gewichtiges zusatzliches Nachfragepotenzial fiir den Einzelhandel dar.

Verkehrlich angebunden ist Ribnitz-Damgarten im Wesentlichen tiber die B105,
die entlang der Ostseekuste als Verbindungsachse zwischen Rostock und
Stralsund fungiert und auch fur die ErschlieBung der Ostseebader eine wichtige
Rolle Gbernimmt. Die nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen sind Sanitz
an der BAB 20 und Rostock-Ost an der BAB 19. Uber zwei Bahnhofe ist die Stadt
an das Regionalbahnnetz zwischen Rostock und Stralsund/Riigen angebunden.
Zudem besteht ein Anschluss an ICE-Verbindung Hamburg-Stralsund. Insge-
samt kann Ribnitz-Damgarten somit eine gute verkehrliche Erreichbarkeit at-
testiert werden.

Seitens der Landesplanung in Mecklenburg-Vorpommern ist Ribnitz-Damgar-
ten als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt soll demnach als regional be-
deutsamer Infrastrukturstandort gesichert und weiterentwickelt werden und in
ihrer Funktion als Wirtschafts- und Arbeitsstandort gestarkt werden. Dabei soll
die Stadt Versorgungsaufgaben fir den raumordnerisch festgelegten

1 Zahl anhand von Kurabgabe/Meldeschein der Stadt Ribnitz-Damgarten.
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Mittelbereich Glbernehmen, der sich neben Ribnitz-Damgarten und dem zuge-
wiesenen Nahbereich? noch tber Marlow und Bad Siilze, erstreckt. Iminterkom-
munalen Wettbewerb steht Ribnitz-Damgarten dabei vor allem mit den
nachstgelegenen Oberzentren Rostock und Stralsund sowie dem Grundzent-
rum Graal-Mritz.

Als Doppelstadt verfugt Ribnitz-Damgarten Uber zwei Innenstadte. Als Zent-
rum wird dabei vor allem die Ribnitzer Innenstadt rund um den Marktplatz, die
Lange Stral3e, das Kloster und den Hafen wahrgenommen. Hier konzentrieren
sich die Einzelhandels-, Gastronomie-, Kultur- und Freizeitangebote. Ge-
schaftsschlieBungen, Leerstande und Fluktuation zeigen sich hier in einem
noch eingeschrankten Mafe. Der Stadtteil Damgarten ist hingegen durch einen
zunehmenden Funktionsverlust seiner Innenstadt gepragt.

Mit Mitteln aus dem Bundesprogramm ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zen-
tren” mdchte die Stadt Ribnitz-Damgarten eine nachhaltige Strategie flir beide
Innenstadte entwickeln. Der Fokus liegt hierbei auf einem ausgewogenen Nut-
zungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur und Tourismus, um die
zentralen Bereiche von Ribnitz und Damgarten zu lebendigen und attraktiven
Innenstadten zu entwickeln. Hierzu sollte ein Masterplan aufgestellt werden,
der auf drei Konzepten basiert, die in einem integrativen und kooperativen Pro-
zess zu erarbeiten waren.

® Nutzungs- und Einzelhandelskonzept
m Fachgutachten Verkehr und Mobilitat
m Gestaltungskonzept fur die Innenstadte Ribnitz und Damgarten

Im Rahmen des Nutzungs-und Einzelhandelskonzepts sollten dabei auf Basis
einer detaillierten Analyse der Angebotssituation und der aktuellen Rahmenbe-
dingungen fur den Einzelhandel umsetzungsorientierte Handlungsstrategien
und daraus entwickelte innovative MaBnahmen im Sinne eines MaBnahmen-
plans hergeleitet werden, um die beiden Zentren sowohl fr die Bewohner als
auch fur die Touristen aufzuwerten. Neben mittel- und langfristigen Maf3nah-
men sollten auch SofortmaBnahmen zur kurzfristigen/temporéren Verbesse-
rung der Lage entwickelt werden. Strategieansatze fiir eine Weiterentwicklung
des Gastronomiestandorts und den Aufbau eines Flachen- und Leerstandsma-
nagements sollten dabei bericksichtigt werden. Es galt beide Zentren mitihren
jeweiligen Besonderheiten zu erhalten und zu starken und es waren zwei
schlussig aufeinander abgestimmte Konzepte flr die beiden Zentren mit ihren

2 Ahrenshagen-Daskow, Ahrenshoop, Dierhagen, Saal, Schlemmin, Semlow, Trinwilllershagen und Wustrow.
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jeweiligen Alleinstellungsmerkmalen zu erarbeiten. Die zusatzlichen (perspek-
tivischen) Nachfragpotenziale durch den Tourismus waren dabei zu beachten.
Das Nutzungs- und Einzelhandelskonzept warin den dialogorientierten Master-
planprozess eingebunden. Die Inhalte des Gutachtens/Konzepts wurden daher
regelmalig mit den weiteren, in Erarbeitung befindlichen Fachkonzepte und
dem Ubergeordneten Masterplan abgestimmt.

Folgende Fragen standen bei der Bearbeitung des Nutzungs- und Einzelhan-
delskonzepts im Vordergrund:

m Wie stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels und der sonstigen
frequenzerzeugenden Nutzungen zurzeit dar und wo sind welche Art von
Betrieben angesiedelt?

m Welche Entwicklungsperspektiven und Potenziale gibt es fiir die beiden In-
nenstadtbereiche?

® Wie kann die zukunftige Innenstadtentwicklung, bezogen auf einen leben-
digen Nutzungsmix aussehen und welche Entwicklungsszenarien flr den
Einzelhandel und den Dienstleistungssektor sind denkbar? Wie unterschei-
den sich die Szenarien fur die Innenstadte Ribnitz und Damgarten?

m Wie lassen sich hinsichtlich des Anspruchs einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevilkerung maégliche bestehende Defizite ausgleichen?

Bei der zukunftigen Ausrichtung in den Themenfeldern Nutzungsmix, Einzel-

handel und Gastronomie setzt die Stadt Ribnitz-Damgarten folgende Schwer-

punkte:

® Optimierung des Nutzungsmixes und Funktionsbestimmung der Innen-
stadte unter Berlcksichtigung von Gastronomie, Einzelhandel und Dienst-
leistungen sowie erganzender, unterstitzender Angebote

m Verbesserung der Ausstrahlung und Anziehungskraft durch einen attrakti-
ven Nutzungsmix

m Attraktivitatssteigerung fiir Investoren

Hierzu gilt es die jeweiligen Funktionsschwerpunkte der Innenstéadte zu definie-
ren, den vorhanden Nutzungsmix zu verbessern und eine nachhaltige Revitali-
sierung leerstehender Gebdude und ungenutzter AuBBenflichen zu forcieren.
Die lokalen Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter zu starken und die
gastronomische Vielfalt in einer optimierten Qualitat in den Innenstadtberei-
chen zu erh6hen sind dabei wichtige Ziele. Der Tourismus soll ferner durch einen
Ausbau der Angebote, Nutzungen und der Infrastruktur gestarkt werden, wobei
die Interessen der touristischen Belebung und der Bedurfnisse der eigenen
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Einwohner in Einklang zu bringen sind. Ziel war zudem die Schaffung und Siche-
rung einer flaichendeckenden und bedarfsgerechten Nahversorgung.

Die vorliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Ribnitz-Damgarten bedeutet
keinen volligen Planungsneubeginn. Vielmehr baut das vorliegende Einzel-
handelskonzept auf einer langen Historie der Steuerungvon groflachigen

Einzelhandelsentwicklungen in der Stadt Ribnitz-Damgarten auf. Letztma-
lig wurde ein vollstandiges Einzelhandelskonzept im Jahr 2013 erstellt, welches
ebenfalls auf den Versionen aus den Jahren 1993, 2000 und 2006 aufbaute.
Zudemwurdeim Jahr 2018 eine partielle Fortschreibung fur den Stadtteil Dam-
garten erarbeitet. Neben den Einzelhandelskonzepten hat die Stadt Ribnitz-
Damgarten ferner im Jahr 2023 ihr Integriertes Stadtentwicklungskonzept (I-
SEK) zum dritten Mal fortschreiben lassen. Die bereits vorhandene Fachplanun-
gen und Konzepte wurden bei der Erarbeitung des vorliegenden
Einzelhandelskonzepts berlicksichtigt.

Untersuchungsdesign

Dr. Lademann & Partner haben zur Erarbeitung des Nutzungs- und Einzelhan-
delskonzepts folgendes Untersuchungsdesign verwendet.

Grundlagenanalyse und -bewertung

Die Grundlage des Konzepts bildet eine umfassende Analyse und Bewertung der
Ausgangslage in den Innenstadten von Ribnitz und Damgarten nach unter-
schiedlichen Nutzungsarten unter Beachtung absehbarer aligemeiner Entwick-
lungstrends. Auch eine Analyse der Nachfragesituation inklusive der
touristischen Entwicklungen war Bestandteil des ersten Untersuchungsbau-
steins. Auf dieser Basis wurden Missstande des Nutzungsmixes sowie derzeit
nicht ausgeschopfte Potenziale aufgezeigt und es wurde ermittelt, welche Ent-
wicklungsperspektiven bestehen. Im Einzelnen wurden dabei folgende Unter-
suchungsschritte durchgefiihrt:

m Darstellung der wesentlichen allgemeinen Entwicklungstrends im Einzel-
handel und der Gastronomie: besonderes Augenmerk wurde dabei auf das
veranderte Konsumverhalten, die Betriebsformenentwicklung, die Markt-
entwicklungen sowie die Folgeeffekte der Corona-Pandemie auf den Einzel-
handel und die Innenstddte (u.a. Dynamik im Online-Handel,
Frequenzentwicklung) gelegt und es wurde herausgearbeitet, welche aktu-
ellen gesamtwirtschaftlichen Herausforderungen (u.a. Inflation, Fachkrafte-
mangel) Handel und Gastronomie besonders tangieren;
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® makrostandortliche Einordnung sowie Stand und Entwicklung der soziodko-
nomischen Eckdaten in Ribnitz-Damgarten als Rahmenbedingungen fir die
Innenstadtentwicklung (Einwohnerentwicklung und -prognose, Altersstruk-
tur, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, Pendlerbeziehungen, Be-
schaftigtensituation, Tourismus, Erreichbarkeitsbeziehungen, regionale
Wettbewerbssituation etc.);

® Durchsicht und Auswertung vorliegender Rahmenplanungen und Entwick-
lungskonzepte flr Ribnitz-Damgarten?;

® Ermittlung und Analyse der aktuellen Angebotssituation des Einzelhandels-
und der Gastronomie im Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten; hierflirwurden
samtliche Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe im Stadtgebiet erfasst*
und differenziert nach Lagen/Standorten, Branchen und Betriebstypen mit
Angaben zur Anzahl der Betriebe, zur Verkaufs-/Betriebsflaiche, zum Umsatz
und zur Flachenproduktivitat analysiert und ausgewertet; zusammenfas-
sende Darstellungen zur Branchenstruktur, Raumstruktur, BetriebsgroBen-
struktur mit besonderem Fokus auf die beiden Innenstadtlagen;
Gegentberstellung mit den Daten aus dem 2013er (2018er)-Konzept; in
den zentralen Lagen wurden zudem auch samtliche weitere publikumsin-
tensive Erdgeschossnutzungen (z.B. Dienstleister, 6ffentliche Einrichtun-
gen, kulturelle Einrichtungen etc.) erfasst und kartiert;

m Erfassung und Analyse der einzelhandels- und gastronomierelevanten
Nachfragesituation in Ribnitz-Damgarten: Ermittlung des faktischen Markt-
gebiets unter Berlicksichtigung des mittelzentralen Verflechtungsbereichs;
Ermittlung des branchenspezifischen Nachfragepotenzials innerhalb des
Marktgebiets (Ribnitz-Damgarten + Umland) aktuell und fir den Progno-
sehorizont 2040 sowie Ermittlung der touristischen Ausgabevolumina unter
Beriicksichtigung der angestrebten Entwicklung in Pltnitz);

m stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der beiden Innenstadt-
lagen auf der Basis intensiver Standortbegehungen inkl. Fotodokumentation
sowie weiterer strukturpragender Einzelhandelsstandorte; Bewertung der
Funktionswahrnehmung der beiden Innenstadte im Verhéltnis zueinander
sowie im Verhaltnis zu sonstigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
(u.a. anhand der KenngréBen Citydichte und Cityanteil, gegliedert nach

3 ISEK der Stadt Ribnitz-Damgarten, Einzelhandelskonzept Ribnitz-Damgarten 2013, Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fiir den Stadtteil
Damgarten 2018, Gewerbe-Statistik Amt Ribnitz-Damgarten, Tourismuskonzeption Ribnitz-Damgarten 2015

4 Die Bestanderhebungen erfolgten durch physische Begehungen jeglicher Ladenlokale nach dem sogenannten Angebotsprinzip. D.h. Rand-
sortimente wurden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortimentsgenau erfasst. Die Erhebung erfolgte mit Unterstitzung
einer eigens hierfiir programmierten App.
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Hauptbranchengruppen®) sowie qualitative Einordnung der Innenstadt als
Einzelhandelsstandort in das Einzelhandelsgefiige der Stadt/Region;

Gegenuberstellung von Angebots- und Nachfragesituation zur Bestimmung
nicht ausgeschopfter Potenziale auf Basis einer Zentralitatsanalyse fur den
Einzelhandel; dabei Ermittlung und Bewertung der Kaufkraftbindung der
ortsansassigen Bevdlkerung, der Kaufkraftzufliisse aus dem Umland und
durch Touristen sowie der Kaufkraftabfllisse in das Umland sowie in den On-
line-Handel; Aufzeigen von quantitativen und qualitativen Missstanden und
Defiziten im Nutzungsmix der beiden Innenstadte unter Berlcksichtigung
derintra- und interkommunalen Wettbewerbssituation (Angebotsdefizite);

Zentrenkonzept

Aufbauend aufden Ergebnissen zur Strukturanalyse und zur Bewertung der Ein-
zelhandelssituation wurde dann das Zentrenkonzept flr die Stadt aufgestellt.
Dabei ging es im Wesentlichen um die Festlegung einer arbeitsteiligen Zentren-
und Standortstruktur inkl. der rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie um die Aufstellung einer ortstypische Sortimentsliste. Im
Einzelnen wurden dabei folgende Untersuchungsschritte durchgefuhrt:

Uberpriifung derim Vorgéngerkonzept festgelegten Zentren- und sowie ggf.
Anpassung/Modifizierung/Erganzung; diesbezliglich wurden Vorschlage fir
eine langfristig tragfahige, raumlich-funktionale Aufgabenteilung der ein-
zelnen Standorte unterbreitet und es wurde eine Funktionsbestimmung der
jeweiligen Standorte vorgenommen;

kritische Uberpriifung und ggf. Anpassung der raumlichen Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche (inkl. Kartierung); © flr die zentralen Versor-
gungsbereiche wurden aussagekraftige ,Zentrenpasse” erstellt, die die
Standorte kriteriengestUtzt charakterisieren (u.a. nach Erreichbarkeiten, La-
gequalitaten, Nutzungsstruktur, Stadtebau/Architektur, Aufenthaltsqualita-
ten, Flachenpotenzialen, Leerstandssituation) und die wesentlichen Starken
und Schwachen sowie deren Entwicklungsperspektiven herausgestellt;

Kritische Uberpriifung und ggf. Anpassung der ortstypischen Sortimentsliste
zur Einstufung der Zentrenrelevanz von Sortimenten. Die Einstufung der
Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente wurde sowohl anhand der fakti-
schen Situation (Verkaufsflache/Anzahl der Betriebe differenziert nach
Standortlagen) als auch anhand planerischer Uberlegungen zur

5 Citydichte = Verkaufsflache der Innenstadt je Einwohner der Gesamtstadt; Cityanteil = Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamt-
verkaufsflache

6

Dr. Lademann & Partner orientieren sich fur die radumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich an der aktuellen
Rechtsprechung zur Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten und zur Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen, um
die Rechtssicherheit des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu gewahrleisten. MaRgeblich ist hier vor allem der Leitsatz aus dem Urteil
vom 11.10.2007 des BVerwG (4 C 7.07).



Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Innenstadtentwicklung in Ribnitz-Damgarten | Nutzungs- und Einzelhandelskonzept

Attraktivitatssteigung der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen.
Zudem wurden die Vorgaben der Landesplanung und die Eigenschaften der
Warengruppen hinsichtlich Transportsensibilitat und Platzbedarf bertick-
sichtigt.

Szenarien zur Entwicklung der Innenstadte

Im Zuge des nachsten Untersuchungsbausteins wurden die Entwicklungspo-
tenziale fur die beiden Innenstadte im Hinblick auf Einzelhandel und Gastrono-
mie prognostiziert. Hierfir wurden verschiedene Entwicklungsszenarien
erstellt, die u.a. auf Annahmen zur Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung,
zur Tourismusentwicklung sowie auf Annahmen zur Dynamik des Onlinehandels
basieren. Im Einzelnen umfasste dieser Baustein folgende Arbeitsschritte:

m Darstellung der Hauptantriebskrafte/“Triebfedern® und Restriktio-
nen/Hemmnisse der kiinftigen Flachenentwicklung (Einwohner- und Kauf-
kraftentwicklung, Tourismusentwicklung, demografischer Wandel, Dynamik
des Online-Handels, Angebots- und Versorgungslicken, Zentralitatsdefi-
zite, Betriebstypendynamik, Flachenanforderungen des Einzelhandels,
strukturelle Defizite) sowie deren Auspragung in Ribnitz-Damgarten;

® Prognose der Entwicklungspotenziale fur Einzelhandel und Gastronomie in
unterschiedlichen Szenarien auf der Basis einer Kaufkraftabschdpfungs-
analyse’ bis zum Prognosehorizont 2040 in Verkaufsflichenspielraumen;

m Erarbeitung von Szenarien zur rdumlich-funktionalen Weiterentwicklung
der beiden Innenstadte von Ribnitz und Damgarten und daraus abzuleiten-
der Entwicklungsziele und Handlungsrahmen; Bewertung und Priorisierung
der Szenarien sowie Auswahl eines Zielszenarios auf Basis der Diskussions-
ergebnisse in den Fachdiskursen mit dem Auftraggeber und den Projektbe-
teiligten als Grundlage fir die strategischen Handlungskonzepte;

Strategisches Handlungskonzept und Umsetzungsstrategien

Im Rahmen des nachsten Untersuchungsbausteins wurde dann fir das jewei-
lige Zielszenario fiir die beiden Innenstadte in enger Abstimmung mit dem Auf-
traggeber und den Projektbeteiligten der jeweilige Handlungsrahmen und ein
damit verbundenes MaBnahmenprogramm erarbeitet, welches sowohl Sofort-
maBnahmen als auch mittel- und langfristige MaBBnahmen beinhaltet. Das
Handlungskonzept umfasst alle vorhandenen und zu entwickelnden

7 Dabei wurden der raumordnerisch zugewiesene Verflechtungsbereich beriicksichtigt und es wurden unter Beachtung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion sowie der Dynamik im Online-Handel realistisch erreichbare Bindungs- und Abschépfungsquoten angesetzt.
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Nutzungen und berucksichtigt dabei die Bedurfnisse der lokalen Bevdlkerung
sowie der Touristen. Im Einzelnen umfasste dieser Baustein folgende Arbeits-
schritte:

m Erarbeitung eines praxisnahen MaBnahmenpakets mit strategischen Ansat-
zen und konkreten MaBnahmen und Empfehlungen (kurz-, mittel- und lang-
fristige Perspektive), die der Erreichung des Zielszenarios dienlich sind;

m Aufzeigen einer Umsetzungsstrategie mit maBnahmenspezifischen Aussa-
gen zu den jeweiligen Voraussetzungen und Bedingungen, zu den Adressa-
ten / Zustandigkeiten sowie zum zeitlichen Rahmen; Zudem erfolgte eine
Priorisierung der einzelnen MaBnahmen;

m Zusammenfassung in einem strategischen Handlungskonzept fir die bei-
den Innenstadte inkl. einer Umsetzungsstrategie in Form eines umsetzungs-
und anwenderorientierten Endprodukts;®

Ansatze fiir ein Leerstandsmanagement

Wahrend in der Innenstadt von Ribnitz lediglich einzelne Ladenlokale in der
Haupt- und Nebenlage leer stehen, sind in Damgarten ganze Gebaude, vor allem
rund um die Stralsunder StraB3e, von Leerstanden betroffen. Zudem muss davon
ausgegangen werden, dass die Leerstande angesichts der Dynamik im Online-
Handel und des demografischen Wandels sowie vor dem Hintergrund der Nach-
folgeproblematik beiinhabergeflihrten Fachgeschaften kiinftig noch weiter zu-
nehmen werden. Im letzten Untersuchungsbaustein wurde sich daher
gesondert der Entwicklung von Anséatzen filr ein digitales Flachen- und Leer-
standsmanagement zur proaktiven Vermarktung der Innenstadtflachen gewid-
met. Im Einzelnen umfasste dieser Baustein folgende Arbeitsschritte:

®m Recherche, Identifizierung und Auswahl passender Tools fiir ein Leerstands-
management®

m Aufzeigen der notwendigen Arbeitsschritte zur Bereitstellung und zum Auf-
bau eines Leerstandsmanagements; hierbei geht es vor allem darum aufzu-
zeigen, welche Voraussetzungen seitens der Stadt zum Aufbau eines
Leerstandsmanagements zu schaffen und welche ToDo's zur Implementie-
rung des Leerstandsmanagements abzuarbeiten sind;

m Darstellung der notwendigen Leistungen zur langfristigen Implementierung
eines Leerstandsmanagements; hierbei geht es vor allem darum

8 Zielkonflikte und Synergien sowie zeitliche Uberlagerungen mit den anderen Planungen der Stadt zum Masterplan Innenstadt sind im Rah-
men der Fachdiskurse diskutiert und im Bedarfsfall angepasst worden.

9 In dem Projekt ,Stadtlabore fiir Deutschland: Leerstand und Ansiedlung” hat das IFH KOLN zusammen mit 14 deutschen Modellstadten
unterschiedlicher GroRe eine digitale Plattform fur proaktives Ansiedlungsmanagement in Innenstadten erarbeitet. Die Plattform LeAn® ist
vom Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz geférdert worden.
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aufzuzeigen, was das Leerstands- und Flachenmanagement im Detail leis-
ten soll, welche Tools und zusatzlichen Services angeboten werden kdnnen
und mit welcher Zielrichtung dieses aufgebaut werden soll.

Vorgehensweise

Folgende Primar- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich,
um das skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kdnnen:

Durchsicht vorliegender Rahmenplanungen und Entwicklungskonzepte so-
wie der Ubergeordneten Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung;

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts, vorliegender
Daten bei der Stadt sowie einschlagiger Institute bezliglich der sozio6kono-
mischen Rahmendaten;

vollstandige und flachendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandels-
betriebe im Stadtgebiet sowie der Gastronomie- und handelsergéanzenden
Dienstleistungsbetriebe in den beiden Innenstadten von Ribnitz-Damgar-
ten, differenziert nach Standorten, Branchen und Betriebstypen sowie Er-
fassung aller Leerstandsflachen.

Besonderes Augenmerk bei der Erstellung des Masterplans Innenstadt liegt auf
dem integrierten Ansatz und dem ganzheitlichen Blick auf die Aufgabenstel-
lung. Um dies zu gewahrleisten und den Austausch und die Abstimmung zwi-
schen den einzelnen Konzepten und Fachgutachten zu férdern, wurden zwei
unterstiitzende Austauschformate durchgefihrt:

Zum einen wird die Steuerungsrunde+ eingerichtet, die der inhaltlichen
Entscheidungsvorbereitung diente und sich aus Mitgliedern aus Politik, Ver-
waltung, Stadtakteuren, der GOS und den Fachplanern zusammensetzet.

Zur Abstimmung der unterschiedlichen und parallel zu erarbeitenden Kon-
zepte und Fachplanungen fanden insgesamt drei Fachdiskurse zur Pro-
zessbegleitung vor Ort in Ribnitz-Damgarten statt. Hierbei wurden die
wesentlichen Inhalte abgestimmt und einzelne Planungsaspekte sowie
mogliche Uberschneidungen bei den Fachplanungen detailliert betrachtet
und diskutiert. An den Fachdiskursen nahmen neben den Fachplanern und
der GOS der Blirgermeister und die Fachbereiche der Verwaltung teil.

Zudem fand im Sommer ein Zukunftsform statt, bei der alle Blirger und Gewer-
betreibenden eingeladen wurden, sich die Szenarien und Ideen der Fachplaner
anzuschauen, zu diskutieren und Anregungen abzugeben.
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Ubergeordnete Entwicklungstrends
in Einzelhandel und Gastronomie

Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Einzelhandels- und Gastro-
nomieentwicklung als grundlegende Rahmenbedingungen fiir die Untersu-
chung erdrtert.

Okonomische Rahmenbedingungen im Dauerkri-
senmodus

Ubergeordnet muss die Covid-19-Pandemie als eine wesentliche Zasur in der
Einzelhandelsentwicklung betrachtet werden, die insbesondere in den Jahren
von 2020 bis 2022 zu tiefgreifenden Veranderungen im Einzelhandel gefuhrt
hat. Infolge der pandemiebedingten umfassenden und langanhaltenden Ein-
schrankungen des 6ffentlichen Lebens bis hin zu den GeschaftsschlieBungen
(Lockdown) ist insbesondere der innerstadtische Einzelhandel von starken Fre-
quenzrickgangen und Umsatzverlusten betroffen gewesen, der durch eilig ein-
gerichtete Lieferservices oder interaktive Vertriebskandle nicht annahernd
ausgeglichen werden konnte und zu nachgelagerten Insolvenzen und Ge-
schaftsschlieBungen geflihrt hat. Gleichwohl hat dies - auch aufgrund staatli-
cher Unterstiitzung - nicht zu einem so starken Anstieg von Leerstéanden in den
Innenstadten geflihrt, wie noch zu Beginn der Pandemie beflirchtet wurde
(,nur” 8 bis 10 % der Erdgeschosslagen in den Innenstadten stand in den Kri-
senjahren leer). Zudem konzentrieren sich die Leerstande meist in den Lagen,
die bereits vor der Pandemie durch eine negative Entwicklungsdynamik ge-
kennzeichnet waren.®

Die negativen Auswirkungen der Pandemie wurden dann alsbald jedoch durch
eine 6konomische Krise - verursacht durch den Ukraine-Krieg - Giberlagert, die
zu einer weiteren bzw. erneuten Eintriibung der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen geflihrt hat und den Einzelhandel abermals - und zwar diesmal so-
wohl den stationaren Handel als auch den online Handel gleichermal3en - stark
belastete. Die 6konomischen Folgeeffekte der kriegsverursachten Krise (Ener-
giekrise, Zinswende, Inflation) fiihrten zu Kaufzurickhaltung und triiben in Ver-
bindung mit den 6konomischen und (welt-)politischen Unsicherheiten die

10 BBSR: Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den Einzelhandel in Stadten und Zentren Empirische Ergebnisse aus sechs Fallstudien

(Januar 2024)
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Konsumstimmung bis heute erkennbar ein. Wie das HDE-Konsumbarometer
zeigt, ist die Konsumstimmung mit Beginn der kriegsverursachten Krise sogar
noch weitaus starker gedruickt worden als durch die Covid19-Pandemie. Zwar
erholt sich die Konsumstimmung wieder, zeigt sich insgesamt aber sehr volatil
und wird dabei auch von den schwachen und z.T. strukturell bedingten Konjunk-
turerwartungen beeinflusst.!!

) Dr.Lademann & Partner Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten
Wissen bewegt.

Laut HDE-Konsumbarometerist die Konsumstimmungim Handel
durch denKriegin der Ukraine verursachte Krise noch weitaus starker
gedriickt worden als durch die Corona-Pandemie.
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Quelle: HDE Konsumbarometer
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Abbildung 1: HDE-Konsumbarometer

Insgesamt lasst sich das 6konomische Umfeld flr den Einzelhandel
aufgrund der sich Uberlagernden wirtschaftlichen und (welt-)poli-

tischen Krisen somit als herausfordernd bezeichnen, lasst aber eine
allmahliche Erholung erwarten.

n Das Ifo-Institut geht in seiner jiingsten Prognose (September 2024) davon aus, das das BIP in diesem Jahr stagnieren wird und fir die kom-

menden Jahren allenfalls mit einer leichten, aber aliméhlichen Erholung zu rechnen ist (+0,9 % in 2025 und +1,5 % in 2026). Entgegen den
urspriinglichen Erwartungen kénnen sich Industrie- und Konsumkonjunktur nur sehr langsam aus ihrer Starre befreien.



12

2.2

2.2.1

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Innenstadtentwicklung in Ribnitz-Damgarten | Nutzungs- und Einzelhandelskonzept

Entwicklungstrends Einzelhandel

Marktentwicklungim Einzelhandel

Die Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland stagniert seit 2010 weitge-
hend. Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumsspriinge zu erkennen, so ist die
Verkaufsflache in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch geringfiigig
angestiegen.

Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor allem die Expansionsbe-
strebungen im Lebensmitteleinzelhandel und im Drogeriemarktsegment sowie
die Tendenzen zur Verkaufsflachenerweiterung dieser Laden. Im Gegensatz
dazu wirkten sich WarenhausschlieBungen, die Redimensionierung von grof3en
Fachmarkten (z.B. Elektrofachmarkte) und SB-Warenhdusern, die Ausdiinnung
von Filialnetzen sowie Marktaustritte von kleinen Handlern vor allem in Klein-
stadten negativ auf das Flachenwachstum aus. Hinzu kommen zahlreiche Fir-
meninsolvenzen, die schlagartig zu umfangreichen Flachenaufgaben flihrten.

s Dr.Lademann & Partner Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten
Wissen bewegt.

Die Verkaufsflachenentwicklungin Deutschland stagniert seit vielen
Jahren.

Verkaufsflachenentwicklungin Mio.gm
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Abbildung 2: Verkaufsflaichenentwicklung des deutschen Einzelhandels
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Stark rlcklaufig ist hingegen die Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel.
Zwischen 2010 und 2020 hat die Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel um
15 % bzw. 55.000 abgenommen - ein besonders starker Rlckgang ist dabei er-
wartungsgemal in 2020 zu erkennen, der im Zusammenhang mit der Covid19-
Pandemie steht. Da im selben Zeitraum die Verkaufsflache weitgehend stabil
geblieben ist, deutet dies auf eine Substitution von kleinen Handlern durch
mittlere und gréBere Filialisten und Fachmarkte hin.

s Dr.Lademann & Partner Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten
Wissen bewegt.

Die Zahl der Unternehmenim Einzelhandel sinkt seit Jahren kontinuierlich.
Verantwortlich dafiir ist v.a. der Riickgang kleiner Fachgeschafte.
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Abbildung 3: Anzahl der Unternehmen im deutschen Einzelhandel

Die rlcklaufige Bedeutung der kleinen Fachgeschafte lasst sich auch bei einem
Blick auf die Marktanteilsverschiebungen im Einzelhandel feststellen. So hat
sich der Marktanteil der nicht-filialisierten Fachh&ndlerin den letzten knapp 20
Jahren halbiert. Auch die Marktbedeutung der Waren- und Kaufhauser hat sich
im selben Betrachtungsraum halbiert und kommt nur noch auf 2 %. Die mit der
jingsten Insolvenz von Galerie verbundenen WarenhausschlieBungen sind hier
noch gar nicht eingerechnet. Zu den ,,Gewinner-Formaten® zahlen hingegen die
Fachmarkte und Filialisten sowie der Online-Handel.
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. Dr.Lademann & Partner Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten
Wissen bewegt.

Der kleinteilige Fachhandel und die Kauf- und Warenhéauser verlieren
zunehmend an Bedeutung. Gewinner sind vor allem der Online-Handel
sowie die Fachmarkte und Filialisten.
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27 122
22
18
I I T I I I I I I I

05 10 15 '20 22
Fachhandel
(nicht-filialisiert)

+5,6
6 7
4
1 2
Py p— —=mil
‘05 ‘10 ‘15 ‘20 22
Online-Handel

Alle Angaben in Prozent. Quelle: HDE Zahlenspiegel 2022

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 4: Marktanteilsverteilungim Einzelhandel nach Betriebsformen

Nach den Jahren der Finanzkrise haben sich die Umsatze im Einzelhandel kon-
tinuierlich erhdht. Dabei sei jedoch einschrankend darauf hingewiesen, dass
das Umsatzwachstum in den letzten beiden Jahren stark inflationsgetrieben
war und sich die nominale Umsatzentwicklung von der realen Umsatzentwick-
lung abgekoppelt hat. Wachstumstreiber im Einzelhandel ist zwar in erster Linie
der Online-Handel, aber auch im stationaren Handel sind die Umsatze kontinu-
ierlich angestiegen - insbesondere im nahversorgungsrelevanten Bedarf. Wah-
rend der stationére Einzelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2023 um
knapp 40 % gewachsen ist, konnte der Online-Handel im selben Zeitraum sei-
nen Umsatz mehr als vervierfachen. Nichtsdestotrotz weist der stationare Han-
del in absoluten Zahlen weiterhin ein sehr hohes Gewicht auf und konnte
zwischen 2010 und 2023 immerhin um tber 156 Mrd. € wachsen. Bei gleich-
zeitig stagnierender Verkaufsflaichenentwicklung haben die Flachenproduktivi-
taten im stationaren Einzelhandel (wenn auch nicht in allen Branchen und nicht
anallen Standorten) somit im Schnitt leicht zugelegt. Der Online-Handel hat da-
gegen lediglich um rd. 66 Mrd. € zugelegt, allerdings eben mit einer deutlich h6-
heren Wachstumsdynamik.
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Gesamtentwicklungstationarerund Online-Handel in Deutschland

Der Einzelhandelsumsatz steigt stetig an - wenn auch zuletzt v.a. inflationsbedingt. Wahrend der
Corona-Pandemie wurde das Wachstum v.a. durch den Lebensmitteleinzelhandel und den Online-
Handel getragen. Aktuell werden 13 % aller Umsé&tze online getatigt. Damit hat der Online-Handel die
Dynamik der Corona-Jahren zwar eingeb(iBt, bleibt aber deutlich liber Vorcorona-Niveau.

13% 13%
8% 13% 15% 85 86
s 2 22 mm pm ™
° 40 [
20 —
—

2010 2015 2019 2020 2021 2022 2023
Netto-Umsatzin Mrd. €; Anteil Online-Handel am gesamten Einzelhandelsumsatzin % Il Online-Handel
Quelle: HDE Online-Monitor 2024
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Abbildung 5: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels

Damit verbunden konnte der Online-Handel seinen Marktanteil Gber die letz-
ten Jahre hinweg deutlich erh6hen und erzielt aktuell einen Marktanteilvon13
%. Die Covid19-Pandemie wirkte dabei als starker ,Wachstumsbeschleuniger”
- so ist der Marktanteil von 2019 auf 2020 von 8 auf 13 % angestiegen. Auf-
grund der GeschaftsschlieBungen (Lockdown) und der Einschrankungen des
offentlichen Lebens waren die Konsumenten zeitweise dazu gezwungen, online
einzukaufen, wodurch auch Kaufergruppen an den Online-Handel hergefiihrt
wurden, die zuvor ausschlieBlich stationar eingekauft haben. Zwar ist die hohe
Entwicklungsdynamik im Online-Handel (entgegen den damaligen Prognosen)
zum Erliegen gekommen - so ist der Marktanteilin 2022 und 2023 sogar wieder
ricklaufig gewesen. Dabei ist aber zu beriicksichtigen, dass sowohl der Markt-
anteil als auch die absoluten Umsatzvolumina des Online-Handels heute deut-
lich ber dem Vorcorona-Niveau liegen.

Perspektivisch muss von einem weiteren Anstieg der Marktbedeutung des
Online-Handels ausgegangen werden. Das Institut fur Handelsforschung
(IfH) prognostiziert je nach Szenario eine jahrliche Wachstumsdynamik bis
2026 zwischen 0,7 und 7,3 % p.a.. Selbst in der oberen Variante lage das Wachs-
tum damit aber sehr deutlich unterhalb des Corona-Niveaus (etwa 20 % p.a.)
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und sogar unterhalb des Vorcorona-Niveaus (etwa 10 % p.a.). Der Online-Han-
del wird also weiter wachsen, allerdings mit deutlich abgeschwachter Dynamik.
Zuriickliegende Prognosen, die von einem deutlich starkeren Wachstum
des Online-Handels ausgegangen sind, sind damit iiberholt.'

e Dr. Lademann & Partner Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten
Wissen bewegt.

Prognose zur Entwicklung der Online-Umsatze

JE nach Szenario ist von einer Entwicklungsdynamik des Online-Handels in den ndchsten drei Jahren
auszugehen, die sich auf ein Wachstum p.a. zwischen 0,7 % und 7,3 % bewegt.

Onlineumsatz (inkl. FMCG; in Mrd. Euro)
Prognose 2023-2026 in 3 Szenarien

140 2023-2026
124 +7,3%pa.

110 +3,1%p.a.
103 +0,7%p.a.
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100
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60
40
20

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024p 2025p 2026p

—+—Trend  —m=Abnehmende Dynamik Abnehmende Dynamik2

Angaben 2017-2023 auf Basis HDE Online-Monitor 2024, dargestellt sind die vom IFH K6In umgerechneten Bruttowerte; Konsumgtiter B2C (inkl. FMCG) zu
Endverbraucherpreisen,ohne Dienstleistungen;(p) Prognose Trend, Stand Mai 2024, Szenarien nach IFH Branchenreport Onlinehandel 2023.

Quelle: IfH Branchenreport Onlinehandel 2023
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Abbildung 6: IFH-Prognose zur Entwicklung des Online-Handels

In einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Unter-
haltungselektronik oder Blicher) erreicht der Online-Handel jedoch bereits
heute Marktanteile von Gber 30 und 40 %. Die nachfolgende Abbildung gibt ei-
nen Uberblick Giber die Umsatzanteile (online vs. stationar) verschiedener Ein-
zelhandelsbranchen im Jahr 2023.

12 Im Branchenreport Onlinehandel 2022 ging das IfH noch von einer jahrlichen Entwicklungsdynamik zwischen 3,7 und 10,2 % aus und hat

im Trendszenario fur 2026 ein Online-Umsatz in Hohe von rd. 130 Mrd. prognostiziert, der nach der aktuellen Prognose selbst in der oberen
Variante noch deutlich unterschritten wird (rd. 124 Mrd. €). Ein noch starkeres Wachstum wurde vom IfH im Branchenreport Onlinehandel
2021 prognostiziert. Damals wurde sogar von einer jahrlichen Wachstumsdynamik zwischen 7,2 und 13,7 % ausgegangen und einem Um-
satzvolumen des Onlinehandels in 2025 zwischen 120 und 160 Mrd. €.
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Umsatzanteile online vs. stationarin verschiedenen Branchen in 2023

Dem Online-Handel ist vor allem in den Nonfood-Sortimenten eine groRe Bedeutung beizumessen,
wovon insbesondere die Anbieter innenstadttypischer Sortimente (z.B. Modebedarf) betroffen sind.
Der Lebensmitteleinzelhandel wird hingegen nur geringfiigig vom Online-Handel tangiert.

7%
23% 18% : 34% o
39% 42% 35% ?
- — 93% 95%
61% [ 559 " 65% 66%

CE/Elektro Fashion & Schmuck & Freizeit & Einrichten & Heimwerken&  Biro- & Lebensmittel
Accessoires Uhren Hobby Wohnen Garten Schreibwaren & Drogerie

B Ladeneinzelhandel Il Online-Handel
Marktanteilein %

Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2024.
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Abbildung 7: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Es muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von
Kanalen (online / stationdr) kaum mehr maoglich ist. Fir den 6rtlichen Einzelhan-
del missen die Abfliisse in den nicht-stationaren Handel nicht zwangslaufig mit
einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein. Durch Multichannel-Strategien
(wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zunehmend die Grenzen zwi-
schen stationar und online (sog. Seamless Shopping). Mehr als die Halfte aller
stationaren Nonfood-K&aufe wird mittlerweile online vorbereitet, wahrend die
kaufvorbereitende stationare Informationssuche beim Online-Kauf (,Bera-
tungsklau®) immer mehr an Bedeutung verliert.
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Auswirkungen der Markttrends auf den Einzelhandel und den
stadtischen Raum

DerVormarsch des Online-Handels hat zu betrachtlichen Umsatzverlagerungen
gerade zulasten des innerstadtischen Einzelhandels gefiihrt. Dabei verliefen die
Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr
unterschiedlich. Der stationare Handel gerat durch den Online-Handel unter
Druck,

® wo Branchen durch Innovationen auf den Kopf gestellt werden (z.B. Buch-
handel);

® wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken
unmittelbar in einen Preisvergleich hineinkommt (z.B. Elektrofachmarkte);

m  wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fir einen tendenziell h6heren
Preis bekommt (geringe Aufenthaltsqualitat, geringe Beratungsqualitat,
keine zusatzlichen Services und Angebote);

® wo der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt
wird;

® wo man als Handler stationar aufgrund rechtlicher Restriktionen oder fak-
tischen Platzmangels nicht wachsen kann;

® wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend groBBes Angebot im
stationaren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermark-
tet wird (z.B. Auffindbarkeit und Informationen im Internet);

® wo es dem stationdren Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse fur seine
Kunden zu erzeugen.

Faktisch sei allerdings auf die Innovationskraft des stationaren Handels hinge-
wiesen, der in den letzten Jahren stets Konzept- oder Sortimentsanpassungen
vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichannel-
Lésungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die
Mdglichkeit fiir stationare Handler, Waren zusatzlich tGiber Online-Marktplatze
(z.B. Amazon) abzusetzen. So tragt die Verknlpfung der Vertriebskanale!® zur
Stabilisierung des stationdren Handels bei. Der stationare Handel wird also
auch kiinftig noch eine bedeutende Rolle einnehmen und durch den On-
line-Handel nicht substituiert werden.

13 D.h., dass bisher rein stationar aktive Einzelhdndler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieRen und z.B.

durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel starker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit kdnnen potenzielle
Kunden tiber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskanale erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Ver-knipfung von
Offline- und Online-Aktivitdten kénnen sich Einzelhdndler breiter aufstellen und die Vorteile des stationdren Handels mit den Vorteilen des
interaktiven Handels verkniipfen.
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Insgesamt betrachtet wird der stationdre Handel durch die Wachstumstenden-
zen des Online-Handels aber weiter unter Druck gesetzt werden und durch Ver-
kaufsflachenriickgange gekennzeichnet sein. Aufgrund der bereits hohen
Verkaufsflachenausstattung in Deutschland und des wachsenden Online-Han-
dels befindet sich der stationédre Einzelhandel in einer Phase der Marktsat-
tigung und Konsolidierung. Denn wenn der Anteil der in den Online-Handel
abflieBenden Kaufkraft stetig zunimmt, geraten die Flachenproduktivitaten im
stationdren Einzelhandel zunehmend unter Druck, sodass Flachenaufgaben
unausweichlich sind.

Dabei stellt die Entwicklung des Online-Handels nicht nur allgemein flir den sta-
tionaren Handel eine groRe Herausforderung dar, sondern hat aufgrund der ho-
hen Onlineaffinitat vieler innenstadttypischer Sortimente (z.B. Bekleidung,
Schuhe, Spielwaren oder Biicher) vor allem zu Umsatzverlusten in den Zentren
geflihrt. Die Innenstadte befinden sich aber nicht erst seit der Covid19-Pande-
mie inmitten eines tiefgreifenden Transformationsprozesses, die den Wandel
zwar beschleunigt hat, aber nicht als Ausloser dafiir herhalten kann. Der Trans-
formationsprozess der Innenstadte ist dadurch gekennzeichnet, dass der Ein-
zelhandel zwar auch kiinftig eine Leitfunktion fiir die Innenstadte tibernehmen
wird, sich die Attraktivitat und Sogkraft der Innenstadte heute und kiinftig aber
in viel starkerem MafRe als bisher auch an den Erlebnis- und Aufenthaltsqualita-
ten, einem ansprechenden Stadtbild sowie einem vielfaltigen und breiten Nut-
zungsmix festmachen lasst.
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AttraktivitatsfaktorenderInnenstidte

Frage: Was macht fiir Sie grundsatzlich eine attraktive Innenstadt aus?
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Abbildung 8: Attraktivitatsfaktoren der Innenstadte

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Verkaufsflachenentwicklung
regional und sektoral sehr unterschiedlich vollziehen wird. Der Handel wird sich
zunehmend aus der Flache zuritickziehen und stattdessen auf zentrale Stand-
orte mit glinstigen Rahmenbedingungen wie eine stabile Einwohner- und Kauf-
kraftentwicklung, eine verkehrsglinstige Lage und ein weitrdumiges
Einzugsgebiet konzentrieren. Sich dynamisch entwickelnde GroBstadte sowie
kaufkraftstarke Mittelstadte mit Gber die Stadtgrenzen hinausreichenden Ein-
zugsgebieten werden weit weniger von Flachenaustritten betroffen sein als
schrumpfende Klein- und Mittelstadte mit geringer Kaufkraft. Ahnliches gilt
fur Tourismusorte, die von den zusatzlichen Nachfragepotenzialen durch
Touristen profitieren, zumal die Verbraucher im Urlaub gerne ,,shoppen®,
sofern ein attraktives Angebot vorhanden ist.'* Hiervon wird als Ribnitz-
Damgarten weiter profitieren kdnnen.

Tendenziell sind die ,,GroBstadter” vor allem bedingt durch ihre jiingere Alters-
struktur zwar onlineaffiner - Kaufkraftabwanderungen ins Netz kénnen die
GroBstadte mit ihrem i.d.R. breiten Angebot aber durch Kaufkraftzufllisse aus

14 Laut HDE Standortmonitor 2024 haben Touristen wahrend ihres Sommerurlaubs in Deutschland 239€ fir Bekleidung/Schuhe ausgegeben,
171€ fur Sport/Outdoor, 200€ fiir Elektroartikel und 88€ fiir Haushaltswaren.
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den landlichen Regionen, wo die Angebotsvielfalt bereits vielerorts splrbar zu-
riickgegangen ist, und durch Touristen weitgehend auffangen. Dabei profitieren
die GroBstadte auch davon, dass Shopping als Freizeitgestaltung immer noch
eine hohe Bedeutung genieBt und der ,Shoppingtrip“ in die GroBstadt als eine
nach wie vor beliebte Form der Freizeitgestaltung angesehen wird. Trotz erh6h-
ter Onlineaffinitat zeigen sich die GroBstadte daher etwas resilienter in ihrer
Einzelhandelsentwicklung als die Klein- und Mittelstadte.

Jungste Beobachtungen zeigen zudem, dass Einzelhandelslagen in Wohnort-
nahe durchaus wieder an Bedeutung gewinnen. Denn die Covid-19-Pandemie
wirkte nicht nur als Katalysator flir den Online-Handel, sondern hat auch die Ar-
beitswelten verandert. Die Anzahl der Homeoffice-Tage hat sich mehr als ver-
doppelt ggu. dem Vorcoronaniveau. Damit verbunden verschiebt sich auch der
Konsum zumindest werktags starker von den Innenstadten in die Vorstadte und
Stadtteile (,,Donut-Effekt”). Das veranderte Mobilitdtsverhalten und die ver-
mehrte Homeoffice-Arbeit ist insofern auch als Chance fur Klein- und Mittel-
stadte mit attraktivem Einzelhandelsbesatz zu begreifen. Zentrale Lagen und
das Umfeld groBer Burokomplexe verlieren hingegen an Frequenz. Verstarkt
werden diese Effekte noch durch die Megatrends Digitalisierung und Verkehrs-
wende.*®

Insofern bieten sich auch im Zeitalter des wachsenden Online-Handels
durchaus noch Entwicklungschancen fiir den stationaren Einzelhandel.
Dies spiegelt sich auch im Einkaufsverhalten der Konsumenten wider. Im Rah-
men einer Online-Befragung, die im Zuge der Anfang 2024 verodffentlichten
BBSR-Studie zu den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den Einzelhan-
del in Stadten und Zentren, durchgefuhrt wurde, antworteten Zweidrittel der
Befragten auf die Frage, ob sich das Einkaufsverhalten durch die Pandemie ver-
andert habe, dass sie genauso haufig in der Innenstadt einkaufen werden, wie
vor der Pandemie. Der Blick auf die Entwicklung der Passantenfrequenzen in
den Innenstadten bestatigt dies. So haben die Frequenzen vielerorts wieder das
Vorcorona-Niveau erreicht und bewegen sich zeitweise sogar oberhalb des
Durchschnitts fur das Jahr 2019.

15 Ifo-Studie (2023): Die Innenstadt als Konsumzentrum- Ein Opfer von Corona und Homeoffice?
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Die PassantenfrequenzenindenInnenstadten habensichvonden
Einbriichen wahrend der Covid19-Pandemie weitgehend erholt.

Entwicklung der Passantenfrequenz 2020-2023 in Deutschland

' ad oo
o

hy-X-Punkte (Index 2022 = 100)

Quelle: Hystreet-Indexhy-X.

Der hy-X bildet eine aktuelle und valide Kennzahl fiir die Passantenfrequenzin ganz Deutschland. Er basiert auf einer Aggregationder digitalen Messdatenvon
288 hystreet.com-Laserscannernin mehr als 105 Stadten. Der Indexist normiert auf das Jahr 2019 (verdffentlicht von EHI Retail Institute).
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Abbildung 9: Entwicklung der Passantenfrequenzen in den Innenstadten (Index)

Mitunter haben sich Frequenz- und Umsatzentwicklung mancherorts jedoch
entkoppelt, da die Qualitat der Frequenz in Teilen eine andere geworden ist, was
sich im Rlckgang kaufkraftstarker Bevolkerungsschichten unter den Innen-
stadtbesuchern festmachen lasst. Dies legen die Ergebnisse einer in Berlin
durchgeflhrten Studie der Forschungskooperation ,Transformation der Innen-
stadt”, durchgeftihrt von der EBS Universitat flr Wirtschaft und Recht, nahe.
Danach haben sich gegenuiber der Vorcorona-Zeit vor allem junge, gutverdie-
nende GroBstadter aus den untersuchten Innenstadtbereichen zurlickgezo-
gen.!® Den Innenstadten geht somit eine relevante Zielgruppe verloren, die sich
in ihrem Einkaufsverhalten und der Nutzung der Innenstadt eigentlich soziali-

siert hat.

16

Mithilfe von Mobilfunkdaten wurden die Frequenzen in Berliner Einkaufsstraen naher untersucht.
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Aufgrund sich Gberlagernder Krisen (Covid19-Pandemie,
kriegsverursachte Krise) und deren 6konomischer Folgeeffekte bewegt
sich der Einzelhandel in einem durch Konsumzurtickhaltung und
eingetribter Konsumstimmung gepragten Umfeld.

Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland ist in den letzten Jahren
durch eine rucklaufige Anzahl von Betrieben bei gleichzeitig
stagnierender Verkaufsflachenentwicklung gepragt gewesen.
Signifikante Verkaufsflachenzuwachse sind dabei zuletzt nur noch im
Bereich des periodischen Bedarfs zu beobachten gewesen. Die
Einzelhandelsumsatze haben sich zwar kontinuierlich positiv
entwickelt, allerdings zeigte der Online-Handel dabei eine deutlich
dynamischere Entwicklung als der stationare Einzelhandel und erreicht
in einigen Nonfood-Segmenten mittlerweile Marktanteile von mehr als
30 %. Die Covid19-Pandemie wirkte dabei als wesentlicher
Wachstumstreiber. Zwar hat der Online-Handel mittlerweile an
Dynamik verloren, aber auch kiinftig muss von moderat steigenden
Marktanteilen des Online-Handels ausgegangen werden, die jedoch
weit unterhalb der urspriinglichen Prognosen bleiben werden.
Tendenziell zeigen sich GroBstadte, Mittelstadte mit weitlaufigen
Einzugsgebieten sowie Tourismusorte als resilienter gegeniiber dem
Wettbewerbsdruck des Online-Handels, woraus sich fur Ribnitz-
Damgarten Entwicklungschancen ableiten lassen.

Die Covid19-Pandemie hat im stationaren Einzelhandel als
Trendbeschleuniger gewirkt und bestehende negative
Entwicklungsprozesse zusatzlich verstarkt. Der tiefgreifende
Transformationsprozess der Innenstadte ist dadurch gekennzeichnet,
dass sich deren Attraktivitat heute und kiinftig in viel starkerem MaB3e
durch die Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat sowie durch einen breiten
Angebots- und Nutzungsmix ableitet.
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Ubergeordnete Entwicklungstrendsin der Gast-
ronomie

Gastronomie erlebt seit iiber einem Jahrzehnt einen starken Aufschwung
und entwickelt sich im Vergleich zum stationaren Einzelhandel deutlich positi-
ver. Trotz zwischenzeitlicher (existentieller) Krisen (Corona, Inflation, Wegfall
von Steuererleichterungen) ist die Gastronomie wieder auf dem Wachstums-
pfad und wird diesen auch in den kommenden Jahren beibehalten. Die Ausga-
ben fiir den AuBer-Haus-Verzehr steigen kontinuierlich an. Im Jahr 2023 lag die
Anzahl der Besuche der deutschen Verbraucher in der AuBer-Haus-Gastrono-
mie in Deutschland bei rd. 11,0 Mrd. und befindet sich laut Prognosen des EHI
weiter im Aufwind.

Allerdings betrifft dies nicht die gesamte Gastronomiebranche. Wahrend bei-
spielsweise die Nachtgastronomie sowie die klassischen Gasthauser (Stichwort:
Wirtshaussterben) zum Teil deutliche Probleme haben, entwickelt sich - vor al-
lem in urbanen Bereichen - die Abendgastronomie deutlich positiv. Als Wachs-
tumstreiber ist das Verhalten der jiingeren Zielgruppen zu konstatieren, auf
deren Erwartungen die Gastronomiebetriebe mit kreativen Speisen- und Ge-
trankeangeboten zielgruppenadaquat reagieren.

Die Gastronomie ist ein fester Bestandteil von Innenstadten. Diese Entwick-
lung wird primar durch zwei Triebkrafte geférdert:

® Zumeinenist die Steigerungder Aufenthaltsqualitat 6ffentlicher Raume
seit vielen Jahren ein Kernanliegen raumlicher Planung. Hier Ubernimmt die
Gastronomie eine wesentliche impulsgebende Funktion, insbesondere seit
die ,Mediterranisierung der Stadte" zu einem Anstieg der auBBengastronomi-
schen Sitzmdglichkeiten auf Platzen und in den StraBen geflihrt hat. Das
stetig steigende Interesse in einem breiten Teil der Bevolkerung am ,,aus-
warts Essengehen® Iasst ein Abklingen dieses Trends derzeit nicht erkennen.

B Zum anderen zeigt sich im stationaren Einzelhandel, dem traditionell zen-
trenbildende Krafte zugesprochen werden, eine neue Dimension des
Strukturwandels. Die Folgen der Ausdehnung des Onlinehandels sind noch
nicht eindeutig bestimmbar - die Suche nach Alternativhutzungen hat aber
bereits begonnen. Lange Zeit wurde die Gastronomie in Innenstadten weit-
gehend auf die Rolle der ,Nebennutzung” reduziert. Mit dem Ladenschluss
nahmen somit auch die Frequenzen in den Cafés und Restaurants der Innen-
stadte ab. Dies hat sich in den letzten Jahren gewandelt. Heute beanspru-
chen Gastronomiebetriebe immer gréBere Bereiche in handelsgepréagten
Innenstadten und setzen zudem auf mehr Vielfalt.
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Neben der bereits angesprochenen jlingeren Zielgruppe sind als starkste
Wachstumsfelder der kommenden Jahre in der deutschen Gastronomie-

landschaft folgende Gruppen relevant:

Gaste 50+: Sie verfligen meistens nicht nur tGiber das nétige Geld, sondern
auch tber die notwendige Zeit flir den Gastro-Besuch. Die Altersgruppe 50+
fallt zudem mit ,jingerem Verhalten” (u.a. Bestellung via Smartphone, Nut-
zung von Self-0Order-Terminals) auf.

Solo-Dining: In Deutschland sehen wir immer mehr ,Solo-Dining” in der
Full-Service-Gastronomie (,,Singlesierung”). Fur die Schnellgastronomie ist
es das Kerngeschaft, es zieht aber auch immer mehr Einzelpersonen in die
klassische Bediengastronomie fir ein Mittag- oder Abendessen. Aufgrund
der stetig steigenden Tendenz kann davon ausgegangen werden, dass Gast-
ronomen, die fur den Einzelgast ein entsprechendes Angebot schaffen, ihre
Erfolgschancen fur die nachsten Jahre erhéhen.

Friihstiick: Die wachsende Zahl der Menschen in Ein-Personen-Haushalten
sowie der steigende Anteil vor allemvon Frauen in Vollzeitbeschaftigung sor-
gen dafr, dass auch in den nachsten Jahren die erste Mahlzeit des Tages
vermehrt auBBer Haus eingenommen wird. Flur die kommenden Jahre wird
daher erwartet, dass etwa 15 % der gastronomischen Leistungen auf das
Frihstlucksgeschaft entfallen.

Digitale Bestellungen und Delivery: Auch wenn die Gastronomie in
Deutschland im Vergleich zu anderen Landern in der Digitalisierung deutlich
hinterherlduft, wiinschen sich die Gaste ,,Convenience” insbesondere dann,
wenn es um Bestellung, Bezahlvorgang und Loyalitatsprogramme geht. Das
Wachstum bei Lieferdiensten wird zudem durch ,,Homing" und E-Commerce
unterstutzt.

Gesundheit, vegetarische und vegane Gerichte: Gesundheit und Wohlbe-
finden stehen flr viele Verbraucher immer mehr im Fokus - vor allem bei der
eigenen Ernahrung. In den nachsten Jahren sind Produktqualitat, gesunde
Lebensmittel, Regionalitat sowie frische Zubereitung wichtige Nachfrage-
kriterien in der Gastronomie. Gestarkt wird dies durch ein breites Umweltbe-
wusstsein in der Bevélkerung.
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Historisch ist die Gastronomie durch Einzelunternehmen und individuelle Be-
treiberkonzepte gepragt. Heute dominieren zunehmend vielfaltige Konzepte
der Systemgastronomie. Dabei haben sich vier Typen der Systemgastronomie
etabliert, die unterschiedliche Charakteristika aufweisen:

m Fullservice: Beim Fullservice wird der Gast am Tisch bedient und zahlt auch
am Tisch. Dies verlangt einen héheren Service und deshalb auch einen gro-
Beren Fachkrafteeinsatz. Das Segment wird in Deutschland stark durch eu-
ropaische Anbieter gepragt. Der Unterschied zur Individualgastronomie ist
die Standardisierung, die Marke, die zentrale Steuerung und die Multiplika-
tion des Konzepts an verschiedenen Standorten. Allerdings sind die Erlose
und das Wachstum geringer als in anderen Segmenten. Bekannte Anbieter
sind L' Osteria, Gosch Sylt oder Mdvenpick.

® Quickservice/Fastfood: Der Quickservice ist das umsatzstarkste Segment
der Systemgastronomie, das sich auf wenige Unternehmen mit vielen Filialen
konzentriert. Sie ermdglichen einen schnellen Bestell- und Verzehrvorgang,
deri.d.R. nicht Ianger als 45 Minuten dauert. Dabei setzen die hochstandar-
disierten Anbieter auf Counterservice, aber zunehmend auch auf Lieferser-
vice-Modelle. Bekannte Anbieter sind McDonalds, Subway oder Burger King.

m Fast-Casual: Dieses Segment stellt ein verhaltnismaBig junges und dynami-
sches Segment dar. Daher treten kontinuierlich neue Anbieter auf den Markt.
Esverbindet Elemente des Fullservice- und des Quickservice-Segments. Der
Service ist deutlich geringer als im Fullservice, allerdings sind die Konzepte
deutlich starker auf eine h6here Verweildauer ausgerichtet als Quickser-
vice-Konzepte. Bekannte Anbieter sind: bona’me oder Dean & David.

m Getrankegastronomie: Die Anbieter dieses Segments fokussieren sich
stark auf den Verkauf von Getranken sowie dazu passende Snacks. Haufig
liegt der Fokus der Anbieter auf Kaffee-Spezialitdten. Aber auch Safte oder
Cocktails stehen im Mittelpunkt der Konzepte. Gemessen am Umsatz ist die
Getrankegastronomie das kleinste Segment. Sie verbinden die Vorteile einer
individuellen Gastebindung mit Systematisierung/Standardisierung. Dies
basiert auf Know-how in der Betriebsplanung, strukturiertes Einrichtungs-
konzept und die Finanzkraft eines Systems im Riicken. Bekannte Anbieter
sind: Starbucks, Mitchells & Butlers Germany (Alex, Alex Brasserie, All Bar
One) oder Enchilada Franchise GmbH (Enchilada, Besitos).

Alle Gastronomiekonzepte stehen jedoch vor der Herausforderung, quali-
fizierte Arbeitskrafte zu finden. Viele Arbeitskrafte sind der Gastronomie
wahrend der Corona-Zeit und den damit verbundenen SchlieBungen von Res-
taurants etc. abhandengekommen und dauerhaft in anderen Branchen tatig.
Verdienstmdglichkeiten und Arbeitszeiten machen in die Arbeit in der
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Gastronomie in Teilen unattraktiv, so dass die weitere Entwicklung der Gastro-
nomiebranche auch davon abhangen wird, wie es den Betrieben gelingt, ausrei-
chend qualifizierte Arbeitskrafte zu finden.

Die Gastronomiebranche verzeichnete eine liberaus dynamische
Entwicklungin den vergangenen Jahren. Gesellschaftliche Megatrends
sorgen flr ein stetiges Wachstum des AuBBer-Haus-Verzehrs in der
deutschen Bevélkerung und die ,Mediterranisierung der Stadte” stellt
vor allem die AuBBengastronomie in den Mittelpunkt, was vor allem auch
fur tourismusrelevante Orte wie Ribnitz-Damgarten von hoher
Bedeutung ist. Einen wesentlichen Anteil dabei hat auch die
Professionalisierung der Branche mit etablierten und immer neuen
Systemgastronomiekonzepten, die sich den aktuellen Trends
anpassen. Allerdings bedeutete die Corona-Pandemie auch fur die
Gastronomie einen harten Einschnitt. Aufgrund der langen Lockdown-
Phasen fur die Gastronomie sind viele Fach- und Arbeitskrafte in
andere Branchen verlorengegangen, die nicht wieder allesamt
zurlickgeholt werden konnten, was mancherorts zu
BetriebsschlieBungen und eingeschrankten Offnungszeiten fiihrt.

Fur die Stadt Ribnitz-Damgarten wird die Gastronomie vor dem
Hintergrund ihrer belebenden Wirkung sowie der Méglichkeit,
Menschen zusammenzubringen und Kommunikation zu férdern als ein
zentrales Element der publikumsintensiven Nutzungen angesehen.
Zudem leistet die Gastronomie auch einen elementaren Beitrag zum
Branchen-Mix in Geschaftslagen und ist Anziehungspunkt fir
Touristen.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin der Stadt
Ribnitz-Damgarten

LageimRaum

Die Stadt Ribnitz-Damgarten befindet sich im Bundesland Mecklenburg-Vor-
pommern und ist dem Landkreis Vorpommer-Rigen zuzuordnen. Dabei agiert
Ribnitz-Damgarten als Verwaltungssitz des gleichnamigen Amtes, welchem
noch die Gemeinden Ahrenshagen-Daskow, Schlemmin und Semlow angehd6-
ren.
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Mit Blick auf die geografische Lage liegt Ribnitz-Damgarten zwischen den Han-
sestadten Rostock und Stralsund an der Miindung des Flusses Recknitz in den
Ribnitzer See (Stidteil des Saaler Boddens). Dabei liegt der Stadtteil Dammgar-
ten Ostlich der Recknitz in Vorpommern und der Stadtteil Ribnitz westlich des
Flusses in Mecklenburg. Direkt an Ribnitz-Damgarten grenzen die Kommunen
(im Uhrzeigersinn, von Norden beginnend) Saal, Ahrenshagen-Daskow, Stadt
Marlow, Gelbensande und Dierhagen an.

Innerdrtlich gliedert sich die Stadt in die beiden Stadtteile Ribnitz und Dam-
garten sowie in die folgenden sechzehn Ortsteile: Altheide, Beiershagen, Borg,
Dechowshof, Freudenberg, Hirschburg, Klein-Mritz, Klockenhagen, Korkwitz,
Langendam, Neuheide, Neuhof, Petersdorf, Pitnitz, Tempel und Wilmshagen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit mit dem MIV wird im Wesentlichen durch die
BundesstraBe B105 (Abschnitt Rostock - Stralsund) gewéhrleistet. Zudem fiih-
ren die LandesstraBen L 22 von Graal-Muritz nach Franzburg, die L 181 nach
Marlow und die L 191 nach Sanitz durch die Stadt. Insgesamt kann somit von
einer guten verkehrlichen Einbindung der Stadt in das regionale Verkehrsnetz
ausgegangen werden. Die nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen sind Sa-
nitz an der A 20 und Rostock-0st an der A19 und liegen somit bereits mehr als
20 Fahrminuten entfernt.

An das schienengebunde Verkehrsnetz ist die Stadt Ribnitz-Damgarten tber
die beiden Bahnhdofe Ribnitz-Damgarten West und Ribnitz-Damgarten Ost an-
gebunden, welche Teil der Bahnstrecke Stralsund-Rostock sind. Am Westbahn-
hof halten auBerdem einzelne ICE-Zlige des DB-Fernverkehr auf der Linie 26
(Karlsruhe-Frankfurt (Main)- Hamburg-Stralsund). Der innerstadtische OPNV
wird von der Verkehrsgesellschaft Vorpommern-RUlgen organisiert. Als eine der
wichtigsten Linien innerhalb der Stadt fungiert dabei die Stadtbuslinie 201 von
Damgarten nach Ribnitz (Drei Linden). Zudem ist auf weitere Buslinien zu ver-
weisen, welche die Ortsteile mit den Siedlungsschwerpunkten Ribnitz und Dam-
garten anbinden. Wahrend die Anzahl der Haltepunkt im Stadtgeftige als gut
eingestuft werden kann, so sollte bezlglich der Frequentierung der einzelnen
Haltestellen eine Optimierung angestrebt werden.

Durch die naturraumliche Lage am Saaler Bodden ist die Stadt Ribnitz-Damm-
garten auch Uber einen Wasserweg zu erreichen. Sowohl Ribnitz als auch Dam-
garten verfligen jeweils Uber einen Hafen. Diese werden in der Hauptsaison an
bestimmten Tagen durch einen Schiffsverkehr mit den Gemeinden der angren-
zenden Region Fischland verbunden. Dieses Angebot wird insbesondere von
Touristen stark nachgefragt.
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Die Stadt Ribnitz-Damgarten befindet sich im Landkreis Vorpommer-
Rigen am Saaler Bodden in rd. 10 km Entfernung zur Ostsee. Dabei
weist die Stadt eine regional gute verkehrliche Erreichbarkeit im
modal-split auf. Zudem ist - insbesondere im touristischen Kontext -
der Anschluss an den ICE-Fernverkehr (Bahnhof Ribnitz) und den
Schiffsverkehr hervorzuheben.

3.2 Zentralortliche Funktion

Von Seiten der Landesplanung!’ ist die Stadt Ribnitz-Damgarten als Mittel-
zentrum ausgewiesen.
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Abbildung 11: Zentraldrtliche Funktion von Ribnitz-Damgarten

7 Vgl. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) aus dem Jahr 2016.
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Im LEP M-V wird fur Mittelzentren folgendes festgehalten:

~Im regionalen Kontext sind die Mittelzentren die wichtigsten Standorte fiir
Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Hier konzentrieren sich
Arbeitspldtze und Versorgungseinrichtungen, Dienstleister und Verwaltungen,
Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen in
zumutbarer Entfernung von den Lebens- und Wohnstandorten der Bevilke-
rung. Als Knotenpunkte des OPNV sind Mittelzentren in der Regel gut an das Ver-
kehrsnetz  angeschlossen und ermdglichen den Menschen ihres
Einzugsbereiches eine angemessene gesellschaftliche Teilhabe. Starke Mittel-
zentren mit gut ausgebauter Infrastrukturund gut aufgestellten Wirtschaftsbe-
trieben sind ein wesentlicher Haltefaktor fiir (junge) Menschen in der Flache, ein
Garant fiir lebendjge landliche Raume und ein wesentlicher Faktor fir die Zu-
kunftsfahigkeit Mecklenburg-Vorpommerns. Um dies zu halten oder weiter zu
entwickeln bedarf es einer gezielten Unterstiitzung der Mittelzentren.”

Der Mittelbereich der Stadt Ribnitz-Damgarten umfasst zum einen den eige-
nen Nahbereich!®, welchem neben dem eigenen Stadtgebiet noch die Kommu-
nen Ahrenshagen-Daskow, Ahrenshoop, Dierhagen, Saal, Schlemmin, Semlow,
Trinwillershagen und Wustrow angehéren. Zum anderen werden dem Mittelbe-
reich noch die Grundzentren®® Bad-Sulze und Marlow (inkl. deren Nahberei-
che?%) zugerechnet.

Die nachstgelegenen Orte mit einer héherrangigen zentral6rtlichen Zuord-
nung sind die Oberzentren Rostock in rd. 30 km westlicher Entfernung sowie
Stralsundinrd. 45 km Ostlicher Entfernung. Die Stadt Ribnitz-Damgarten ist da-
bei dem Oberbereich der Stadt Rostock zugeordnet.

Die Stadt Ribnitz-Damgarten ist landesplanerisch als Mittelzentrum
ausgewiesen und tbernimmt somit eine Versorgungsfunktion flir
seinen festgelegten Nah- und Mittelbereich.

18 Vgl. Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP) aus dem Jahr 2011.
19 Grundzentren sollen die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als tiberort-
lich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplatze fiir die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen.

20 Wahrend der Nahbereich von Marlow lediglich das eigene Gemeindegebiet umfasst, geh6ren dem Nahbereich der Gemeinde Bad Sulze

neben dem eigenen Gemeindegebiet noch Dettmannsdorf, Eixen und Lindholz an.
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Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevélkerungsentwicklung in Ribnitz-Damgarten hat sich gemessen seit
dem Jahr 2019 positiv entwickelt (+0,7 % p.a.). Imregionalen Vergleich liegt Rib-
nitz-Damgarten damit auf einem vergleichbaren Niveau wie das Grundzentrum
Marlow (+0,7 % p.a.) sowie leicht unter der Entwicklung im Grundzentrum Bad
Siilze (+1,2 % p.a.). Mit Blick auf den Nahbereich der Stadt Ribnitz-Damgarten
zeigt sich ein heterogenes Bild: Wahrend die Gemeinden Saal und Wustrow ei-
nen Bevdlkerungsriickgang im Betrachtungszeitraum aufweisen (zw. -0,2 %
und -1,2 % p.a.), ist in den weiteren Kommunen des Nahbereichs ein Bevolke-
rungswachstum zu verzeichnen (zw. +0,1 % p.a. und +2,3 % p.a.).

Im Vergleich mit den Daten flir den Landkreis Vorpommer-Rigen und das Bun-
desland Mecklenburg-Vorpommern insgesamt (jeweils + 0,3 % p.a.) verlief die
Einwohnerentwicklung in Ribnitz-Damgarten somit durchaus dynamischer.

Insgesamt lebten in Ribnitz-Damgarten Anfang 2023

rd.16.240 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Ribnitz-Damgarten* im Vergleich

Stadt /Gemeinde, +/-19/23 Veranderung
Landkreis, Land : in% p.a.in%
Ribnitz-Damgarten* 15.788 16.243 455 2,9 0,7
Ahrenshagen-Daskow 2.118 2.165 47 2,2 0,6
Ahrenshoop 622 680 58 9,3 2,3
Dierhagen 1.526 1.561 35 2,3 0,6
Saal 1.424 1411 -13 -0,9 -0,2
Schlemmin 289 301 12 4,2 1,0
Semlow 658 689 31 4,7 1,2
Trinwillershagen 1.155 1.159 4 0,3 01
Wustrow 1122 1.071 -51 -4,5 -1,2
Marlow 4.563 4.694 131 2,9 0,7
Bad Siilze 1.710 1.796 86 5,0 12
Landkreis Vorpommern-Riigen 224.684 227.683 2.999 1,3 0,3
Mecklenburg-Vorpommern 1.609.675 1.628.378 18.703 1,2 0,3

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; * Angaben laut kommunaler Statistikstelle der Stadt Ribnitz-Damgarten
(Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 1: Einwohnerentwicklungin Ribnitz-Damgarten im Vergleich

Der groBBte Einwohneranteil innerhalb der Stadt Ribnitz-Damgarten ist den
beiden Stadtteilen Ribnitz (rd. 10.200 Einwohnerim Jahr 2023) und Damgarten
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(rd. 3.400 Einwohner im Jahr 2023) zuzuordnen. Dies entspricht einem Ein-
wohneranteil von rd. 63 % (Ribnitz) bzw. rd. 21 % (Damgarten). Demgegentliber
belduft sich die Einwohnerzahl in den sechzehn kleinteiligen Ortsteilen der
Stadt Ribnitz-Damgarten im Jahr 2023 auf etwa 2.620 Einwohner, was einen
Anteil von etwa 16 % an der Gesamtstadt bedeutet.

Mit Blick auf die sechzehn kleinteiligen Ortsteile stellt sich die Einwohnerent-
wicklung wie folgt dar. Signifikante absolute Einwohnerzuwachse gab es dabei
vor allem in Petersdorf.

Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen in der Gemeinde Ribnitz-Damgarten* im Vergleich

+/-19/23 Veranderung

Ortsteile

in% p.a.in%
Altheide 126 117 -9 -7,1 -1,8
Beiershagen 57 73 16 28,1 6,4
Borg 119 118 -1 -0,8 -0,2
Dechowshof 56 56 0 0,0 0,0
Freudenberg 236 245 9 3,8 0,9
Hirschburg 244 249 5 2,0 0,5
Klein-Maritz 28 25 -3 -10,7 -2,8
Klockenhagen 587 616 29 4,9 1,2
Korkwitz 221 206 -15 -6,8 -1,7
Langendamm 131 153 22 16,8 4,0
Neuheide 23 25 2 8,7 21
Neuhof 124 129 5 4,0 1,0
Petersdorf 194 277 83 42,8 9,3
Pitnitz 136 133 -3 -2,2 -0,6
Tempel 168 167 -1 -0,6 -0,1
Wilmshagen 37 32 -5 -13,5 -3,6
Gesamt 2.487 2.621 134 5,4 1,3

Quelle: Einwohner mit Hauptwohnsitz; Angaben laut kommunaler Statistikstelle der Stadt Ribnitz-Damgarten.
(Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Einwohnerentwicklungin der Ortsteilen der Stadt Ribnitz-Damgarten

Firdie Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Ribnitz-Damgarten kannin
Anlehnung an die im Rahmen der 3. Fortschreibung des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes (ISEK) aus dem Jahr 2023 fiir die Stadt Ribnitz-Damgarten
erstellte Prognose (Regional-realistisches Szenario) davon ausgegangen wer-
den, dass sich die Einwohnerzahlen in den nachsten Jahren weiterhin positiv
entwickeln werden. Im Jahr 2040 ist in Ribnitz-Damgarten mit einer Bevolke-
rungszahl zu rechnen von
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rd.17.000 Einwohnern.

Die Altersstruktur der Bevélkerung (Durchschnittsalter 50,3 Jahre) ist im Ver-
gleich zum Durchschnittsalter in Mecklenburg-Vorpommern (47,4 Jahre) als
auch gegenlber dem Durchschnittsalter im Landkreis Vorpommern-Rigen
(48,6 Jahre) von &lteren Bevdlkerungsgruppen gepragt. Der Bundesdurch-
schnitt belduft sich auf 44,6 Jahre. Dementsprechend fallt auch der Anteil der
Uber 65-Jahrigen in Ribnitz-Damgarten tUberdurchschnittlich aus. Mit Blick auf
das erwerbsféahige Alter weist die Stadt Ribnitz-Damgarten (rd. 57 %) eine im
Schnitt leicht unterdurchschnittliche Struktur auf wie der Landkreis (rd. 59 %)
als auch das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern (rd. 60 %).

Gegenuber der Altersstruktur im Jahr 2018 ist der Anteil der Uber 65-Jahrigen
in den letzten Jahren noch einmal deutlich angestiegen, was angesichts der all-
gemeinen demografischen Entwicklung Deutschlands nicht Uberrascht. Dies
schlagt sich auch in einem Anstieg des Durchschnittsalters nieder (49,5 Jahre
in 2018). Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich
auch auf die Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versor-
gungsstandorten flr immobile Bevolkerungsgruppen ein besonderer Stellen-
wert zuzuschreiben ist.

s Dr.Lademann & Partner
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Altersstrukturder Bevélkerung

Das Durchschnittsalter ist mit 50,3 Jahren sowohl gegeniiber dem Landkreis (48,6) als auch dem
Land (47,4) deutlich erh6ht und hat sich gegentiber dem Stand aus 2018 (49,5) noch einmal erhéht.

Ribnitz-Damgarten @ 50,3 Vorpommern-Riigen @ 48,6 Mecklenburg-Vorpommern @ 47,4
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Werte in Prozent, gerundet. Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern
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Abbildung 12: Altersstruktur der Bevdlkerungin Ribnitz-Damgartenim Vergleich
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Bezliglich der Beschaftigungssituation in der Stadt Ribnitz-Damgarten kann
zu Beginn des Jahres 2023 ein Anteil von Arbeitslosen gemessen an der Bevol-
kerung im erwerbsfahigen Alter (15 bis 65 Jahre) von rd. 6,9 % konstatiert wer-
den (entspricht 636 Arbeitslosen). Dieser Wert unterlag in den vergangen funf
Jahren deutlichen Schwankungen: Betrug der Arbeitslosenanteil im Jahr 2018
nochrd. 7,4 %, so lag erim Jahr 2022 bei lediglich rd. 6,2 %. Die Tendenz gegen-
uber dem Vorjahr 2022 ist somit leicht negativ zu bewerten. Insgesamt lag die
Zahl der Erwerbstatigen in Ribnitz-Damgarten im Jahr 2022 bei rd. 7.870 Per-
sonen?.,

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Arbeitslosigkeit in Ribnitz-Damgarten
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606
567 565
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636

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Anzahl der Arbeitslosen im erwerbsféhigen Alter (15-65 Jahre)

‘ Anteil an den Einwohnern im erwerbsfahigen Alter (15-65 Jahre) in %

Quelle: ISEK Ribnitz-Damgarten2023.
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Abbildung 13: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Einen wichtigen Anhaltspunkt flr die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Rib-
nitz-Damgarten mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Ein-
kaufsorientierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstréme. Die
Stadt Ribnitz-Damgarten verfiigte tber ein negatives Pendlersaldo von knapp
900 Personen im Jahr 2023. Dieser Wert ist gegenuber dem Jahr 2018 leicht
angestiegen.

el Die Zahl der Erwerbstatigen setzt sich zusammen aus den SV-Beschaftigten am Wohnort und den Selbststandigen, freiberuflich Tatigen,

Beamten etc.



36

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Innenstadtentwicklung in Ribnitz-Damgarten | Nutzungs- und Einzelhandelskonzept

Ein- und Auspendler in der Stadt Ribnitz-Damgarten im Vergleich

Auspendler Einpendler
Stadt, Kreis, Land 2023 2023
Ribnitz-Damgarten 3.345 3.443 2,484 2.560 -861 -883
Landkreis Vorpommern-Riigen 18.135 18.539 8.593 8.452 -9.542 -10.087
Mecklenburg-Vorpommern 75.581 76.852 32.198 35.468 -43.383 -41.384

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2018/23.
Tabelle 3: Ein- und Auspendlerim Vergleich

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und
Versorgungsweg - insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs - redu-
zieren sich durch den negativen Pendlersaldo ein Stiick weit die Potenziale fur
den Einzelhandel in Ribnitz-Damgarten. Der grof3te Teil der Auspendler ist dabei
auf den Landkreis Vorpommern-Rigen (rd. 40 %), die Hanse- und Universitats-
stadt Rostock (rd. 25 %) sowie den Landkreis Rostock (rd. 18 %) ausgerichtet.
Bei den Einpendlern stammt der gr6Bte Anteil aus dem Landkreis Vorpommern-
Rigen (rd. 68 %).

Die Basis flir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer?2, Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer betragt in Ribnitz-Damgarten 90,6 und liegt somit auf ei-
nem &ahnlichen Niveau wie die Kaufkraft im Land Mecklenburg-Vorpommern
bzw. leicht Gber der Kaufkraft des Landkreises Vorpommern-Rigen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft in den Kommunen des raumordnerisch ausgewie-
senen Nahbereichs der Stadt Ribnitz-Damgarten belduft sich auf insgesamt
93,8 (ohne Ribnitz-Damgarten). Wahrend die Kaufkraft gegentiber dem Grund-
zentrum Marlow leicht unterdurchschnittlich ausfallt, ist gegenlber dem
Grundzentrum Bad Sulze ein deutlich Gberdurchschnittlicher Wert zu verzeich-
nen (beide Teil des Mittelbereichs von Ribnitz-Damgarten).

22

Vgl. MB-Research 2023, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern. Indexwert gemessen am Bundesdurchschnitt (100)
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Kaufkraft in Ribnitz-Damgarten belduft sich auf rd. 90,6 und liegt somit auf einem &hnlichen
Niveau wie die Kaufkraft im Land Mecklenburg-Vorpommern bzw. leicht iber der Kaufkraft des
Landkreises Vorpommern-Riigen.

Nahbereich (@ 93,8)* Grundzentrum

I I
111,4 110,6

102,7
) ) I I

Mecklenburg- Landkreis en-  Ahrenshoop Dierhagen ~ Saal ~ Schlemmin Semlow Trinwillershagen

Quelle: MB-Research 2023. *ohne Ribnitz-Damgarten.
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Abbildung 14: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen in Ribnitz-Damgarten
sind differenziert zu bewerten: Wahrend die aktuell als auch zukiinftig
positive Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse fur die
Einzelhandelsentwicklung ausldsen wird, wirkt sich eine
unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie der
negative Pendlersaldo leicht restriktiv aus.

3.4

Tourismus

Die Stadt Ribnitz-Damgarten befindet sich am Saaler Bodden in rd. 10 km Ent-
fernung zur Ostsee und fiihrt seit dem Jahr 2013 den Titel ,Staatlich aner-
kannter Erholungsort”. Bereits seit dem Jahr 2009 tragt die Stadt die offizielle
Bezeichnung ,Bernsteinstadt”, was vor allem auf die im Stadtteil Ribnitz lie-
genden Ostsee-Schmuck GmbH (ehemals VEB Ostseeschmuck) und dem Deut-
schen Bernsteinmuseums zurlickzufiihren ist. Weitere touristische
Anziehungspunkte sind u.a. das Technik-Museum Ptnitz, das Freilichtmu-
seum Klockenhagen, die Boddentherme sowie die Innenstadt von Ribnitz mit
ihren vielfaltigen Angeboten.
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Zudem bezeichnet sich die Stadt auch als,, Tor zum Fischland“, da sie das letzte
Mittelzentrum auf dem Weg zur Ostsee-Halbinsel Fischland-DarB-Zingst ist.
Die Erreichbarkeit ist dabei sowohl mit dem MIV, dem OPNV als auch mit dem
Schiff Gber den Saaler Bodden maéglich. Flr letztgenannte Moglichkeit sei ins-
besondere auf die neu gestaltete Hafenanlage mit Kunstobjekten, Spielplatz
und Gastronomie in Ribnitz verwiesen, welche die Ankunft fir die (Tages-)Be-
sucher aus dem Fischland deutlich aufwertet. Dartiber hinaus erfreut sich der
Saaler Bodden insbesondere bei Sportseglern sowie der Sportfischerei groBer
Beliebtheit. So verfugt der Stadtteil Ribnitz Uber einen Seglerhafen. Ferner bie-
tet die Stadt Ribnitz-Damgarten als weitere Freizeitangebote u.a. Minigolf,
Reiten, Golfen, Radfahren und Wandern an.

Es kann somit festgehalten werden, dass die Stadt Ribnitz-Damgarten qua-
litativ iiber ein vielseitiges touristisches Angebot verfiigt.

Laut dem Statistischen Amt Mecklenburg-Vorpommern lag die Zahl der Gas-
teankiinfte und Ubernachtungen im Jahr 2022 bei 10.046 Ankiinften bzw.
34.013 Ubernachtungen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Ribnitz-
Damgarten konnte zudem in den vergangenen Jahren von rd. 2,9 Tagen (2017)
aufetwa 3,4 Tage (2022) kontinuierlich gesteigert werden. Im Vergleich zur Ent-
wicklung der an Ribnitz-Damgarten angrenzenden touristischen Region Fisch-
land-DarB-Zingst, ist die touristische Entwicklung der ,Bernsteinstadt” aber
deutlich schwacher einzustufen. Umso wichtiger erscheint es, Ribnitz-Damgar-
ten mit Blick auf seine Aufenthaltsqualitaten und Freizeitangebote fir Touristen
noch attraktiver zu machen. Ferner konnte die Zahl der Beherbergungsbetriebe
von elf (2017) auf dreizehn (2022) ausgebaut werden, was ebenfalls mit einer
Erhéhung der Anzahl der Gastebetten einhergeht.
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Tourismusentwicklung in der Stadt Ribnitz-Damgarten zwischen 2017 und 2022

Ubernachtungen

+/-17/22 Veranderung

Stadt, Region, Teilregion, Land b in% p.a.in%
Ribnitz-Damgarten 34.093 34.013 -80 -0,2 0,0
RegionVorpommermn 9.494.901 10.349.766 854.865 9,0 17

davon Teilregion Fischland-Darf3-Zingst 2.460.838 3.087.468 626.630 25,5 4,6
Mecklenburg-Vorpommern 29.751.881 31.763.633 2.011.752 6,8 13

Anmerkung: Ankiinfte, Ubernachtungen und Aufenthaltsdauer der Gaste in Beherbergungsbetrieben (einschlieBlich Camping).

Gasteankiinfte

+/-17/22 Veranderung

Stadt, Region, Teilregion, Land . in% p.a.in%
Ribnitz-Damgarten 11.665 10.046 -1.619 -13,9 -2,9
Region Vorpommern 2.175.035 2.135.146 -39.889 -1,8 -0,4

davon Teilregion Fischland-DarB3-Zingst 471.329 538.980 67.651 14,4 2,7
Mecklenburg-Vorpommern 7.527.619 7.351.473 -176.146 -2,3 -0,5

Anmerkung: Ankiinfte, Ubernachtungen und Aufenthaltsdauer der Gaste in Beherbergungsbetrieben (einschlieBlich Camping).

Gastebetten*

+/-17/22 Veranderung

Stadt, Region, Teilregion, Land . in% p.a.in%
Ribnitz-Damgarten 359 367 8 2,2 0,4
Region Vorpommern 886 982 96 10,8 21

davon Teilregion Fischland-DarB-Zingst 195 231 36 18,5 3.4
Mecklenburg-Vorpommern 2.840 3.035 195 6,9 1,3

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern. * Werte jeweils im Dezember des Bezugsjahres sowie einschlieBlich Camping.

Tabelle 4: Tourismusentwicklung in der Stadt Ribnitz-Damgarten laut dem Statistischen Amt Mecklen-
burg-Vorpommernsim Vergleich

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die
Betriebe mit mehr als neun Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tages-
gaste in der Statistik nicht enthalten ist. Das tatsachliche Tourismusaufkom-
men ist demnach gréBer einzuschatzen. Nimmt man die
Kurabgabe/Meldeschein in der Stadt Ribnitz-Damgarten als Grundlage?3, so
wurden im Jahr 2023 etwa 29.271 Ankiinfte (+8.321 Ubernachtungen gegen-
iiber 2018) und 109.723 Ubernachtungen (+35.763 Ubernachtungen gegen-
tber 2018). Diese Zahlen bertcksichtigen neben den Betrieben mit weniger als
10 Betten auch die Ubernachtungen im Zelt/ Camper/ Wohnmobil im Zuge des
Pangea-Festivals auf Piitnitz (28.555 Ubernachtungen im Jahr 2023) sowie
des Internationalen Ostblock-Fahrzeugtreffens auf Piitnitz (7.648 Ubernach-
tungen im Jahr 2023). Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Ribnitz-

23 Quelle: Zahlen anhand von Kurabgabe/Meldeschein der Stadt Ribnitz-Damgarten. Hier werden auch die Betriebe mit weniger als 10 Bet-

ten bericksichtigt.
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Damgarten liegt unter Ber(cksichtigung der Kurabgabe/ Meldescheine bei rd.
3,9 Tagen im Jahr 2023. Auch die Zahl der Betten konnte im Zeitraum zwischen
2018 und 2023 um ber 500 Bette auf 1.430 Betten ausgebaut werden. Dar-
Uber hinaus gilt es hinsichtlich der Tourismuspotenziale auch die Tagestouris-
ten zu bericksichtigen, welche in der Stadt Ribnitz-Damgarten eine wichtige
Rolle spielen.

Fir die zukinftige Entwicklung im Bereich des Tourismus ist insbesondere auf
das touristische GroBprojekt des Bernsteinresorts auf der Halbinsel Piitnitz
zu verweisen. Hier soll auf dem ehemaligen Militarflughafen Pitnitz ein natur-
bezogener und individueller Ferien- und Freizeitpark entstehen. Als Hauptanker
ist dabei die Etablierung eines Center Parks mit den dazugehdrigen Beherber-
gungs- und Nutzungsangeboten?* vorgesehen. Nach derzeitigem Stand (Ja-
nuar 2024) sind 3.200 Betten vorgesehen, wodurch mit jahrlichen
Gasteankiinften von rd. 161.000 gerechnet wird. Zudem wird laut Machbar-
keitsanalyse (PRO|FUND 12/2020) die Anzahl der Tagesgdste2S zwischen
150.000und 300.000 fir die geschaffenen Freizeitangebote in Putnitz bezif-
fert.
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Abbildung 15: Geplante Flachennutzung auf der Halbinsel Piitnitz

24 Wie in jedem Center Parcs Park wird es auch am Standort Putnitz ein Aqua Mundo, das subtropische Badeparadies, sowie einen tber-
dachten Zentralbereich, den Market Dome, mit Restaurants, Café und ShowbUhne geben.

25 Hierzu zdhlen auch Besucher aus dem angrenzenden Campingplatz, welcher nicht zum Center-Park gehort.
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Hinsichtlich der Ausstattung des Center Parcs kann festgehalten werden, dass
es auf dem Areal auch Selbstversorgungsangebote geben wird. SchlieBlich hat
der Betreiber ein intrinsisches Interesse daran, den Gasten ein umfangliches
Angebot innerhalb dieser ,,Urlaubswelt” zu bieten.

Das bereits heute ansassige Technikmuseum Pitnitz wird als Erlebnisangebot
des geplanten Ferien- und Freizeitparks Putnitz auch zukunftig erhalten und
weiterentwickelt. Dartber hinaus soll das Areal auch weiterhin als Standort fur
das jahrlich stattfindende Pangea Festival - sommerliche Sport-, Kultur- und
Musikveranstaltung mit bundesweiter Ausstrahlung - genutzt werden.

Als Infrastrukturprojekte im Rahmen der touristischen Entwicklung im Zu-
sammenhang mit dem Center Park ist u.a. flr den Stadtteil Damgarten eine Um-
gehungsstrafBe mit der direkten Anbindung an die B 105 geplant. Zudem sollen
fur die wasserseitige Anbindung in PUtnitz Liegeplatze und Anlegestellen flr
Wassertaxis, Mietboote, Fahrgastschifffahrt und Fischer- und Zeesboote aus-
gebaut werden.

Die Bernsteinstadt Ribnitz-Damgarten verfligt aufgrund seiner
naturrdumlichen Lage sowie der Nahe zur Region Fischland-DarB3-
Zingst Uber starke touristische Verflechtungen, von welchen bereits
heute die Wirtschaft in der gesamten Stadt profitieren kann. Zuklinftig
istinsbesondere mit dem touristischen GroBprojekt auf der Halbinsel
Pltnitz von einer starken Steigerung der touristischen Bedeutung und
Nachfrage auszugehen, welche sich wiederum auf die gesamte
Wirtschaft in Ribnitz-Damgarten positiv auswirken wird.
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Nachfragesituationin der Bernstein-
stadt Ribnitz-Damgarten

Marktgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der értliche
Einzelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist haufig deckungs-
gleich mit der Reichweite der jeweiligen Innenstadt.
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Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode
und den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel. Da-
neben wurden die spezifische Wettbewerbssituation im Raum und deren Ver-
anderungen in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und
topografischen Verhaltnisse bertcksichtigt. Zudem wurden die raumordneri-
schen Vorgaben bzgl. des ausgewiesenen Nah- und Mittelbereichs flir das Mit-
telzentrum Ribnitz-Damgarten beachtet. Eine teilweise
Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler
Orte ist dabei immer gegeben.

Das Marktgebiet ist in drei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschépfung in diesem Gebiet bzw. der raumordneri-
schen Zuordnungen entsprechen. Das Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar.
Die Zone 2 (Nahbereich) wird von den Kommunen Ahrenshagen-Daskow,
Ahrenshoop, Dierhagen, Saal, Schlemmin, Semlow, Trinwillershagen und
Wustrow gebildet. Zur Zone 3 (Fernbereich bzw. Mittelbereich) zahlen die bei-
den Grundzentren Bad-Sulze und Marlow sowie die Gemeinden Dettmannsdorf,
Eixen und Lindholz.

In dem Marktgebiet leben derzeit knapp 34.200 Personen. Auf Basis der 0.g. Be-
volkerungsprognosen ist im Marktgebiet - trotz der positiven Einwohnerent-
wicklung in Ribnitz-Damgarten - von einem leichten Rickgang des
Einwohnerpotenzials2® bis zum Jahr 2040 auf

rd. 34.000 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten

Bereich Zonen 2023 2040
Ribnitz-Damgarten Zonel 16.243 17.000
Nahbereich Zone 2 9.037 8.500
Fern- bzw. Mittelbereich Zone 3 8.914 8.500
Einzugsgebiet Gesamt 34.194 34.000

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.
Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels

Hinzu kommen jedoch rdumlich nicht verortbare Gelegenheitskunden, welche
sich aus auBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Tages- und Uber-
nachtungsgasten, Durchreisenden, Einpendlern, Ziel- und Zufallskunden

26

Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2023.
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zusammensetzen. Diese werden in den spateren Berechnungen zum Nachfra-
gepotenzial in der Potenzialreserve zusammengefasst.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial der
Stadt Ribnitz-Damgarten sowie im Marktgebiet

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie
des bundesdeutschen Pro-Kopf-Ausgabesatzes® errechnet sich fiir 2023 ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial iber alle Sortimente?® inner-
halb des Marktgebiets von

rd.216,8 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet
der Stadt Ribnitz-Damgarten jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt
Ribnitz-Damgarten selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen.

Mit Blick auf die Bernsteinstadt Ribnitz-Damgarten (Bewohner der Zone 1)
ergibt sich nach Sortimenten aufgeschlisselt folgendes einzelhandelsrelevan-
tes Nachfragepotenzial im Jahr 2023:

27 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesitze MB-Research Prognose 2023. Uber alle Sortimente liegt der Pro-Kopf-Ausgabesatz bei 7.486 €.

28

Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die fur die Innenstadt und die
Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu verweisen sind) Be-
darf gegliedert.
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Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in Ribnitz-Damgartenim
Jahr2023 (insgesamt rd.110,2 Mio. €)
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Abbildung17:Nachfragepotential der Bevélkerung der Stadt Ribnitz-Damgartenim Jahr 2023 nach Sorti-
menten

Unter Bertcksichtigung der abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich
fir das Marktgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten fiir den Prognosehorizont
2040 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial Giber alle Sortimente von
insgesamt

rd.216,2 Mio. € (-0,6 Mio. €).

Davon entfallen

®m rd.115,3 Mio. € (-0,3 Mio. €) auf die Stadt Ribnitz-Damgarten,
® rd. 59,7 Mio. € (-0,1 Mio. €) auf die Kommunen in der Zone 2,
® rd. 41,2 Mio. € (-0,2 Mio. €) auf die Kommunen in der Zone 3.
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Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzialim Marktgebiet der Stadt
Ribnitz-Damgarten

Das Nachfragepotenzial in Ribnitz-Damgarten wird sich bis zum Jahr 2040 um knapp 1 Mio. € auf
insgesamt rd. 216,2 Mio. € sinken.

@ kurzfristiger Bedarf

216,8 216,2 @ nittelfristiger Bedarf
Q Q langfristiger Bedarf
Alle Angaben in Mio. €
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Abbildung 18: Nachfragepotentialim Marktgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten

Bei dem flr den 6rtlichen Einzelhandel zur Verfligung stehenden Nachfragepo-
tenzial muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-
Handels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit
die Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und
nicht-stationar) - wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Je nach Branche vari-
ieren die Marktanteile des Online-Handels erheblich. So floss beispielsweise im
Bundesschnitt im Segment Bekleidung/Schuhe in 2023 etwa 42 % der Nach-
frage in den Online-Handel ab. Das Segment des periodischen Bedarfs ist da-
hingegen aktuell (noch) weitgehend onlineresistent. Hier flossen lediglich rd. 5
% der Nachfrage in den Online-Handel ab.

Hinzukommen zuséatzliche Nachfragepotenziale durch das Touristenaufkom-
menin der Stadt. Nach einer Abschatzung auf Basis von Zahlen dwif-Consulting
GmbH sowie auf Grundlage der Ubernachtungszahlen der Stadt Ribnitz-Dam-
garten belduft sich das Ausgabevolumen der Ubernachtungs- und Tagesgéste®®

29Die Zahl der Tagestouristen liegt nicht vor und wird daher auf der Grundlage folgender Formel geschatzt: Zahl der Ubernachtungsgiste x

Zahl der Tagesreisen je Ubernachtung = Aufkommen Tagestouristen

Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie gibt in seiner Studie ,Tagesreisen der Deutschen - Grundlagenuntersuchung” fur das
Reisegebiet ,Mecklenburgische Ostseekiiste” einen Faktor von 3,0 fiir die Zahl der Tagesreisenden je Ubernachtung an.
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in Ribnitz-Damgarten im periodischen Bedarfsbereich auf rd. 1,9 Mio. € und im
aperiodischen Bedarfsbereich auf rd. 4,1 Mio. €.

Gastronomisches Nachfragepotenzial der Stadt
Ribnitz-Damgarten sowie im Marktgebiet

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie
des bundesdeutschen Pro-Kopf-Ausgabesatzes®® errechnet sich flir 2023 ein
gastronomisches Nachfragepotenzial innerhalb des Marktgebiets von

rd. 32,3 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet
der Stadt Ribnitz-Damgarten jahrlich in der Gastronomie ausgeben - in der
Stadt Ribnitz-Damgarten selbst und/oder an anderen Standorten. Beispiels-
weise werden fur speziellere Angebote auch weitere Wege in Kauf genommen
(z.B. nach Rostock). Zudem entféllt auch ein betrachtlicher Teil der Gastrono-
mieausgaben auf Urlaubsaktivitaten.

Unter Bertcksichtigung der abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich
fir das Marktgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten fiir den Prognosehorizont
2040 ein stabiles gastronomisches Nachfragepotenzial von

rd. 32,2 Mio. € (-0,1 Mio. €).

Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten in Mio. €

Gastronomie Zonel Zone?2 Zone 3 Gesamt
2023 13,4 15,4 3,5 32,3
2040 14,0 15,3 2,9 32,2

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 6: Gastronomisches Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten

Das Ausgabevolumen der Touristen in der Gastronomie belduft sich im Schnitt
iiber Tages- und Ubernachtungsgéste auf insgesamt rd. 17 € und leitet sich
aus den Zahlen des Bundesministeriums ftir Wirtschaft und Klimaschutz3! in
Verbindung mit Zahlen des dwif ab. Die Ausgaben durch Ubernachtungsgéste

30 Vgl. EHI Retail Institute 2023: Strukturdaten zu Gastronomie & Catering.

31

Bundesministerium fuir Wirtschaft und Klimaschutz: Wirtschaftsfaktor Tourismus in Deutschland- Kennzahlen einer umsatzstarken Quer-
schnittsbranche.
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und Tagesgaste im Bereich der Gastronomie lag demnach im Jahr 2023 bei
etwa 6,1 Mio. €.

Im Marktgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten leben im Jahr 2023
knapp 34.200 Personen. Aufgrund der abnehmenden Einwohnerzahl
innerhalb des gesamten Marktgebiets wird das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2040 aufrd. 216,2 Mio. € (-0,6 Mio. €
gegenulber 2023) absinken. Das gastronomische Nachfragepotenzial
belduft sich im Jahr 2040 auf rd. 32,2 Mio. € im Marktgebiet.
Hinzukommen jeweils die Ausgaben der Touristen.
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Angebotssituationin der Stadt Rib-
nitz-Damgarten

Verkaufsflachenentwicklung

Zu Beginn des Jahres 2024 verfligte die Stadt Ribnitz-Damgartenin 116 Laden-
geschaften tber eine aktiv betriebene®2 einzelhandelsrelevante Verkaufsfla-

che von insgesamt

rd.35.100 gm.

Einzelhandelsstruktur in Ribnitz-Damgarten

Branchen Anzah.I der Verkaufsf!éche

Betriebe ingm
Kurzfristiger Bedarf 52 14.510
Nahrungs- und Genussmittel 35 11.960
Gesundheits- und Pflegeartikel 9 1.780
Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel 1 1.410
pharmazeutischerund medizinischer Bedarf 8 370
Tiernahrung 2 520
Schnittblumen 6 250
Mittelfristiger Bedarf 35 9.130
Bekleidung/Wasche 19 4.890
Schuhe, Lederwaren 6 1.380
Spielwaren, Hobbybedarf 0 250
Sportbedarf, Camping 2 310
Blicher/Zeitungen, Schreibwaren 3 760
Hausrat, GPK 5 1.540
Langfristiger Bedarf 29 11.490
Optik 7 340
Schmuck, Uhren 4 190
Elektrobedarf 4 740
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor 4 890
Mébel 5 1.800
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf 5 7.530
Summe 116 35.130

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 7: Einzelhandelsstruktur in Ribnitz-Damgarten

32

Ohne Leerstande und ohne gesicherte Planvorhaben.
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Stellt man die aktuellen Bestandsdaten den Vergleichszahlen aus den zurtick-
liegenden Jahren flr die Stadt Ribnitz-Damgarten gegeniber, zeigt sich, dass
die Zahl der aktiv betrieben Ladeneinheiten von 181 im Jahr 2000 auf 116 im
Jahr 2024 (-65 Betriebe) sehr deutlich zurlickgegangen ist, jedoch die Ver-
kaufsflache von rd. 32.800 gm auf rd. 35.130 (+2.330 gm Verkaufsflache) aus-
gebaut werden konnte. Dies spiegelt den deutschlandweit zu beobachtenden
Trend wider, dass kleinere Handler durch groBere Filialisten und Fachmarkte
substituiert werden.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Einzelhandelsentwicklungin Ribnitz-Damgarten2000 - 2024

Wahrend die Zahl der aktiv betrieben Ladeneinheiten von 168 auf 116 zurlickgegangen ist,
konnte die Verkaufsflache vonrd. 32.040 gm aufrd. 35.130 ausgebaut werden.

181
35.130
2 168 32.800 33200 33040
116
Anzahl der Betriebe Verkaufsflache in gm
m 2000 m2005 m2012 m2024 m 2000 m2005 m2012 m2024

Quelle: Die Angaben fiir die Jahre 2000, 2005 und 2012 wurden dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013 entnommen. Die
Angaben fiir das Jahr 2024 entstammen aus einer von Dr. Lademann und Partner durchgefiihrten Untersuchung.
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Abbildung 19: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Ribnitz-Damgarten zwischen 2000 und 2024
Eine Unterteilung in die drei Haupt-Bedarfsbereiche zeigt dabei folgendes Bild:

® Mitrd. 14.500 gm entfallen rd. 41 % der Gesamtverkaufsflaiche auf den pe-
riodischen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei rd.
45 %.

® Mitrd. 9.100 gm entfallen rd. 26 % auf den mittelfristigen Bedarf. Der An-
teil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 30 %.

m Der langfristige Bedarf verfligt tiber einen Anteil von rd. 33 % an der Ge-
samtverkaufsflache (rd. 11.500 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe
betragt der Anteil bedingt durch die Uberwiegend flachenextensiven Struk-
turen im langfristigen Bedarf lediglich rd. 25 %.
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Branchenstruktur des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten

Die Einzelhandelsstruktur in Ribnitz-Damgarten zeichnet sich durch eine gleichméaBige
Verteilung auf alle Bedarfsstufen aus mit leichtem Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe . ‘ 116
52 35
Verkaufsflache in gm ‘ 35.130

Quelle: Eigene Berechnungen.
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Abbildung 20: Branchenstruktur des Einzelhandels

Die Differenzierung nach Sortimentsgruppen ergibt, dass der Sortiments-
schwerpunkt mit rd. 40 % der Gesamtverkaufsflache auf den kurzfristigen Be-
darf entfallt. Dabei verbucht das Segment Nahrungs- und Genussmittel mit
knapp 12.000 gm Verkaufsflache den groBten Anteil auf sich und wird durch die
strukturpragenden Lebensmittelbetriebe im Stadtgebiet getrieben. Demge-
genlber erreicht das Segment Gesundheits- und Pflegeartikel lediglich knapp
1.800 gm. Neben einem Drogeriemarkt sowie mehreren Apotheken wird dieses
Segment auch im Randsortiment der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe
im Stadtgebiet angeboten.

Mit rd. 7.500 gm Verkaufsflache bzw. rd. 20 % der Gesamtverkaufsflache entfallt
ein weiterer Schwerpunkt auf die flichenextensive Branche Bau-und Garten-
/Tierbedarf. Zu den flachengroBten Anbietern gehdren der Toom-Baumarkt in
Ribnitz und der Sonderpreis Baumarkt in Damgarten. Im Bereich Gartenbedarf
ist zudem noch auf den Garten- und Landschaftsbau Klose zu verweisen.

Die Branche Bekleidung/ Schuhe weist mit rd. 18 % der Gesamtverkaufsflache
in der Stadt Ribnitz-Damgarten einen relativ hohen Verkaufsflachenanteil auf,
wovon der groBere Anteil mit rd. 4.900 gm Verkaufsflache auf Bekleidung (inkl.
Wasche) entfallt. Neben den Angeboten im Kaufhaus Stolz sowie im Sport- und
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Modehaus a.hauer sind noch die discountorientierten Anbieter Kik, Takko und
NKD als gréBere Flachentreiber aufzuftihren. Dartiber hinaus bestehen - insbe-
sondere in der Ribnitzer Innenstadt - eine Vielzahl von kleinteiligen inhaberge-
fuhrten Geschaften. Das Sortiment Schuhe (inkl. Lederwaren) wird
flachenseitig ebenfalls stark durch Fachmarkte (Deichmann, Schuh Eggers, K+K
Schuh-Center) gepragt, wenngleich auch in diesem Sortiment kleinteilige inha-
bergefuihrte Betriebe in der Innenstadt von Ribnitz verortet sind (insgesamt rd.
1.380 gm Verkaufsflache). Der relativ hohe Anteil von Angeboten im Modischen
Bedarf hangt u.a. mit dem Touristenaufkommen in der Stadt zusammen.

Mit dem Bereich Mdbel/ Haus- und Heimtextilien (rd. 8 % der Gesamtver-
kaufsflache) verfiigt eine weitere Branche des langfristigen Bedarfs zwar auf
den ersten Blick Gber einen hohen Verkaufsflaichenanteil. Allerdings werden
diese Sortimente Ublicherweise in starkem MaBe durch flachenextensive For-
mate angeboten, die somit eigentlich einen hoheren Verkaufsflachenanteil er-
warten lieBen. So verflgt die Stadt Ribnitz-Damgarten tber keinen gréf3eren
Mdobelmarkt. Das Angebot wird im Wesentlichen durch den Fachmarkt JYSK so-
wie das kleine Mobelhaus Labuzinski bereitgestellt. Dartiber hinaus gibt es im
Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten noch einige Spezialanbieter (u.a. Gohs Bli-
robedarf, Kiichen Fachmarkt, Matratzen Concord).

Die Betriebe in der Branche Hausrat/ GPK33verfligen tiber einen Anteil von rd. 4
% an der Gesamtverkaufsflache und werden maBgeblich durch die discountlas-
tigen Anbieter Komma 10 und Mac-Geiz gepragt. Dartber hinaus wird das Sor-
timent auch in einem groBeren MaBe als Randsortiment im Kaufhaus Stolz
sowie im Verbrauchermarkt Famila angeboten. Auffallig ist, dass trotz der tou-
ristischen Bedeutung der Stadt innerhalb der Innenstadt von Ribnitz kaum in-
habergeflihrte Betriebe in diesem Segment vorhanden sind. Als einziger
Anbieter ist dabei auf Weck - Geschenkideen & Dekorationen zu verweisen.

Die weiteren Branchen weisen deutlich geringere Verkaufsflachenanteile auf
und wer-den v.a. durch kleinteilige Anbieter bereitgestellt. So entfallen auf die
Branchengruppe Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher nur knapp 4 % der Ge-
samtverkaufsflache, welche sich auf die Segmente Spielwaren, Hobbybedarf
(rd. 250 gm Verkaufsflache), Sportbedarf, Camping (gut 300 gm Verkaufsfla-
che) und Biicher/Zeitungen, Schreibwaren (rd. 750 gm Verkaufsfliche) aufteilt.
Als flachengréBter Anbieter in dieser Branche agiert die Buchhandlung Wossidlo
in der Innenstadt von Ribnitz. Sowohl im Bereich Sport als auch im Bereich

33 GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Spielwaren/ Hobby gibt es kaum Angebote. Diese Sortimente werden entweder
im Randsortiment (u.a. Kaufhaus Stolz und Famila) oder von kleinteiligen Spezi-
alanbietern (u.a. Angel Shop, Zweirad Lange) vorgehalten.

Auf die Branche Elektrobedarf entfallen lediglich etwa 2 % der Gesamtver-
kaufsflache in Ribnitz-Damgarten. Ein Elektrofachmarkt ist nicht ansassig. Das
Angebot wird durch kleinteilige Betriebe (Kuck Lichtidee und Elfroth Elektro) so-
wie im Randsortiment von u.a. Toom und Famila angeboten.

Ebenfalls sehr kleinteilig ist die Branche Schmuck, Uhren, Optik mit gut 1 % der
Gesamtverkaufsflache vertreten. Im Hauptsortiment kénnen dabei sieben Be-
triebe dem Segment Optik sowie vier Betriebe dem Segment Schmuck/ Uhren
zugeordnet werden.

Insgesamt gesehen weist der Einzelhandel in Ribnitz-Damgarten damit
eine Branchenstruktur auf, die einem Mittelzentrum weitgehend gerecht
wird, bei einigen Sortimenten aber noch Ausbaupotenziale erkennen lasst,
wie der nachfolgend differenzierte Blick auf die einzelnen Sortimentsbereiche
verdeutlicht:

s Dr.Lademann & Partner
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Sortimentsstrukturdes Einzelhandelsin Ribnitz-Damgarten

Mit rund 14.500 gm entféllt der gréBte Anteil des Einzelhandelsangebots auf den kurzfristigen
Bedarfsbereich.

@ Kurzfristiger Bedarf

C@ Bekleidung/Schuhe

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher
Q Hausrat, GPK

% Schmuck, Uhren, Optik

(&2 Elektrobedarf

@) Mdébel/Haus- und Heimtextilien

a Bau- und Garten-/Tierbedarf

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angaben in Mio. €
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Abbildung 21: Branchenstruktur des Einzelhandels
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Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die Entwicklungsméglichkeiten des Einzelhandels an verschie-
denen Standortlagen, wurden die Daten der Flachenerhebung raumlich diffe-
renziert nach den beiden Innenstadten Ribnitz und Damgarten, dem
Boddencenter, der Standortlage Rostocker Landweg (u.a. Famila) sowie den
Sonstigen Lagen. Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes
Bild in der Einzelhandelsstruktur von Ribnitz-Damgarten:

s Dr.Lademann & Partner
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Raumlich-funktionale Verkaufsflachenstrukturin Ribnitz-Damgarten

kurzfristig mittelfristig langfristig

RN nnenstadt Ribnitz ‘ 8.120
4,870

Innenstadt Damgarten 920
IR/ Boddencenter ‘ . 10.990

3.690 5.260
Rostocker Landweg ’ 6.040
3.950
R/l Sonstige Lagen ‘ 9.060
5.250

Alle Angabeningm.
Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 22: Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten (Standortkatego-
rien)

® Dielnnenstadt Ribnitz befindet sich zentral im gleichnamigen Stadtteil und
umfasst im Wesentlichen die Angebote entlang der Lange StraBBe sowie die
direkt angrenzenden Lagebereiche. Der Verkaufsflachenanteil der Innen-
stadt an der Gesamtverkaufsflache belduft sich mit rd. 8.100 gm auf rd. 23
% und umfasst funktionsgerecht v.a. Sortimente des mittelfristigen Bedarfs
(rd. 4.900 gm Verkaufsflache). Auch der kurzfristige Bedarf ist mit rd. 2.600
gm Verkaufsflache in einem nennenswerten Umfang vorhanden und rundet
dasinnerstadtische Angebot ab. Als Hauptmagnetbetriebe in der Innenstadt
von Ribnitz agieren u.a. Rewe, Netto und Kaufhaus Stolz. Zudem zeichnet
sich die Innenstadt durch mehrere inhabergeflihrte Betriebe aus (u.a. Buch-
handlung Wossidlo, Sport- und Modehaus a.hauer, Jesske Feminin).
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m Demgegenuber werden in der Innenstadt Damgarten nur noch rd. 3 % der
Gesamtverkaufsflache von Ribnitz-Damgarten vorgehalten (insgesamt rd.
900 gm Verkaufsflache). Die Innenstadt umfasst dabei die Angebote in der
Stralsunder StraBBe sowie entlang der Barther StraB3e im Bereich des ehema-
ligen Rathauses von Damgarten. Der Nutzungsschwerpunkt ist eindeutig auf
den kurzfristigen Bedarf ausgerichtet. Hauptmagnetbetrieb ist ein Netto-
Lebensmitteldiscounter.

m Das verkaufsflaichenseitig gréBBte Angebot wird im Standortbereich des
Fachmarktzentrums Boddencenters vorgehalten. Der Standortbereich im
westlichen Stadtgebiet von Ribnitz verfligt Uber insgesamt knapp 11.000
gm Verkaufsflache, was einem Anteil an der Gesamtverkaufsflache von Rib-
nitz-Damgarten von rd. 31 % entspricht. Der Angebotsschwerpunkt liegt da-
bei im langfristigen Bedarf und wird insbesondere durch den Toom-
Baumarkt getrieben. Dartiber hinaus verfliigen sowohl der kurzfristige Be-
darfsbereich (u.a. Edeka, Rossmann, Netto) als auch der mittelfristige Be-
darfsbereich (u.a. Takko, Deichmann, Schuh Eggers) Gber nennenswerte
VerkaufsflachengréBenordnungen.

® Am Rostocker Landweg besteht ein weiterer agglomerierter Standortbe-
reich in der Kernstadt von Ribnitz (stdlich des Bahnhofs Ribnitz). Insgesamt
werden am Rostocker Landweg rd. 6.000 gm Verkaufsflache (rd. 17 % der
Gesamtverkaufsflache) vorgehalten. Der Fokus liegt dabei auf dem kurzfris-
tigen Bedarfsbereich (u.a. Famila und Aldi), welcher durch Fachmarkte (Kik,
K+K Schuh-Center) aus dem mittelfristigen Bedarf erganzt wird.

®m Unter den sonstigen Lagen werden die tbrigen Angebote zusammenge-
fasst. Dabei handelt es sich v.a. um solitare Lagen. Der Verkaufsflachenanteil
belduft sich auf rd. 26 % (rd. 9.100 gm VKF) und umfasst v.a. groBflachige
Bau- und Gartenmarkte sowie strukturpragende Lebensmittelbetriebe in
Nahversorgungslagen.
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Nachfolgende Karte zeigt die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Stadtge-
biet und lasst erkennen, dass der Handelsschwerpunkt eindeutig in Ribnitz liegt
und sich hiervor allem auf die Innenstadt, das Boddencenter und den Rostocker
Landweg konzentriert.
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Abbildung 23: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten

BetriebsgroBBenstruktur

Hinsichtlich der BetriebsgréBen weist der Einzelhandel in Ribnitz-Damgarten
eine DurchschnittsgréBe von gut 300 gm Verkaufsflache auf. Diese wird insbe-
sondere durch die Betriebe im Boddencenter (im Schnitt rd. 916 gm Verkaufs-
flache je Betrieb) sowie am Rostocker Landweg (im Schnitt rd. 755 gm
Verkaufsflache je Betrieb) getrieben. Demgegenuber sind in der Innenstadt von
Ribnitz als auch in der Innenstadt von Damgarten v.a. kleinteiligere
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Betriebsstrukturen vorhanden (im Schnitt rd. 148 bzw. 184 gm Verkaufsflache
je Betrieb).

Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten nach Standortbereichen

Durchschnittliche VKF Innenstadt  Innenstadt Bodden- Rostocker sonstige Durchschnitts-
nachBrancheingm Ribnitz  Damgarten center Landweg Lagen groke
kurzfristig 151 208 615 790 174 279
mittelfristig 180 - 510 925 170 261
langfristig 62 60 2630 240 375 396
Summe 148 184 916 755 252 303

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 8: BetriebsgréBenstruktur des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten nach Standortbereichen

In Ribnitz-Damgarten entfallen insgesamt rd. 61 % der Einzelhandelsver-
kaufsflache auf zw6lf groBflachige Betriebe (VKF >800 gm).

Die groBten Betriebe fur den kurzfristigen Bedarf sind die beiden Verbrau-
chermarkte Famila am Rostocker Landweg und Edeka im Boddencenter. Mit
deutlichem Abstand folgen die beiden Verbrauchermarkte Edeka (Streulage in
Damgarten) und Rewe (Innenstadt Ribnitz) sowie der Lebensmitteldiscounter
Aldi am Rostocker Landweg. Weitere groBflachige Betriebe im kurzfristigen Be-
darf sind im Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten derzeit nicht vorhanden.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs befinden sich lediglich drei
Betriebe mit einer Verkaufsflache von >800 gm in der Stadt Ribnitz-Damgarten.
Hierzu zahlen das Kaufhaus Stolz, das Sport- und Modehaus a.hauer sowie der
Bekleidungsfachmarkt Kik am Rostocker Landweg. Die weiteren Betriebe im
mittelfristigen Bedarf weisen kleinflachige Strukturen auf,

Die flachengroten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich sind der Bau-
markt Toom (flachenseitig groBter Betrieb im Stadtgebiet) und der Fachmarkt
JYSK (beide im Boddencenter) sowie in den peripheren Streulagen der Sonder-
preis Baumarkt und Garten- und Landschaftsbau Klose.
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Leerstandssituationim Stadtgebiet

Zu Beginn des Jahres 2024 standen in Ribnitz-Damgarten flinfzehn Ladenge-
schafte mit einer potenziellen34 Verkaufsflache von rd. 1.500 gm leer, was einer
moderaten Leerstandsquote von rd. 4 % der Verkaufsflache und rd. 11 % der
Betriebe entspricht.

Abbildung 24: Leerstand des ehemaligen Edeka-Markts an der HerderstraBBe (Ortsteil Damgarten)

Mit Blick auf die einzelnen Lagebereiche kann folgendes konstatiert werden:

® Innerhalb der Innenstadt von Ribnitz bestehen zum Zeitpunkt der Erfas-
sung acht leerstehende Ladeneinheiten, welche Uberwiegend kleinteilig
strukturiert sowie in den Randlagen anzutreffen sind. Der pragnanteste
Leerstand in der Innenstadt besteht am Marktplatz im ehemaligen Mode-
haus Gohr (gut 200 gm potenzieller Verkaufsflache). Eine strukturelle Leer-
standsproblematik ist in der Innenstadt von Ribnitz nicht zu erkennen.

m Weitere Leerstande sind in der Innenstadt von Damgarten - insbesondere
entlang der Stralsunder Stral3e - anzutreffen. Auch hier sind die flinf leer-
stehenden Ladeneinheiten kleinteilig strukturiert. Allerdings kommt hier bei
den einzelnen Einheiten noch ein Modernisierungsstau der Gesamtimmobi-
lie zum Tragen. Die Leerstandsproblematik ist augenscheinlich und struktu-
rell bedingt. Eine vollstandige Nachvermietung der Flachen an
publikumsintensive Nutzungen erscheint nicht realistisch, da es an Fre-
quenzankern in der StraBe und der kritische Masse an Handelsangeboten
fehlt.

34 Diese potenzielle Verkaufsflache konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschatzt werden, da die Verkaufsraume von au-
Ren nicht immer klar einsehbar waren. Hierbei ist auch nicht jedes Ladenlokal als Einzelhandelsnutzung unbedingt nutzbar. Vielmehr kom-
men auch andere konsumnahe Nutzungen oder Gastronomie in Frage.
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m Zwei weitere Leerstande befinden sich dartiber hinaus in solitarer Streu-
lage im Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten. Hier ist mit dem ehemaligen
Edeka-Supermarkt an der HerderstraBBe im Ortsteil Damgarten auch der fla-
chenseitig groBte Leerstand im Stadtgebiet verortet.

Umsatzsituation des Einzelhandels in Ribnitz-
Damgarten

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis branchenublicher und stand-
ortgewichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betrei-
ber sowie der erhobenen Verkaufsflachen geschatzt. Demnach belief sich der
Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Ribnitz-Damgarten auf
insgesamt

rd.131,5 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa
3.750 € pro gm Verkaufsflache und Jahr.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Umsatzstruktur des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten

Insgesamt wird im Einzelhandel in der Stadt Ribnitz-Damgarten ein Umsatz von rd. 131,5 Mio. €
erwirtschaftet. Der groBte Umsatzanteil entféllt mit knapp 80 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf

() KurtritgrSedar 795 I

f@ Bekleidung/Schuhe M@ 16,0 -
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 50 I
Q Hausrat, GPK m 3,2 I

% Schmuck, Uhren, Optik 3,6 I

@ Elektrobedarf 2,8 I

@) Mébel/Haus- und Heimtextilien 5,0 I
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 16,0 -
kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angaben in Mio. €

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 25: Umsatzstruktur des Einzelhandels in der Stadt Ribnitz-Damgarten
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Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

® DerUmsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs betragt etwa 61 % (rd. 79,8 Mio.
€) des Gesamtumsatzes und bildet somit - erwartungsgemafi - den Um-
satzschwerpunkt im Stadtgebiet. Die durchschnittliche Flachenproduktivi-
tat liegt bei etwa 5.500 € je gm Verkaufsflache und wird insbesondere von
den strukturpragenden Lebensmittelbetrieben sowie den Kleinflachen und
Apotheken getrieben. Dabei weist das Segment Nahrungs- und Genussmit-
tel mit rd. 51 % (bzw. rd. 66,7 Mio. €) den gréBten Anteil am gesamtstadti-
schen Einzelhandelsumsatz auf.

m Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 18 % (rd. 24,2 Mio. €) des ge-
samtstadtischen Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betragt hier
durchschnittlich rd. 2.650 € je gm Verkaufsflache und weist auf eine durch-
schnittliche Performance sowie auf einen erhéhten Anteil an discountorien-
tierten Fachmaérkten (u.a. Kik, Takko, NKD, M&ac Geiz, Komma 10) hin, welche
die Flachenproduktivitaten auf gesamtstadtischer Ebene nach unten zie-
hen. Der gréBte Umsatzanteil wird in der Branche Bekleidung/ Wasche er-
zielt (rd. 12,9 Mio. € bzw. 10 % des gesamten Umsatzes in Ribnitz-
Damgarten).

® Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven Sortimenten des langfristigen
Be-darfs liegt bei etwa 21 % (rd. 27,5 Mio. €). Daraus resultiert eine Flachen-
produktivitat von nur rd. 2.400 € je gm Verkaufsflache. Diese wird von zahl-
reichen flichenextensiven Angeboten (teils AuBenflichen) gepragt. Den
gréBten Umsatzanteil nimmt dabei die Branche Bau- und Garten-/ Tierbe-
darf ein (rd. 16,0 Mio. € bzw. 12 % des gesamten Umsatzes in Ribnitz-Dam-
garten).

Nach Standortlagen betrachtet, wird von dem gesamten Umsatzvolumen rund
ein Viertel (rd. 32,6 Mio. € Umsatz) in der Innenstadt von Ribnitz erwirtschaf-
tet. Der Umsatzschwerpunkt in der Innenstadt wird dabei zu nahezu identi-
schen Anteilen von rd. 45 % im Bereich des kurzfristigen Bedarfs (insbesondere
Netto und Rewe) sowie im Bereich des mittelfristigen Bedarfs (insbesondere im
Segment Bekleidung/ Schuhe) erwirtschaftet. Der langfristige Bedarfsbereich
spielt hingegen mit einem Umsatzanteil von rd. 10 % in der Innenstadt nur eine
untergeordnete Rolle, was angesichts der Giberwiegend flichenextensiven For-
mate in diesem Segment aber nicht Giberrascht und nicht zu beanstanden ist.

Im Vergleich zu den anderen Lagebereichen im Stadtgebiet, ist die Einzelhan-
dels- und Umsatzstruktur in der Innenstadt von Damgarten nur sehr gering
ausgepragt, wie der Umsatzanteil von rd. 4 % (rd. 5,2 Mio. € Umsatz) am
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gesamtstadtischen Umsatz offenbart. Der groBte Umsatzanteil in der Innen-
stadt von Damgarten entfallt dabei auf den kurzfristigen Bedarfsbereich.

Demgegenuber ist das Boddencenter umsatzseitig die starkste Standortlagein
Ribnitz-Damgarten (rd. 39,3 Mio. € Umsatz bzw. 30 % am gesamtstadtischen
Umsatz). Neben dem kurzfristigen Bedarf (rd. 50 % Umsatzanteil) ist hier auch
der langfristige Bedarfsbereich (rd. 38 % Umsatzanteil) innerhalb der Standort-
lage pragend.

Eindeutig auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ist der Standort Rostocker
Landweg ausgerichtet (rd. 82 % Umsatzanteil innerhalb der Standortlage). Im
gesamtstadtischen Vergleich liegt der Standort Rostocker Landweg damit auf
einem Niveau wie die zusammengefassten Betriebe in den Streulagen (jeweils
rd. 21 % Umsatzanteil). Auch in den Streulagen entfallen die héchsten Umsatz-
anteile auf den kurzfristigen Bedarf und werden vor allem von den grof3en Le-
bensmittelbetrieben getrieben.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten nach Standortbereichen

Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf Gesamt

Lage Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz
8 fldcheingm inMio. €  flacheingm inMio. €  flacheingm inMio. €  flacheingm inMio. €
Innenstadt Ribnitz 2.570 14,4 4.870 14,5 680 3,7 8.120 32,6
Innenstadt Damgarten 830 4,8 30 0,1 60 0,3 920 5,2
Boddencenter 3.690 19,8 2.040 4,6 5.260 15,0 10.990 39,3
RostockerLandweg 3.950 22,3 1.850 3,9 240 1,0 6.040 27,1
Streulage 3.470 18,4 340 11 5.250 7,5 9.060 27,0

35.130

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 9: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur nach Standortlagen
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Gastronomisches Angebot in der Stadt Ribnitz-
Damgarten

Neben dem Einzelhandel wurde in der Stadt Ribnitz-Damgarten auch eine Er-
fassungder Gastronomiebetriebe durchgefthrt. Im Ergebnis dieser Erhebung
bestehen zu Beginn des Jahres 2024 in der Stadt Ribnitz-Damgarten insgesamt

rd. 31 Gastronomiebetriebe.

Gastronomiebetriebe in der Stadt Ribnitz-Damgarten

GroBgastronomie -

Fullservice/Restaurant 10
Quickservice -
Imbiss 15
Café/Eisdiele 6
Getrankegastronomie -
Summe 31

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 10: Gastronomiebetriebe in der Stadt Ribnitz-Damgarten

Der Angebotsschwerpunkt in der Gastronomie liegt dabei im Bereich des
Segments Imbiss, wo insgesamt funfzehn kleinteilige Gastronomiebetriebe vor-
handen sind. Die Angebotsbreite weist dabei nahezu keine Lucke auf und um-
fasst u.a. die Betriebstypen Donergrill, Pizzamanufaktur und Pommesbude.

Darilber hinaus sind zehn Gastronomiebetriebe aus dem Bereich Fullservice/
Restaurant ansassig. Neben internationalen Angeboten (griechisch, italienisch,
vietnamesisch) ist das Angebot in Ribnitz-Damgarten auch auf Restaurants mit
lokaler Kliche (insbesondere Fischgerichte) ausgerichtet. Hinsichtlich der Wer-
tigkeit stechen insbesondere die Restaurants De Zees und Paganini hervor. Die
Restaurants verfligen tberwiegend tber kleine AuBBensitzbereiche, welche ins-
besondere an pragnanten Standorten (Marktplatz, Hafen) bei Bedarf weiter
ausgebaut werden sollten. Ein fehlendes Fullserviceangebot/ Restaurant lasst
sich hinsichtlich gutburgerlicher Kliche identifizieren.
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Ferner sind sechs Betriebe aus dem Segment Café/ Eisdiele®® innerhalb der
Stadt vorhanden. Dabei sind die inhabergeflihrten Angebote lberwiegend in
Randlagen anzutreffen und insbesondere fur Touristen schwer zu identifizieren.
Diese orientieren sich daher iberwiegend auf das gastronomische Angebot der
Backerei Junge in der Lange StraB3e. Mitte 2024 hat zudem mit der Backerei Kro-
ger ein weiterer Betrieb in der Lange StraBBe erdffnet, welcher sich neben dem
Verkauf von Backwaren auch auf den Café-Betrieb spezialisiert hat. Sowohl flr
die Backerei Junge als auch flr die Backerei Kroger sind im flr das Jahr 2025
AuBenbereiche an der Lange Stral3e vorgesehen.

Als fehlende Komponente in der Ribnitzer Innenstadt kann der Betriebstyp des
Bistros identifiziert werden, welches tber den Tag verteilt vom Frihstick bis
zum (kleineren) Abendessen ein Angebot vorhalt. Hinsichtlich des Standorts
wird insbesondere der Marktplatz empfohlen. Fur die Innenstadt von Damgar-
ten kann ferner das Fehlen eines kleinen Café festgehalten werden.

L7777

Abbildung 26: Restaurant Paganiniin der Innenstadt von Ribnitz

Konzepte aus dem Bereich der GroBgastronomie sowie aus dem Bereich
Quickservice (z.B. McDonalds, Burger King, Subway, Nordsee) sind in Ribnitz-
Damgarten nicht ansassig. Zudem bestand zum Zeitpunkt der Erhebung kein
Betrieb aus dem Segment der Getrédnkegastronomie (z.B. Cocktail-/Wein-Bar,
Kneipe). Mit Blick auf die attraktive Lage am See hétte auch eine Beach-Bar ein
Potenzial.

35

Klassischerweise bieten auch Einzelhandelsbetriebe aus dem Lebensmittelhandwerk (insbesondere Backereien) Sitzgelegenheiten an, so
diese Betriebe tendenziell auch der Gastronomie zugeordnet werden kdnnten. Um allerdings ein Doppelerfassung dieser Betriebe zu ver-
meiden, wurden diese Betriebe fiir den Bereich der Gastronomie nicht berticksichtigt. Dennoch nimmt bspw. auch die Backerei Junge in der
Innenstadt von Ribnitz einen hohen Stellwert fiir den gastronomischen Konsum ein.
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Eine Ausweitung der gastronomischen Angebote kann auch Uber temporare
Events initiiert werden. Beispielsweise ein monatlicher Feierabendmarkt auf
dem Marktplatz mit Food-Trucks und Getrankeverkauf, kann zu einer Belebung
der Innenstadt auch zu Randzeiten beitragen.

Mit Blick auf die Verortung der einzelnen Betriebe im Stadtgebiet ist ein
Schwerpunkt in der Innenstadt von Ribnitz als auch am Ribnitzer See zu erken-
nen, wo ein breiter Angebotsmix vorherrscht. Demgegenuber sind die Lagen
Boddencenter und Rostocker Landweg ausnahmslos durch Betriebe aus dem
Segment Imbiss gepragt, was angesichts des funktionalen Fachmarktcharak-
ters der Standortlagen nicht tiberrascht. Die nachfolgende Abbildung gibt einen
Uberblick zu den einzelnen Gastronomiebetrieben im Stadtgebiet.

~~ZVB-Boddencenter.

ZVB Innenstadt - o )
Ribnitz @~ % =2

57 w2, 5 Z\[B_ Rostocker Landweg

® Restaurant
Café/Eisdiele
@ Imbiss
©TomTom
:l Zentraler Versorgungsbereich
= Dr.Lademann & Partner — ) )
Wissen bewegt. —— m | [ | Erganzungsbereich

Abbildung 27: Gastronomiebetriebe in Ribnitz
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® Restaurant
© Café/Eisdiele

Dr. Laemann &Partner
- Wissen bewegt.

Abbildung 28: Gastronomiebetriebe in Damgarten
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Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt
Ribnitz-Damgarten rd. 35.000 gm Verkaufsflache. Davon entfallt rund
ein Viertel auf die Innenstadt von Ribnitz. Demgegenulber nimmt die
Innenstadt von Damgarten handelsseitig lediglich eine untergeordnete
Rolle ein (Verkaufsflachenanteil von rd. 3 %). Neben der Innenstadt von
Ribnitz Gbernehmen noch die beiden fachmarktgepragten
Standortlagen Boddencenter und Rostocker Landweg
zentralitatsbildende Funktionen (Verkaufsflachenanteil von rd. 30 %
bzw. rd. 21 %) ein. Differenziert nach Branchen wird der Einzelhandel in
Ribnitz-Damgarten neben dem kurzfristigen Bedarf vor allem durch die
Segmente Bekleidung/ Schuhe und Bau- und Gartenbedarf gepragt.
Angebotsllcken zeigen sich insbesondere in den Segmenten Sport-
und Spielwaren. Der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in
Ribnitz-Damgarten betragt insgesamt rd. 131,5 Mio. €.

Mit Blick auf leerstehende Ladengeschafte ist eine moderate
Leerstandsquote von rd. 4 % der Verkaufsflache und rd. 11 % der
Betriebe zu konstatieren. Eine Ballung der Leerstande ist dabei
insbesondere in der Innenstadt von Damgarten (Stralsunder Stral3e)
ersichtlich - hier liegt eine strukturelle Leerstandsproblematik vor.

Im Bereich Gastronomie wurden zu Beginn des Jahres 2024 insgesamt
31 Betriebe erfasst. Der rdumliche Fokus der Angebote liegt dabei in
der Innenstadt von Ribnitz sowie an den Lagen des Ribnitzer Sees.
Derzeit fehlen Angebote aus den Bereichen Quickservice und
Getrankegastronomie.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichtenin der Stadt Ribnitz-
Damgarten

Die Verkaufsflachendichte (gm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz
flr die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der
nachfolgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt Rib-
nitz-Damgarten einen Wert von

rd.2.220gmje 1.000 Einwohner.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Ver-
kaufsflachendichte in Deutschland lber alle Stadte und Gemeinden bei rd.
1.900 gm VKF je 1.000 Einwohner, Mecklenburg-Vorpommern kommt auf2.100
gm VKF je 1.000 Einwohner.*® Damit liegt die Flachenausstattung in Ribnitz-
Damgarten rein rechnerisch deutlich tiber dem Bundesschnitt und knapp uber
dem Landesschnitt. Allerdings liegt die durchschnittliche Verkaufsflachen-
dichte von Zentralen Orten - z.B. in Abhangigkeit von der GroR3e des uberortli-
chen Verflechtungsbereichs (Marktgebiet) - oftmals oberhalb der
Durchschnittswerte. Hinzukommt die Tourismusbedeutung der Stadt, wodurch
sich ein zuséatzliches Nachfragepotenzial ergibt, was sich wiederum in einer h6-
heren Verkaufsflichenausstattung widerspiegelt. Ein Uberbesatz an Verkaufs-
flache ist daher fir Ribnitz-Damgarten nicht festzustellen. Vielmehr bestehen
angesichts der Tourismuspotenziale noch moderate Ausbaupotenziale.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen féllt die Ange-
botssituation des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten allerdings sehr unter-
schiedlich aus:

36 Zahlen aus 2019.
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Flachendichte der Stadt Ribnitz-Damgarten im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Ribnitz-Damgarten  Spannbreite Mittelzentren**
periodischerBedarf 949 550-810
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 386 230-490
Sonstige Hartwaren 209 230-310
Elektrobedarf/elektronische Medien 46 70-130
Mdbel/Haus- und Heimtextilien 166 380-530
Bau- und Gartenbedarf 464 440-730
Summe 2.218 2.190-2.880

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus anderen Mittelzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 11: Verkaufsflachendichtenim Vergleich

Ein Vergleich der unterschiedlichen Sortimentsgruppen gegentber anderen
von Dr. Lademann & Partner untersuchten Mittelzentren zeigt, dass insbeson-
dere im periodischen Bedarfsbereich eine tiberdurchschnittliche Ausstattung
zuverzeichnenist. Diese wurde im Zuge derim Dezember 2024 durchgefiihrten
Er6ffnung eines Penny-Lebensmitteldiscounters noch weiter gestarkt. Ferner
ist auch auf die Flachendichte im Segment Bekleidung/ Schuhe/ Lederwaren zu
verweisen, wo der Ausstattungswert fir Ribnitz-Damgarten ebenfallsim oberen
Bereich der dargestellten Spannbreite fur Mittelzentren liegt. Wahrend die
Branche Bau- und Gartenbedarf ebenfalls innerhalb der sortimentsspezifi-
schen Spannbreite einzuordnen ist, liegen die Sortimente der sonstigen Hart-
waren (u.a. Sport- und Spielwaren, Hausrat/ GPK) leicht darunter. Auch im
Bereich Elektrobedarf/ elektronische Medien als auch im Segment Mdobel/
Haus- und Heimtextilien verzeichnet die Stadt Ribnitz-Damgarten einen unter-
durchschnittlichen Wert. Hintergrund ist dabei das Fehlen eines groBeren
Elektro- und Mdbelmarkts, welche derzeit im Einzelhandelsgeflige von Ribnitz-
Damgarten nicht vorhanden ist.

37 Aufgrund der Eroffnung des Penny-Lebensmitteldiscounters im Dezember 2024 wurde dieser im Rahmen der Bestandsbetrachtung (Stand
Januar 2024) nur qualitativ bericksichtigt.
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Die Verkaufsflachendichte in Ribnitz-Damgarten liegt mit rd. 2.200 gm

je 1.000 Einwohner deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt sowie
leicht Gber dem Landesschnitt, Iasst angesichts der touristischen
Bedeutung der Stadt und Region jedoch keinen Uberbesatz erkennen.
Vielmehr bestehen angesichts der mittelzentralen
Versorgungsfunktion fir das landlich gepragte Umland sowie
angesichts des Touristenaufkommens in einigen Branchen noch
Verkaufsflachenpotenziale.

6.2

6.2.1

BedeutungderInnenstadte im Einzelhandelsge-
fluge

Innenstadt Ribnitz

Zum Zeitpunkt der Erhebungen verfugte die Ribnitzer Innenstadt in insgesamt
55 Ladengeschaften Uber eine aktiv betriebene Verkaufsflache von rd. 8.000
qm. Der Einzelhandelsumsatz in der Innenstadt belauft sich auf rd. 32,6 Mio. €.

Branchenseitig zeigt der Einzelhandel in der Ribnitzer Innenstadt folgendes
Bild:

m Auf den kurzfristigen Bedarf entfallen rd. 32 % der Gesamtverkaufsflache

der Innenstadt (rd. 2.600 gm Verkaufsflache). GroBte Anbieter sind die bei-
den strukturpragenden Lebensmittelmarkte Rewe und Netto-Stavenhagen.
Dartiber hinaus besteht eine Vielzahl von kleiteiligen Anbieterninnerhalb der
Innenstadt (u.a. Backereien, Apotheken). Wenngleich derzeit ein Drogerie-
markt in der Innenstadt fehlt, ist insgesamt eine hohe Versorgungsbedeu-
tung im Hinblick auf den kurzfristigen Bedarf zu erkennen, die es langfristig
abzusichern gilt.

Mit rd. 4.900 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt des Angebots in
der Innenstadt funktionsgerecht auf den mittelfristigen Bedarfsbereich.
Dies entspricht einem Anteil an der Gesamtverkaufsflache von etwa 60 %.
Vor allem das Angebot im Bereich Bekleidung/Wasche ist mit knapp 3.100
gm Verkaufsflache funktionsgerecht stark vertreten. Damit stellt die Innen-
stadt den wichtigsten Einzelhandelsstandort flr den mittelfristigen Bedarf
dar und erlangt hierrliber eine groBBe Versorgungsbedeutung, die es abzusi-
chern und gezielt auszubauen gilt. So sind beispielsweise in den Segmenten
Spielwaren/ Hobbybedarf und Sportbedarf/ Camping deutliche Angebots-
licken zu konstatieren.
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m Derlangfristige Bedarf verfligt Uber einen untergeordneten Anteil vonrd. 8
% an der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt (rd. 700 gm). Insgesamt
weist keine Branche des langfristigen Bedarfsbereiches eine Verkaufsfla-
chengrdBe von mehr als 300 gm auf, was auf sehr kleinteilige Strukturen
hindeutet. Die untergeordnete Versorgungsbedeutung der Innenstadt im
Hinblick auf den langfristigen Bedarf ist jedoch nicht ungewéhnlich, da hier-
unter vor allem flachenextensive Einzelhandels-formate fallen, die in den
(historisch bedingten) kleinteilig strukturierten Innen-stéadten kaum Fl&-
chenpotenziale vorfinden.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Sortimentsstrukturdes Einzelhandelsin der RibnitzerInnenstadt

Insgesamt werden in der Ribnitzer Innenstadt rd. 8.120 gm Verkaufsflache betrieben. Mit rd. 2.570
sowie rd. 3.250 gm entféllt der Angebotsschwerpunkt auf den kurzfristigen Bedarf und das Segment
Bekleidung/ Schuhe.

@ Kurzfristiger Bedarf

f@ Bekleidung/Schuhe

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher
Q Hausrat, GPK

%%) Schmuck, Uhren, Optik

@n Elektrobedarf

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 0

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angaben in Mio. €
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Abbildung 29: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Innenstadt von Ribnitz

Wie bereits dargestellt, ist das Angebot in der Innenstadt von Ribnitz Gberwie-
gend kleinteilig strukturiert. Die durchschnittliche BetriebsgrdBe liegt bei rd.
148 gm. Insgesamt bestehen in der Innenstadt nur drei Betriebe, welche jeweils
eine Verkaufsflache von mehr als 799 gm (Schwelle zur GroBflachigkeit) auf-
weisen. Dies sind:

m Kaufhaus Stolz (Lange StraBe 14-16),
® Rewe-Verbrauchermarkt (Lange Stra3e 39),
m Sport- und Modehaus a.hauer (Lange Stral3e 38).
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Ein Ausbau der Anzahl groB3flachiger Betriebe ist aufgrund der z.T. historischen
Bausubstanz in der Innenstadt lediglich tber die Zusammenlegung und Vertie-
fung von Flachen sowie Uber die Aktivierung von Potenzialflachen méglich. Dies
ist in der Praxis nicht einfach umzusetzen. Zudem lassen sich durch eine raum-
liche Ausdehnung der Innenstadt ggf. zusatzliche Flachenpotenziale generie-
ren.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Ge-
samtverkaufsflache von Ribnitz-Damgarten zeigt sich mit rd. 23 %, dass der In-
nenstadt als Einzelhandelsstandort verkaufsflachenseitig zwar keine eindeutig
dominierende Rolle, aber eine sehr gewichtige Rolle zu Teil wird. So weist das
Boddencenter (rd. 31 %) einen noch héheren Verkaufsflaichenanteil auf. Dabei
ist allerdings zu beriicksichtigen, dass bekannte Nonfood-Filialisten und Fach-
marktkonzepte i.d.R. in Innenstadten von Klein- und Mittelstadten kaum gro-
Bere Flachenpotenziale vorfinden und daher oftmals (wenn Gberhaupt) in
dezentralen Lagen angesiedelt werden, was nicht nur fur Ribnitz-Damgarten,
sondern fiir viele Mittelzentren konstatiert werden kann. Uberdies muss beach-
tet werden, dass in Mittelstadten der Anteil des kurzfristigen Bedarfs typischer-
weise relativ hoch ausféllt, im Sinne der Bereitstellung einer moglichst
wohnortnahen Versorgung aber eine Konzentration des Lebensmitteleinzel-
handels nur auf die Innenstadt bezogen, kontraproduktiv ware.

Die Starke der Ribnitzer Innenstadt liegt hingegen vor allem im Bereich des mit-
telfristigen Bedarfs (Verkaufsflichenanteil von 54 %) und hierbei vor allem in
den innenstadtpragenden Sortimenten Uhren/ Schmuck/ Optik, Hausrat/GPK
sowie Bekleidung/ Schuhe. In diesem Segment nimmt die Ribnitzer Innenstadt
eine dominierende Rolle ein. Der ebenfalls hohe Wert im Segment Spielwaren/
Hobby, Sport, Blicher muss mit Blick auf die z.T. geringe Ausstattung im gesam-
ten Stadtgebiet etwas relativiert werden, wenngleich auch zukiinftig diese
Branchen einen hohen Stellwert in der Ribnitzer Innenstadt einnehmen sollten.
Hier bestehen noch moderate Ausbaupotenziale.
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Verkaufsflachenanteile der Innenstadt von Ribnitz

Die Innenstadt erreicht einen Verkaufsflachenanteil von durchschnittlich rund 23%. Mit Blick auf die
innenstadtrelevanten Sortimente kann ein Wert von rund 54 % konstatiert werden.

23%

@ Kurzfristiger Bedarf 18% -
QTP Bekleidung/Schuhe M 52%
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 60%

°
Q Hausrat, GPK M 54% S4%
@, Sehmuck, Unren, Optik 70%
@ Elektrobedarf 5% I
o) Mébel/Haus- und Heimtextilien 10% .
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 0%

I nnenstadt
Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 30: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt

Ein Ausbau desinnerstadtischen Verkaufsflichenanteils wird durch eine konse-
quente Steuerung des Einzelhandels im Bereich der zentrenrelevanten Sorti-
mente unterstiitzt (Zulassigkeitsbegrenzungen). So gilt es sowohl
Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten als auch Verlagerungen
aus dezentralen Standorten moglichst auf die Innenstadt zu verweisen.

Auch im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Mittel-
zentren liegt die Citydichte® insgesamt mit rd. 500 gm je 1.000 Einwohner auf
einem durchschnittlichen Niveau. Wahrend der Wert im kurzfristigen Bedarfs-
bereich auf einem mittleren Niveau innerhalb seiner Spannbreite liegt, ist so-
wohl das Angebot im mittelfristigen als auch im langfristigen Bedarfsbereich
dem unteren Bereich der Spannbreite zuzuordnen. Dies gilt z.B. auch fiir das In-
nenstadtleitsegment Bekleidung/Schuhe. Bei der Interpretation der Leistungs-
stérke ist jedoch die N&he zu bzw. die Lage zwischen den GroBstddten Rostock
und Stralsund hinzuweisen, die ganz ma3geblich als regionalbedeutsame Wett-
bewerbsstandorte bei den in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten fungie-
ren. Ferner hemmt auch der wachsende Online-Handel die
Einzelhandelsentwicklungen in der Innenstadt. Insofern kann fiir die Innenstadt

38 Citydichte = Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die Gesamtstadt.
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von Ribnitz zuklnftig nur von moderaten Ausbaupotenzialen gesprochen wer-
den.

Citydichte der Ribnitzer Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Innenstadt Spannbreite
Ribnitz Mittelzentren**

Kurzfrisitiger Bedarf 158 110-210
Mittelfristiger Bedarf 300 280-430
davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 200 180-300
LangfristigerBedarf 42 40-130
Summe 500 450-740

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 12: Citydichte der Innenstadtim Vergleich

Die Ribnitzer Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote
gepragt. Neben Wohn- und z.T. Baronutzungen ist vor allem auf konsumnahe
Nutzungen hinzuweisen, die aufgrund der Multifunktionalitat zu einer Fre-
quentierung und Belebung der Innenstadt fiihren. In der Ribnitzer Innenstadt
wurden insgesamt 157 Betriebe erfasst. Etwa 22 % davon sind Einzelhandels-
betriebe, der Schwerpunkt mit 68 % sind jedoch konsumnahe Ergdnzungsnut-
zungen®,

Abbildung 31: Ladeneinheiten entlang der Lange StraBe in der Ribnitzer Innenstadt

39 Fiir die Erhebung wurde folgende Klassifizierung der Dienstleister verwendet: Gastronomie/Hotel, Gesundheitsleistungen (inkl. Arzte),
Handwerkliche Dienstleistungen, Kreditinstitute/Versicherungen, Bedeutende &ffentliche Einrichtungen, sonstige Dienstleistungen (u.a.
Anwalt, Friseur, Architekt) sowie soziale & kirchliche Einrichtungen.
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Eine detaillierte Betrachtung der konsumnahen Nutzungen verdeutlicht, dass
vor allem gastronomische Einrichtungen, Gesundheitsdienstleister und sons-
tige Dienstleistungen (u.a. Friseure, Tattoostudio, Textilpflege) das breit aufge-
stellte Angebot pragen. Um die Multifunktionalitat der Innenstadt zu sichern,
gilt es also nicht nur den Fokus auf den Einzelhandel bei der Innenstadtentwick-
lung zu legen, sondern auch die Erganzungsnutzungen in den Blick zu nehmen.
Gerade vor dem Hintergrund des wachsen-den Online-Handels werden die Er-
ganzungsnutzungen flr das Angebot der Innenstadte ohnehin an Bedeutung
gewinnen.

e Dr.Lademann & Partner
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Nutzungsstruktur derinnenstadt
(149 Betriebe ohne Leersténde)

m kurzfristiger Bedarf

Einzelhandel nach
mittelfristiger Bedarf Branchenschwer-
punkt

m langfristiger Bedarf

Gastronomie \
Gesundheitsdienstleistung
Handwerkliche Dienstleistungen
Kreditinstitute/ Versicherung Konsumnahe
Nutzungen
Bedeutende 6ffentliche Einrichtungen
= Sonstige Dienstleistungen

m soziale &kirchliche Einrichtungen /

Quelle: Eigene Berechnungen m Inaktive Flachen im EG

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 32: Nutzungsstrukturin der Ribnitzer Innenstadt

Zu Beginn des Jahres 2024 standen in der Ribnitzer Innenstadt lediglich acht
Ladengeschafte mit einer potenziellen Verkaufsflache von etwa 560 gm leer
und deuten auf eine tendenziell unkritische Leerstandssituation hin. Nur funf
Prozent der fr publikumsintensive Nutzungen relevanten Ladenlokale stehe
somit leer. Dabei wurden jedoch nur jene Immobilien beriicksichtigt, die in der
Vergangenheit augenscheinlich durch Einzelhandel oder einzelhandelsnahe
Nutzungen (z.B. Dienstleistungen) genutzt wurden. Die wenigen Leerstande
verteilen sich dabei Uberwiegend auf Randlagen ohne hierbei jedoch raumlich
konzentriert aufzutreten. Trading-Down-Prozesse rund um die Leerstandsfla-
chen sind ebenfalls nicht zu erkennen. Generell gilt es allerdings die
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Leerstandssituation kiinftig genau zu beobachten, da diese v.a. in der
Hauptlage der Innenstadt stark negativ wahrgenommen werden kann. Fir die
Belebung der Leerstandsflachen mit attraktiven Nutzungen sollte auch auf eine
Nachnutzung leerstehender Ladenlokale durch zentrenerganzende Funktionen
wie Dienstleistungen und Gastronomie hingearbeitet werden. Das Hauptaugen-
merk liegt im Erhalt der Multifunktionalitat. Aber auch das Thema innerstadti-
sches Wohnen kann in Randbereichen der Innenstadt eine Rolle spielen.

Abbildung 33: Leerstehende Ladeneinheit in der Ribnitzer Innenstadt (Am Markt 3)

Die Innenstadt von Ribnitz erreicht bei einem Anteil von
durchschnittlich rd. 23 % der Gesamtverkaufsflache (rd. 8.120 gm
Verkaufsflache) zwar noch nicht die notwendige Dominanz im
Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten als Einzelhandelsstandort.
Dennoch kann positiv festgehalten werden, dass die Innenstadt in
Bezug auf den mittelfristigen und innenstadttypischen Bedarf eine
dominierende Rolle einnimmt (Verkaufsflachenanteil von 54 %). Eine
weitere Starke der Ribnitzer Innenstadt ist Uberdies die hohe
Multifunktionalitat, welche neben dem Einzelhandel und
Wohnnutzungen vor allem eine Vielzahl von konsumnahen
Erganzungsnutzungen bereitstellt und dartber zusatzliche
Besuchsanlasse generiert. Dies tragt auch zu einer gewissen Resilienz
gegenuber den aufgefthrten limitierenden Faktoren bei.
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Innenstadt Damgarten

Zum Zeitpunkt der Erhebungen verfiigte die Innenstadt von Damgarten in le-
diglich flinf Ladengeschaften lber eine aktiv betriebene Verkaufsfliche von rd.
900 gm. Der Einzelhandelsumsatz innerhalb der Innenstadt belauft sich auf rd.
5,2 Mio. €.

Branchenseitig liegt der Schwerpunkt im Bereich des kurzfristigen Bedarfs,
welchem etwa 90 % der Verkaufsflache (rd. 800 gm) zugerechnet werden kdn-
nen. Dem mittelfristigen sowie langfristigen Bedarf sind lediglich rd. 30 gm bzw.
60 gm Verkaufsflaiche zuzuordnen. Als Hauptmagnetbetrieb fungiert ein
Netto-Lebensmitteldiscounter.

s Dr.Lademann & Partner
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Verkaufsflachenanteile der Innenstadt von Damgarten

Die Innenstadterreicht einen Verkaufsflachenanteil von durchschnittlich rund 3% und nimmt
innerhalb des Standortgefiliges der Stadt Ribnitz-Damgarten eine deutlich untergeordnete Rolle ein. .

3%

@ Kurzfristiger Bedarf 7% 93%
(TP Bekleidung/Schuhe m 0% 00%
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher (M| 2% 98%
Q Hausrat, GPK M| 3% 97%
QDO Schmuck, Uhren, Optik 27% 73%
@q Elektrobedarf 0% 00%
@ Mgbel/Haus- und Heimtextilien 0% 00%
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 0% 00%
B Innenstadt B iibriges Stadtgebiet

Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 34: Verkaufsflichenanteil der Innenstadt von Damgarten an der Gesamtstadt

Mit lediglich rd. 3 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche nimmt die In-
nenstadt von Damgarteninnerhalb des Standortgefiiges der Stadt Ribnitz-
Damgarten eine deutlich untergeordnete Rolle ein. Die Angebotsausrichtung
ist eindeutig auf den Nahbereich bzw. des Stadtteils Damgarten gelegt.

Auch die Innenstadt von Damgarten wird nicht allein durch Einzelhandelsange-
bote gepragt. So wurden zu Beginn des Jahres 2024 insgesamt 18 Betriebe er-
fasst. Etwa 28 % davon sind Einzelhandelsbetriebe, der Schwerpunkt mit 72 %
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sind jedoch konsumnahe Erganzungsnutzungen“®, Nachfolgend eine detail-
lierte Betrachtung der konsumnahen Nutzungen in der Innenstadt von Damgar-
ten:

s Dr.Lademann & Partner
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Nutzungsstrukturin der Innenstadt von Damgarten
(18 Betriebe ohne Leerstdnde)

m kurzfristiger Bedarf
Einzelhandel nach
mittelfristiger Bedarf Branchenschwer-
punkt

m langfristiger Bedarf

Gastronomie

Gesundheitsdienstleistung
Handwerkliche Dienstleistungen

/

Kreditinstitute/ Versicherung Konsumnahe
Nutzungen
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8 . - -
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Quelle: Eigene Berechnungen m Inaktive Flichen im EG
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Abbildung 35: Verkaufsflichenanteil der Innenstadt von Damgarten an der Gesamtstadt

Zu Beginn des Jahres 2024 standen in der Innenstadt von Damgarten flinf La-
dengeschafte mit einer potenziellen Verkaufsflache von etwa 440 gm leer. Dies
entspricht einer Leerstandsquote vonrd. 22 %. Mit anderen Worten: Fast jede
vierte potenzielle Ladeneinheitin derinnenstadt von Damgartenstehtleer.
Diesist ein hoher Wert und daher als sehrkritisch einzustufen. Dabei st eine
Ballung der Leerstande in der Stralsunder StraBBe festzustellen, welche als ver-
bindende Achse zwischen dem Netto-Markt im Osten und Kreuzungsbereich
Stralsunder StraBe / Barther StraBe fungiert. Mit Blick auf die derzeitige Leer-
standssituation kommt dieser Lagebereich seiner verbindenden Funktion ein-
deutig nicht mehr nach. Hinzu kommen noch vereinzelte Modernisierungs- und
Sanierungsstaus in den Immobilien. Angesichts dieser strukturellen

40 Fiir die Erhebung wurde folgende Klassifizierung der Dienstleister verwendet: Gastronomie/Hotel, Gesundheitsleistungen (inkl. Arzte),
Handwerkliche Dienstleistungen, Kreditinstitute/Versicherungen, Bedeutende &ffentliche Einrichtungen, sonstige Dienstleistungen (u.a.
Anwalt, Friseur, Architekt) sowie soziale & kirchliche Einrichtungen.
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Leerstandsproblematik wird es kiinftig sehr schwierig werden, die Ladeneinhei-
ten wiederzubeleben.

Abbildung 36: Leerstand in der Innenstadt von Damgarten (Stralsunder Stra3e 13)

Die Innenstadt von Damgarten wird verkaufsflachenseitig durch die
Angebote im kurzfristigen Bedarf gepragt. Als Hauptmagnetbetrieb
fungiert hier ein Netto-Lebensmitteldiscounter. Insgesamt weist der
Geschaftsbesatz allerdings groB3e Licken auf und spiel eine deutlich
untergeordnete Rolle im Stadtgeflige. Ferner ist eine Leerstandsquote
von rd. 22 % als sehr kritisch einzustufen.
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Nahversorgungssituationin Ribnitz-Damgarten

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flaichendeckende und leis-
tungsfahige Versorgung der Bevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Ribnitz-Damgarten sind mit Beginn des Jahres 2024 insge-
samt zehn strukturpragende Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca. 400
gm Verkaufsflache, ohne LEH-Kleinflachen, Drogerie- und Getrankemarkte und
Spezialanbieter) mit einer

Verkaufsflache (ohne Randsortimente) vonrd.11.800 gm

angesiedelt.

Inklusive der Drogerie- und Getrankemarkte sowie der Kleinflaichen (Lebens-
mittelhandwerk u.a.) und Randsortimente anderer Betriebe liegt die Flachen-
dichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca. 950 gm Verkaufsfldche je tausend Einwohner.

Die Verkaufsflachendichte liegt damit oberhalb des bundesdeutschen Durch-
schnitts von rd. 560 gm je 1.000 Einwohner und weist auf eine sehr hohe Ver-
kaufsflachenausstattung im periodischen Bedarf hin. Die quantitative
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt allerdings noch nichts Gber die
Qualitat der Nahversorgung sowie iber die raumliche Verteilung des Angebots
aus. Zudem ist die hohe nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte vor
dem Hintergrund des Touristenaufkommens ein Stlick weit zu relativieren. Gro-
Bere Ausbaupotenziale bestehen gleichwohl dennoch nicht mehr.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der raumlichen Verteilung
des Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im
Stadtgebiet ab einer Verkaufsflache von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Ge-
trankefachmarkte) kartiert. Die 1.000-m-Erreichbarkeitsisochronen um die
jeweiligen Standorte entsprechen dabei durchschnittlich bis zu zehn Gehminu-
ten. Die innerhalb dieser Radien lebenden Einwohner finden in einem fuBlaufi-
gen Bereich mindestens einen strukturpragenden Anbieter vor, sodass die
Nahversorgung fiir diejenigen Menschen grundsatzlich gegeben ist.
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Abbildung 37: Nahversorgungssituation in Ribnitz-Damgarten

Wie die Karte zeigt, konzentriert sich das leistungsfahige nahversorgungsrele-
vante Angebot vornehmlich an den Hauptverkehrswegen auf die bevélkerungs-
starksten Stadtteile Ribnitz und Damgarten. Rdumliche Versorgungsliicken
bestehen seit der Er6ffnung des Penny-Lebensmitteldiscounters an der
Rostocker StraBe im Dezember 2024 nicht mehr.

AuBerhalb der Stadtteile Ribnitz und Damgarten sind keine strukturpragenden
Lebensmittelbetriebe ansassig. In diesen peripheren Siedlungsbereichen be-
wegt sich die Einwohnerplattform allerdings zwischen etwa 25 bis 620 Einwoh-
nern, weshalb diese Versorgungsliicken angesichts des begrenzten Einwohner-
und Kaufkraftpotenzials, der z.T. abgelegenen Lage und den z.T. wenig kompak-
ten Siedlungsstrukturen auch kinftig kaum zu schlieBen sein werden. Hier
kommt es darauf an, alternative Nahversorgungsangebote fiir die nicht-moto-
risierte Bevolkerung zu schaffen (z.B. Nachbarschaftsladen, mobile Handler
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oder Lieferservice) sowie die ortlichen verkehrlichen Erreichbarkeiten, und da-
bei insbesondere den OPNV, zu sichern und zu starken.

Insgesamt kdnnen derzeit etwa 80 % der Einwohner von Ribnitz-Damgar-
ten einen strukturpragenden Nahversorger fuBlaufig erreichen. Diesen
sehr positiven Wert gilt es auch vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels sowie der leichten Bevolkerungszuwachse in Ribnitz-Damgarten
abzusichern.

Daher lautet eine erste Empfehlung im Bereich der Nahversorgung, diejeni-
gen Betriebe, die maBgeblich zur Sicherung der Nahversorgung beitragen, zu-
kunftsfahig abzusichern und ihnen Moglichkeit einzurdumen, sich maBvoll
weiterzuentwickeln, um sich an die aktuellen Marktanforderungen des Lebens-
mitteleinzelhandels anpassen zu kénnen.

Qualitativ wird der kurzfristige bzw. nahversorgungsrelevante Bedarf vor allem
durch vollsortimentierte Angebote gepragt, welche zusammengenommen rd.
65 % der relevanten nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (nur bezogen
auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels ab 400 gm Verkaufsflache) ein-
nehmen. Damit liegt die Stadt Ribnitz-Damgarten gemessen an der Verkaufsfla-
che der Betriebe in etwa auf dem Niveau des bundesdeutschen Durchschnitts.
Auch mit Blick auf die Anteile der Betriebsformen ist nur eine minimale Abwei-
chung gegenuber dem bundesdeutschen Durchschnitt zu erkennen. Aktuell
stehen in der Stadt Ribnitz-Damgarten sechs Lebensmitteldiscountern vier
Vollsortimenter gegenuber. Dieser Wert hat sich im Zuge der Penny-Ansiedlung
noch leicht versch. Eine gravierende Schieflage ist dabei allerdings nicht festzu-
stellen.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Ribnitz-Damgarten* Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 40% 44% -4%
Discounter 60% 56% 4%
Summe 100% 100% 0,0

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Ribnitz-Damgarten*® Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 65% 62% 3%
Discounter 35% 38% -3%
Summe 100% 100% 0,0

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinfladchen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 13: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels
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Hinsichtlich der BetriebsgroBBen kann festgehalten werden, dass die einzelnen
Lebensmittelbetriebe im Durchschnitt der mittleren GesamtgréBe in Deutsch-
land flir die jeweiligen Betriebsformen entsprechen, wenngleich die Lebensmit-
teldiscounter unterhalb der betriebstypischen Spannbreite von 800 bis 1.200
gm Verkaufsflache zu verorten sind, woraus sich perspektivisch Anpassungser-
fordernisse ergeben kénnten. Ferner kann flr die Stadt Ribnitz-Damgarten kon-
statiert werden, dass derzeit innerhalb des Stadtgebiets ein Drogeriemarkt
angesiedelt ist. Insbesondere im Segment der Drogeriewaren kann mit Blick auf
die StadtgroBe die Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarkts empfohlen wer-
den. Dabei sollte auf eine Ansiedlung insbesondere in der Innenstadt von Rib-
nitz hingewirkt werden, da der zukilnftige Drogeriemarkt neben seiner
Versorgungsfunktion auch als Magnetbetrieb zuséatzliche Frequenzen ausldsen
kann. Als fur die Entwicklung geeignete Potenzialflaiche sehen Dr. Lademann &
Partner das Areal 6stlich des bestehenden Netto-Markts am Damgartener
Chaussee an.

Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Vergleich (in gm VKF)

Betriebsformen 1. Quantil - mittlere mittlere
Betriebstyp -merkmal 3. Quantil GesamtgroBe GesamtgroBe Ar;;:';;g
Spannbreite Spannbreite BRD Ribnitz-Damgarten
SB-Warenhauser 5.000-6.000 5.600-8.000 7.250 0 0
GroBe Verbrauchermérkte 1.500-5.000 1.660-2.800 2.320 2,600 2
Kleine Verbrauchermérkte 800-1.500 980-1.310 1.150 1.240 2
Supermarkte 400-800 500-700 590 0 0
Lebensmitteldiscounter 700-900 830 693 6
Getrankemarkte 300-800 230 1
Drogeriemérkte 480-680 680 540 1
Lebensmittelhandwerk 30-50 32 12
Sonstige Anbieter 10-50 54 20

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Lademann & Partner, Fldchen gerundet.
Vergleichswerte: Eigene Berechnung auf Basis Trade Dimensions 2022 sowie Erfahrungswerte.

Tabelle 14: Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten Sortimentenim Vergleich (in gqm VKF)

Ein Uberblick der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe (> 400 gm Ver-
kaufsflache) sowie eine Bewertung hinsichtlich ihrer Dimensionierung ist in der
nachfolgenden Tabelle aufgeflhrt:
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Strukturpragende Lebensmittelmarkte (> 400 gm VKF) in der Stadt Ribnitz-Damgarten

Bewertung ZVB /Streulagen Einwohnerin Bewertung
derGroBe i 1.000m-Isodistanz  Versorgungsfunktion

Adresse Ortsteil Typ

Ribnitz VG

Famila RostockerLandweg 1b ZVB Rostocker Landweg

Edeka BoddenstraBe 2 Ribnitz VG ZVB Boddencenter

Edeka SaalerChaussee 6 Damgarten VK 0 Streulage bzw. sonstige Lage

Rewe Lange StraBe 39 Ribnitz VK 0 ZVB Innenstadt Ribnitz 4.230

Aldi Nord Rostocker Landweg 1b Ribnitz DC -ZVB Rostocker Landweg

Netto Markendiscount Stralsunder StraBe 44 Damgarten DC 0 ZVB Innenstadt Damgarten 1.700

NettoMarkendiscount BoddenstraBe 5 Ribnitz DC 0 ZVB Boddencenter 3.110

Aldi Nord AnderMuhle 7 Damgarten DC Streulage bzw. sonstigeLage 280

Netto Stavenhagen Damgartener Chaussee 2a Ribnitz DC ZVB Innenstadt Ribnitz 3.450

Norma Damgartener Chaussee 61c Ribnitz DC Streulage bzw. sonstigeLage 840 0

Penny Rostocker StraBe 33 Ribnitz DC Streulage bzw. sonstige Lage  5.890 _

Quelle: Dr.Lademann & Partner. DC=Discounter, SM = Supermarkt < 800 qm VKF, VK = kleiner Verbrauchermarkt, VG = groBer Verbrauchermarkt, SBW = SB-Warenhaus > 5.000 qm VKF; +=entsprechend der
Betriebsform marktgéngig; o = fiir Betriebsform tibliche Verkaufsfléche; - = fiir Betriebsform unterdurchschnittliche Dimensionierung.

Tabelle 15: Ubersicht tiber die strukturprigenden Lebensmittelméarkte in Ribnitz-Damgarten

Wie die Tabelle zeigt, sind die beiden groBen Verbrauchermarkte Famila und
Edeka hinsichtlichihrer Dimensionierung sehr gut aufgestellt und lassen mittel-
fristig keinen Flachenanpassungsbedarf erkennen. Gleiches gilt auch fir den
Aldi-Lebensmitteldiscounter am Rostocker Landweg sowie flr den Penny-
Markt an der Rostocker Stral3e. Anders sieht es bei den weiteren Verbraucher-
markten und Lebensmitteldiscountern aus. Vor dem Hintergrund, dass Lebens-
mitteldiscounter mittlerweile Verkaufsflachen von mehr als 800 gm bis etwa
1.200 gm Verkaufsflaiche nachfragen, ist zu erwarten, dass die Anfragen und
Antrage auf Erweiterungen von Bestandsstandorten in den ndchsten Jahren zu-
nehmen werden. Mit der geplanten Verlagerung inkl. Erweiterung des Norma-
Lebensmitteldiscounters (Damgartener Chaussee) reagiert bereits ein erster
Anbieter auf diese GroBenanforderungen.

Der Tabelle kdnnen auch die aktuellen Einwohnerzahlen innerhalb ihrer fuBlau-
figen Einzugsgebiete (1.000m-Isodistanzen) entnommen werden. Dabei zeigt
sich, dass fast allen Nahversorgern gemein ist, dass sie auf ein betrachtliches
Einwohnerpotenzialim Nahbereich zurtickgreifen kénnen. Lediglich der Aldi-
Markt im Gewerbegebiet von Damgarten sowie der Norma-Markt an der Dam-
gartener Chaussee verfligen Uber geringe Einwohnerpotenziale. Wenngleich
der Norma im Zuge der Verlagerung deutlich ndher an die Verkehrsachse rickt
und das derzeitige Areal durch den Weiterbau der Wohnsiedlung zukunftig
deutlich starker integriert sein wird. Die héchsten Einwohnerdichten im Umfeld
weisen der Penny-Lebensmitteldiscounter an der Rostocker StraBBe sowie der
Rewe-Markt in der Innenstadt von Ribnitz auf.
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Sowohl quantitativ als auch qualitativ verfiigt die Stadt Ribnitz-
Damgarten tber eine adaquate Nahversorgungsstruktur. Insgesamt
konnen derzeit etwa 80 % der Einwohner von Ribnitz-Damgarten einen
strukturpragenden Nahversorger fuBBlaufig erreichen. Die Absicherung
der bestehenden Nahversorgungsangebote sollte vorrangiges Ziel der
weiteren Einzelhandelsentwicklung sein. Zudem ist die Ansiedlung
eines weiteren Drogeriemarkts in der Innenstadt zu empfehlen.
Signifikante Ansiedlungspotenziale flir weitere Lebensmittelmarkte
bestehen angesichts der hohen Ausstattung nicht.
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Zentralitatsanalyse furden Einzelhandel in Rib-
nitz-Damgarten

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:
am Ort getatigter Umsatz

Einzel l itat (Z) = X 1
inzelhandelszentralitat (Z) am Ort vorhandene Nachfrage 00

Ist dieser Wert gréBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je gréBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zent-
ralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hdhere Nachfrageab-
flisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die
Einzelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen,
konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse der Bevolkerung von Ribnitz-Damgarten
sowie der Umsatzschatzung errechnet sich fir die Stadt Ribnitz-Damgarten
eine Einzelhandelszentralitat von

119%.

Per Saldo heiBt das, dass rd. 19 % der Nachfrage von auB3erhalb der Stadt Rib-
nitz-Damgarten zuflieBen. Dieser Zentralitatswert zeigt, dass der 6rtliche Ein-
zelhandel in Teilen dazu in der Lage ist, innerhalb von Ribnitz-Damgarten sowie
in den angrenzenden Orten per Saldo einen groBeren Teil des Nachfragepoten-
zials abzuschopfen, was unter Beachtung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion von Ribnitz-Damgarten raumordnerisch auch gewollt ist. Hier zeigen
sich natdrlich auch die Kaufkraftzuflisse Uber Touristen.

Die einzelnen Branchenzentralitaten geben Aufschluss Uber die Angebots-
starken und -schwéchen des Einzelhandels der der Stadt Ribnitz-Damgarten
sowie Uber die branchenspezifische interkommunale Konkurrenzsituation:
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Einzelhandelsrelevante Zentralitdtenin der Stadt Ribnitz-Damgarten

Insgesamt ergibt sich fur die Stadt Ribnitz-Damgarten eine branchentibergreifende
Einzelhandelszentralitat von 119 %, die auf deutliche Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des
Stadtgebiets hindeutet.

@ Kurzfristiger Bedarf 142% _
@ Bekleidung/Schuhe M 147% _
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 5% -

Q Hausrat, GPK M 127% _
QD\D Schmuck, Uhren, Optik 137% _
@ Elektrobedarf 31% -

@) Mébel/Haus- und Heimtextilien 57% -

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 139% _

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 38: Einzelhandelsrelevante Zentralitatenin der Stadt Ribnitz-Damgarten

m Die Branchenzentralitat betragt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs 142 %.

Dies weist auf eine sehr gute Nachfragebindung hin, welche sich wiederum
in der sehr guten fuBlaufigen Erreichbarkeit der strukturpragenden Lebens-
mittelbetriebe im Stadtgebiet widerspiegelt. Spielrdume ergeben sich vor al-
lem im Bereich der Nahversorgung durch die Weiterentwicklung der
Bestandsmarkte. Mit der Er6ffnung des Penny-Markts im Dezember 2024
konnte zudem bereits eine bestehende Nahversorgungsliicke im westlichen
Siedlungsbereich von Ribnitz geschlossen werden. Darlber hinaus ist auch
die Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarkts (vorzugsweise) in der Innen-
stadt von Ribnitz zu empfehlen.

Der Zentralitatswert des mittelfristigen Bedarfsbereichs weist mit im
Schnitt rd. 109 % einen leicht Gberdurchschnittlichen Wert auf. Die Zentrali-
tat ist jedoch sortimentsspezifisch unterschiedlich zu bewerten. Sie wird
mafgeblich durch die Branche Bekleidung/ Schuhe getrieben (rd. 147 %).
Auch fiir den Bereich Hausrat/ GPK ist mit einer Zentralitdt von 127 % ein at-
traktives Angebot innerhalb der Stadt Ribnitz-Damgarten zu konstatieren.
Demgegenuber mussen fur die weiteren Branchen des mittelfristigen Be-
darfs wie Spielwaren/ Hobbybedarf (rd. 32 %) und Sportbedarf/ Camping
(rd. 40 %) zum Teil deutliche Kaufkraftabflisse festgehalten werden. Dies
liegt neben denregionalen Wettbewerbsstrukturen flir diese Branchen auch
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am wachsenden Onlinehandel. Es wird somit zukunftig zunehmend schwe-
rer werden, die vor Ort vorhandene Nachfrage nach Gltern des mittelfristi-
gen Bedarfs im stationdren Einzelhandel in Ribnitz-Damgarten zu binden.
Dennoch sollte flir das Mittelzentrum Ribnitz-Damgarten eine Zentralitats-
erhéhung bzw. ein Ausbau des Angebots als Ziel angestrebt werden.

Die Sortimente des langfristigen Bedarfs verfiigen liber eine durchschnitt-
liche Einzelhandelszentralitat von rd. 86 %, was wiederum auf Nachfrageab-
flisse in das Umland sowie in den Online-Handel schlieBen l&sst. Hier
bestehen zwischen den einzelnen Sortimenten allerdings groBe Unter-
schiede. So weist das flachenextensive Sortiment Bau- und Garten-/Tierbe-
darf mit rd. 139 % eine relativ hohe Zentralitat auf, demgegeniber sind die
Zentralitatskennziffern in den Segmenten Elektrobedarf sowie MGo-
bel/Haus- und Heimtextilien mit rd. 31 % bzw. 57 % deutlich geringer. Das
~konsumige“ Sortiment Schmuck, Uhren, Optik weist wiederum mit rd. 137 %
eine hohe Zentralitatskennziffer und somit deutliche Nachfragzufliisse von

auBerhalb der Stadt Ribnitz-Damgarten auf.

Die Zentralitat des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten liegt aktuell bei
rd. 119 %. Per Saldo flieBen dem Einzelhandel in der Stadt Ribnitz-
Damgarten demnach rd. 19 % des Einzelhandelsumsatzes von au3en
zu. Dies ist vor allem auf die Angebote des kurzfristigen Bedarfs sowie
auf die Segmente Bekleidung/ Schuhe, Bau- und Gartenbedarf,
Hausrat/ GPK sowie Schmuck/ Uhren/ Optik zurtickzufihren. Der
niedrigste Zentralitatswert ist aufgrund lokaler Angebotsdefizite im
Bereich Elektrobedarf zu konstatieren, wo noch ein signifikantes
Steigerungspotenzial besteht. Im mittelfristigen Bedarf lassen sichim
Lichte der mittelzentralen Versorgungsfunktion ebenfalls noch leichte
Steigerungspotenziale in den Bereichen Spielwaren/ Hobbybedarf
sowie Sportbedarf/ Camping ableiten, die gleichwohl vom wachsenden
Online-Handel gedampft werden.
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Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GroBe aus den Nachfragezufllissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfllissen aus der Stadt Ribnitz-Damgarten in das
Umland. Mit Hilfe einer Nachfragestromanalyse kénnen diese Zu- und Ab-
flisse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentli-
chen auf der Umsatzschatzung und Zentralitatsanalyse aufbaut, liegt die
Nachfragebindung in Ribnitz-Damgarten Giber alle Sortimente bei ca. 75 % (83
Mio. €), sodass die Abflisse in das Umland sowie in den Online-Handel rd. 27
Mio. € pro Jahr betragen. D.h. 75 % des vorhandenen Nachfragepotenzials kann
vor Ort in Ribnitz-Damgarten gebunden werden, was fir ein Mittelzentrum ei-
nen guten Wert darstellt, der gleichwohl sehr stark vom kurzfristigen Bedarf ge-
pragt ist.

s Dr.Lademann & Partner
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Nachfragestromanalyse Ribnitz-Damgarten
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Abbildung 39: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 48 Mio. € p.a. gegentuiber.
Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschépfungsquote aus dem Markt-
gebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten in Héhe von rd. 33 Mio. € in der Zone 2
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sowie rd. 4 Mio. € in der Zone 3 zuzulglich der Potenzialreserve durch Touristen,
Pendler, Gelegenheitskunden u.a. voninsgesamt rd. 11 Mio. € (ca. 9 %).

Differenziert nach Hauptwarengruppen bzw. Bedarfsstufen ist bei den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (kurzfristiger Bedarf) die Nachfragebin-
dung in Ribnitz-Damgarten mit rd. 94 % erwartungsgemal am hdchsten, da
diese Sortimente in der Regel Uberwiegend in Wohnortnahe gekauft werden.
Hier besteht nur noch ein geringfligiges Steigerungspotenzial. Ein weiterer Aus-
bau des Angebots wiirde weitgehend in die Verdrangung gehen. Lediglich im
Drogeriemarktsegment erscheint eine Erhhung der Kaufkraftbindung noch re-
alistisch.

Bei den mittelfristigen Hauptwarengruppen liegt die Nachfragebindung mit
rd. 63 % in Ribnitz-Damgarten deutlich niedriger. Einschrankend muss hier aber
darauf verwiesen werden, dass ein signifikanter Teil der Nachfrage vom nicht-
stationdren Handel gebunden wird und diese Bedarfsbereiche auch in den um-
liegenden Einzelhandelsstandorten (v.a. Rostock und Stralsund) nachgefragt
werden. Dennoch bestehen im mittelfristigen Bedarfsbereich aufgrund der zum
Teil bestehenden Angebotsliicken noch moderate Ausbaupotenziale im Einzel-
handel von Ribnitz-Damgarten. Wahrend die Branchen Bekleidung/ Wasche
und Schuhe/ Lederwaren mit etwa 80 % und 72 % noch eine hohe Nachfrage-
bindung in Ribnitz-Damgarten aufweisen, sind vor allem die Branchen Spielwa-
ren/Hobbybedarf und  Sportbedarf/ Camping von  erheblichen
Nachfrageabflissen aus Ribnitz-Damgarten gekennzeichnet.

Demgegenlber liegt die Nachfragebindung des langfristigen Bedarfsbe-
reichs mit rd. 52 % auf einem flir Mittelzentren durchschnittlichen Niveau, wel-
chesvorallem auf die Angebote der Branche Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf
zurlickzufthren ist (rd. 82 % Nachfragebindung in Ribnitz-Damgarten). Auch
die Branchen Optik sowie Uhren/ Schmuck weisen hohe Bindungsquoten von
etwa 70 bis 85 % auf. Deutliche Nachfrageabfllsse sind im langfristigen Be-
darfsbereich vor allem flir das Segment Elektrobedarf zu konstatieren, wo nicht
einmal 25 % der Nachfrage in Ribnitz-Damgarten gebunden werden kann. Auch
im Bereich Mdbel liegt die Nachfragebindung mit rd. 30 % auf einem niedrigen
Niveau. Ob die Zentralitatsdefizite bei Elektrobedarf und Mébeln signifikant re-
duziert bzw. die Nachfragebindung erhéht werden kann, muss allerdings be-
zweifelt werden, da diese Sortimente vorvorzugsweise von gréBeren
Fachmarkten angeboten werden, die jedoch gréBere Einwohner- und Kauf-
kraftpotenziale bendtigen, als sie im Marktgebiet von Ribnitz-Damgarten
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gegeben sind.#! Auch flr den langfristen Bedarfsbereich sind zudem die Ab-
flisse in den nicht-stationaren Handel sowie in die umliegenden Oberzentren
restriktiv zu beachten.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 75 % der eigenen Nachfrage vor Ort
halten (rd. 83 Mio. €). Dartiber hinaus flieBen rd. 48 Mio. € von aul3en
zu (Umland sowie Potenzialreserve insb. Touristen). Nachfrageabfllisse
resultieren u.a. aus Licken im Angebotsprofil, den Einkaufsalternativen
im Umland (vorwiegend den Oberzentren) und der steigenden
Bedeutung des Online-Handels. Eine Stabilisierung der
Nachfragebindung vor Ort sowie ein moderater der Ausbau der
uberdrtlichen Nachfrageabschopfung im mittel- und langfristigen
Bedarf sollte daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein.

41 Elektrobedarf und Mdobelbedarf sind fiir Touristen eher irrelevant, weshalb die touristischen Nachfragepotenziale hier eher keine Impulse

bringen.
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SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Rib-
nitz-Damgarten

Die wichtigsten Starken bzw. Chancen des Einzelhandelsstandorts Ribnitz-
Damgarten lassen sich wie folgt charakterisieren:

m Die Einwohnerentwicklung der Stadt Ribnitz-Damgarten verlief in den ver-
gangenen Jahren positiv und wird sich auch in den kommenden Jahren wei-
ter positiv entwickeln. Davon kann auch die Wirtschaft in Ribnitz-Damgarten
profitieren und entsprechend positive Impulse in der gesamten Stadt ausl6-
sen.

m Aufgrund derLageineinemsehrlandlich gepragten Umfeld ist davon aus-
zugehen, dass auch kinftig die Orientierung der direkten Umlandbewohner
aus dem Nah- und Mittelbereich auf die Stadt Ribnitz-Damgarten stark aus-
gepragt bleibt.

m Die Stadt Ribnitz-Damgarten verfugt Gber ein ausgepragtes Tourismuspo-
tenzial, wovon bereits heute der Einzelhandel und die konsumnahen Ange-
bote profitieren. Zuklnftig ist dabei insbesondere mit dem touristischen
GroBprojekt auf der Halbinsel Piitnitz von einer starken Steigerung der tou-
ristischen Bedeutung und Nachfrage auszugehen, welche sich wiederum auf
die gesamte Wirtschaft in Ribnitz-Damgarten positiv auswirken wird.

m Fur ein Mittelzentrum ist ein umfassendes Verkaufsflichenangebot vor-
handen. So weist die Stadt gegenliber anderen von Dr. Lademann & Partner
untersuchten Mittelzentren insbesondere im periodischen Bedarfsbereich
als auch im Bereich Bekleidung/ Schuhe eine tberdurchschnittliche Aus-
stattung auf. Zudem ist auch eine hohe Konzentration des Angebots auf die
Innenstadt von Ribnitz sowie die beiden Handelslagen Boddencenter und
Rostocker Landweg zu konstatieren. Dennoch erscheint eine maBvolle Zent-
ralitdtserh6hung und SchlieBung von derzeit bestehenden Angebotslicken
(z.B. Spielwaren, Sportbedarf) als zielflihrend und angesichts der zusatzli-
chen Tourismuspotenziale in Bezug auf die Entwicklung in Pitnitz auch rea-
listisch.

m Sowohl quantitativ als auch qualitativ verfugt die Stadt Ribnitz-Damgarten
Uber eine sehr gut ausgebaute Nahversorgungsstruktur. Insgesamt kon-
nen derzeit etwa 80 % der Einwohner von Ribnitz-Damgarten einen struk-
turpragenden Nahversorger fuBlaufig erreichen. Die Absicherung der
bestehenden Nahversorgungsangebote sollte vorrangiges Ziel der weiteren
Einzelhandelsentwicklung sein. Zudem bietet die Ansiedlung eines weiteren
Drogeriemarkts die Chance zu einer qualitativen Steigerung des Angebots -
insbesondere fur die Innenstadt.
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® Im Bereich der Gastronomie ist die Konzentration der Angebote auf die In-
nenstadt von Ribnitz sowie den Lagen am Ribnitzer See positiv hervorzuhe-
ben. Chancen bestehen insbesondere in der SchlieBung von
Angebotslicken sowie Starkung/ Nachverdichtung von einzelnen Lagen
(bspw. Innenstadt Damgarten). Auch hinsichtlich der AuBengastronomie der
bestehenden Gastronomiebetriebe besteht - insbesondere im Bereich
Lange Straf3e u. Am Markt - noch Ausbaupotenzial.

®m Die Innenstadt von Ribnitz verfligt Gber einen dichten Geschaftsbesatz in
den Hauptlagen und zeichnet sich zudem durch ein ansprechendes stadte-
bauliches Erscheinungsbild, eine hohe Aufenthaltsqualitdt sowie eine ge-
ringe Leerstandssituation aus. Zudem bietet die Innenstadt von Ribnitz
aufgrund ihrer hohen Multifunktionalitat eine Vielzahl von Besuchsanlassen
(u.a. Shopping, Gastronomie, Kultur, Freizeit, Arbeit). Auch die Ndhe zum
Wasser stellt sowohl fir die Innenstadt von Ribnitz als auch fir die Innen-
stadt von Damgarten ein hohes Potenzial, insbesondere auch mit Blick auf
die Touristen, dar.

® Neben der Innenstadt von Ribnitz und Damgarten verfligt die Stadt tber
zwei weitere Handelsschwerpunkte (Rostocker Landweg u. Boddencenter),
die eher fachmarktorientiert aufgestellt sind. Es liegt somit eine raumlich-
funktionale Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte vor.

Dennoch bestehen auch Schwachen bzw. Risiken, die berticksichtigt und
uberwunden werden mussen:

m Dierestriktiven sozio6konomischen Rahmenbedingungen des Einzelhan-
dels (v.a. demografischer Wandel, unterdurchschnittliche Kaufkraft, negati-
ves Pendlersaldo) wirken sich negativ auf das Nachfragepotenzial im
Stadtgebiet aus. Zudem ist auf die Saisonabhangigkeit im Tourismus zu ver-
weisen. Umso wichtiger erscheint es, die Bedeutung von Ribnitz-Damgarten
als Tourismusdestination abzusichern und mit Blick auf die Ganzjahrigkeit
weiter auszubauen, wozu die Entwicklung des Center Parks einen maf3gebli-
chen Anteil leisten wird.

® Neben bestehenden Angebotsliicken im Einzelhandelsbesatz, welche zu
Kaufkraftabflissen flhren, reduzieren die identifizierten Licken in der
Gastronomie die Aufenthaltsdauer sowie die Zahl der Besuchsanlasse in der
Innenstadt. Insbesondere die Starkung der AuBengastronomie sowie der
Angebotsbreite (bspw. Fehlen von Cafés, Bars) sind zukiinftige Handlungs-
felder.

® [ndiesem Zusammenhangist auf die - insbesondere am Wochenende - un-
einheitlichen Offnungszeiten in den Innenstadten zu verweisen.
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Gegenuber den Standorten Rostocker Landweg und Boddencenter wird
dem Kunden in den Innenstadten kein ,verlassliches Einkaufen geboten.

® AndersalsinRibnitz hat die Innenstadt von Damgarten in den vergangenen
Jahren deutlich an Attraktivitat verloren. Eine kritische Leerstandsquote (rd.
22 %) sowie ein ausgedlnnter Geschaftsbesatz (lediglich rd. 3 % der ge-
samtstadtischen Verkaufsfliche) lassen auf eine deutlich untergeordnete
Rolle sowie einen (teilweise) Funktionsverlust schlieBen. Das Risiko von wei-
teren Trading-Down-Prozessen rund um die Leerstandsflachen gilt es drin-
gend zu vermeiden. Bereits heute ist bei einigen Immobilien ein
Investitionsstau zu erkennen. Wichtig fur die Funktionswahrnehmung der
Innenstadt ist die Aufrechterhaltung der Nahversorgung durch den Haupt-
magnetbetrieb Netto. Diesen gilt es zwingend am Standort zu halten.

®m Eine Qualitat der Ribnitzer Innenstadtist auch die Vielzahl an inhabergefiihr-
ten Betrieben. Kommen Geschaftsinhaber in das Rentenalter stellt sich je-
doch oft die Frage der Nachfolge. Viele Laden schlieBen, weil sich kein
Nachfolger findet - z.B. weil es Existenzgriindern an Kapital und Know-how
fehlt (,Nachfolgeproblematik”). Perspektivische Leerstande und Ange-
botslicken kdnnen die Folge sein.

m Fur die Innenstadt von Ribnitz muss zudem konstatiert werden, dass die
Nutzung des Marktplatzesals Stellplatzanlage dessen Aufenthaltsqualitat
einschrankt.

m Wie fUr den gesamten stationaren Einzelhandel stellt auch fir die Einzel-
handler in Ribnitz-Damgarten der wachsende Online-Handel kunftig eine
groBe Herausforderung dar. Zwar bleiben die Tourismusumsatze davon
weitgehend unberthrt, fir die lokale Bevolkerung stellt der Online-Handel
(sowie die Oberzentren Rostock und Stralsund) jedoch eine starke Ein-
kaufsalternative dar.
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Zentrenkonzept fur die Stadt Rib-
nitz-Damgarten

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Ribnitz-
Damgarten unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet
und im Hinblick auf ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmo-
dell entsprechend den im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zen-
trenmodell umfasst neben den eigentlichen Zentren (Innenstadt,
Nebenzentren und Nahversorgungszentren) sowie solitdre Nahversorgungs-
standorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) ist schon langer
in den planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und be-
schreibt diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als un-
wesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstorungen geschutzt werden
sollen. Im Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den
Begriff in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2
BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben flir den unbeplanten Innen-
bereich neu fest (8 34 Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu
berticksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB). Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel firr zentrale
Versorgungsbereiche die Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs.
2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a.im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,,ech-
ten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als
zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukulnftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berlicksichti-
gen zu konnen. Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Prifung von
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einzelhandelsrelevanten Ansiedlungsvorhaben bezuglich ihrer Auswirkungen
auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit eine Méglichkeit,
den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen
Entwicklung in geordnete/gewlinschte Bahnen zu lenken. Flr eine eindeutige
Zuordnung der jeweiligen Grundstlicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Ver-
sorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-
che notwendig, da nur diese Bereiche gemal den Zielen der Stadtentwicklung
einen schutzenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur4? haben dazu eine
Reihe von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich
als raumlich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder
noch zu entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tuber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das An-
gebot wird i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote
erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergan-
zende Angebote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz
hinauslaufen). Zugleich sind anders genutzte ,Lticken" in der Nutzungsstruktur
eines zentralen Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zen-
trentypischen Nutzungen im Sinne eines ,,Bereichs" angenommen werden kann
- moglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung
eine fur die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
zentrale Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemein-
degebiets oder eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abge-
stimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss Uber einen gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden
raumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit

42 Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche flr
die Grund- und Nahversorgung umfassen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fach-
markte oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehema-
ligen Gewerbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung
befriedigen sie lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren.
Dartber hinaus fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastrono-
mieangebote in vielen Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen al-
lein wegen ihrer GroBe ein weitlaufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor
allem aufgrund der fehlenden Integration die flir einen zentralen Versorgungs-
bereich unabdingbare Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet. Daher
werden diese Bereiche in der Regel Giber differenzierte Sondergebietsfestset-
zungen reguliert.

Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Krite-
rien ermdglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgren-
zung der zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die
Grundlage fir einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fir die Einzelhan-
delsentwicklung in Ribnitz-Damgarten. Entscheidende Kriterien fir einen zent-
ralen Versorgungsbereich sind insbesondere:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastrono-
miebetriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-

dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).
Entsprechende Standortbereiche mussen dabei jedoch noch nicht vollstandig
als Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als
Kriterium zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Po-
tenzialflachen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mit-
tel- und langfristig entsprechend entwickelt werden sollen.

Das Ziel einer moglichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung
l&sst sich aber nicht allein durch zentrale Versorgungsbereiche erreichen. Wie
die Analysen zur Angebotssituation gezeigt haben, kommt auch den auBBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen gelegenen Betrieben des Lebensmitte-
leinzelhandels eine erganzende Versorgungsfunktion zu. Ohne die Ausweisung
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erganzender Nahversorgungslagen (ohne Zentrenstatus) bestiinde die Gefahr,
dass sich raumliche und funktionale Versorgungsdefizite einstellen wirden.

Daherwurde neben den zentralen Versorgungsbereichen die Ausweisung soge-
nannter Nahversorgungslagen gepruft. Dabei handelt es sich um Standorte von
Lebensmittelmarkten, die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunk-
tion GUbernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an die Ausweisung
als zentrale Versorgungsbereiche erflllen. Die gezielte Ausweisung solcher
Nahversorgungslagen tragt dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Ribnitz-
Damgarten dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzu-
entwickeln.

Stadtebauliche Kriterien fiir die Ausweisung von Nahversorgungslagen sind u.a.:

m oftmals Solitérstandort eines Nahversorgers oder kleiner Verbundstandort
mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs
m Der Standort ist stadtebaulich integriert, d. h. zu wesentlichen Anteilen von
Wohnbebauung umgeben und fuBlaufig erreichbar (signifikantes Einwoh-
nerpotenzial im fuBlaufigen Einzugsgebiet).
m DerStandort tragt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nah-
versorgung bei und erfullt mindestens eines der folgenden Kriterien:
®m DerfuBlaufige Einzugsbereich tiberschneidet sich nicht zu mehrals 50 %
mit den fuBlaufigen Einzugsbereichen umliegender Nahversorgungs-
standorte.

® Das Vorhaben liefert einen wesentlichen Beitrag zur SchlieBung raumli-
cher Versorgungsliicken.

® Der Vorhabenbetrieb liefert einen wesentlichen Beitrag zur Verbesse-
rung des Betriebstypenmixes bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen.

Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fir die Stadt
Ribnitz-Damgarten

Fur die Stadt Ribnitz-Damgarten werden insgesamt vier zentrale Versor-
gungsbereiche definiert:

® Hauptzentrum Innenstadt Ribnitz
® [nnenstadtzentrum Damgarten
® Nebenzentrum Boddencenter und
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® Nebenzentrum Rostocker Landweg

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Hierarchisches Zentren-/Standortmodell

Innenstadt
Ribnitz ,schiitzenswerte”
zentrale Versorgungs-

bereiche
Innenstadt
Damgarten

‘ (Integrierte) Nahversorgungslagen ‘ Standorte
ohne zentrale
‘ Sonstige Standorte des Einzelhandels ‘ Versorgungsfunktion
Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 40: Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Stadt Ribnitz-Damgarten

Den definierten zentralen Versorgungsbereichen sind folgende Eigenschaften
und Abgrenzungsmerkmale zur Hierarchisierung zuzuschreiben:

Innenstadtzentrum Ribnitz

m Einzugsbereich umfasst das gesamte Stadtgebiet + Umland (Marktgebiet);
®m GroBes Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten:

®m Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente;

®  Waren fr den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf;

m diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitat).

Die Innenstadt allein ist jedoch - vor allem in Bezug auf die Sicherung einer
moglichst wohnortnahen Grundversorgung - nicht dazu in der Lage, eine ada-
quate Versorgung fur eine Stadt der GroBenordnung Ribnitz-Damgartens si-
cherzustellen. Daher werden neben der Innenstadt weitere Lagebereiche
ausgewiesen.

Innenstadtzentrum Damgarten
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kleinerer Einzugsbereich, begrenzt auf den Stadtteil Damgarten;

Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten; vornehm-
lich des kurzfristigen Bedarfs; in sehr begrenztem Umfang auch Waren fur
den mittelfristigen Bedarf;

Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung be-
schrankt sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs.

Nebenzentren

Mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschrankt auf bestimmte Siedlungs-
bereiche gréBerer Stadte; in ,kleineren” Stadten wie Ribnitz-Damgarten
durchaus auch stadtweite Einzugsgebiete.

RegelmaBig groBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten:
®m Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente;
®  Waren flr den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf.

(Integrierte) Nahversorgungslagen

Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)

oftmals Solitarstandort eines Nahversorgers oder kleiner Verbundstandort
mit An-geboten des kurzfristigen Bedarfs

keine/nur arrondierende innenstadtrelevanten Sortimente

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die raumliche Verortung der
zentralen Versorgungsbereiche, Nahversorgungslagen und sonstigen Stand-
orte des Einzelhandels im Stadtgebiet:
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Abbildung 41: Zentren- und Standortstrukturin der Stadt Ribnitz-Damgarten

Unterhalb der Hierarchieebene der zentralen Versorgungsbereiche werden drei
Nahversorgungsstandorte ausgewiesen (Penny, Norma, Edeka), denen eine
wichtige Bedeutung fir die Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung zu-
kommt und die es daher (u.U. auch durch Modernisierungen und Erweiterun-
gen) abzusichern gilt.
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Ribnitz

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Zentrale Lage im Stadtteil Ribnitz; Abgrenzung
umfasst die Bereiche entlang der Lange StraBe
sowie Am Markt; zudem sind Teil der direkt an-
grenzenden StraBenzlige dem ZVB zugeordnet;
Erganzungsbereich bei Netto-Markt ebenfalls
dem ZVB zugehdrig;

Versorgungsfunktion

Hauptzentrum mit tberdértlicher Versorgungs-
funktion;

@-O-O stadtebau/Umfeld
Kleinstadttypisches StraBenbild mit erh6hter
stadtebaulicher Qualitat im Kernbereich (Am
Markt); Abseits der Hauptlagen weitere kern-
stadttypische Einrichtungen (u.a. Schulen, Kir-
chen, Stadtkulturhaus, Museen); zudem Ribnitz
See inrdumlicher Nahe;

Funktionale Analyse

@-O-O Einzelhandelsstruktur

Hohe Einzelhandelsdichte im Haupteinkaufsbe-
reich entlang der Lange Straf3e; iberwiegend in-
habergefiihrte Fachgeschéfte, zudem Filialisten
und Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels;
Uberwiegend unteres/mittleres Angebotsgenre;

@-O-O Branchen-Mix

Innenstadttypischer, breiter Branchenmix mit
gewissen Schwerpunkten im kurz- und mittel-
fristigen Bedarf;

O-©@-O Magnetbetriebe
Rewe, Netto, Kaufhaus Stolz

@-0O-O Erginzende Nutzungen

Breites Angebot aus Gastronomig, Dienstleister,
Post, Banken, 6ffentlichen Einrichtungen (Rat-
haus, Stadtinformation) und kulturellen Einrich-
tungen (Bernstein Museum);

Stddtebauliche Analyse

@-O-O Bebauungsstruktur

Angenehmes und abwechslungsreiches Erschei-
nungsbild entlang der Lange Stral3e; weitgehend
geschlossene Bebauung (liberwiegend histori-
scher und denkmalgeschiitzer Geb&udebestand)
mit zwei bis drei Geschossen sowie einem
Hauptplatz mit Rathaus (Am Markt); in den
Randlagen nehmen die Anzahl der reinen Wohn-
hduser zu; nur sehr vereinzelter Sanierungsstau;

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Sehr gute Erreichbarkeit mit dem MIV aus dem
gesamten Stadtgebiet als auch aus dem gesam-
ten Marktgebiet tiber B105 sowie L191,L 181
und L 22; Bushaltestelle direkt am Marktplatzsi-
chert OPNV-Erreichbarkeit; zudem Bahnhof als
OPNV-Knoten in fuBlaufiger Entfernung;

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit

Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebie-
ten aufgrund der zentralen Lage gegeben;

@-O-O stellplatzangebot
StraBenbegleitendes Stellplatzangebot sowie
Am Markt; groBere Stellplatzanlagen im Bereich
Gansewiese, am Hafen sowie am Bahnhof;

O-©-O Aufenthaltsqualitdten

Eine FuBgangerzone ist nicht ausgepragt; Markt-
platz wird als Stellplatzflache genutzt; attraktive
Stadtmdblierung entlang der Lange StraBe; be-
deutende Aufenthaltsqualitdten zudem mit Rib-
nitzer See sowie Klosterwiese direkt angrenzend;

@-O-O Leerstandssituation

Kein struktureller Leerstand; acht kleine Leer-
stdnde; keine raumliche Ballung;

O-©-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Potenzialfliche bei Netto (ggf. fiir Drogerie-
markt); perspektivisch im westlichen Bereich der
Lange StraBe (heutiges Autohaus).
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Abbildung 42: Blick entlang der Lange StraBBe im ZVB Innenstadt Ribnitz

Abbildung 43: Blick auf den Marktplatzim ZVB Innenstadt Ribnitz

Die Ribnitzer Innenstadt prasentiert sich als ein funktionsfahiges Innenstadt-
zentrum in zentraler Lage innerhalb des Stadtteils Ribnitz. Das Zentrum profi-
tiert dabei von seiner Lage zwischen dem Ribnitzer See und den Klosterwiesen.
Wenngleich die Innenstadt Uber keine FuBgangerzone verfigt und damit vom
Durchgangsverkehr belastet wird, weist die Innenstadt eine erhdhte stadtebau-
liche und stadtraumliche Qualitat auf, wozu der Marktplatz einen gro3en Beitrag
leistet, auf dem einmal wochentlich ein Wochenmarkt stattfindet.

Die Innenstadt von Ribnitz zeichnet sich durch ein vielfaltiges Einzelhandels-
angebot mit insgesamt 55 Einzelhandelsbetrieben aus, welche auf einer Ge-
samtverkaufsflaiche von rd. 8.100 gm einen Umsatz von rd. 32,6 Mio. €
erwirtschaften. Der Schwerpunkt des Angebots ist dabei mit 60 % eindeutig auf
den mittelfristigen Bedarf gelegt. Dabei sticht insbesondere der groBe Ver-
kaufsflaichenanteil (rd. 40 %) im Bereich Bekleidung/ Schuhe hervor. Als Fre-
quenzbringer im mittelfristigen Bedarf fungieren das Kaufhaus Stolz sowie eine
Reihe inhabergefiihrter Betriebe (u.a. Sport und Modehaus a. hauer). Im
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periodischen Bedarfsbereich sichern insbesondere die beiden strukturpragen-
den Lebensmittelmarkte Rewe und Netto das Angebot. Neben dem breiten Ein-
zelhandels-Branchenmix sorgen eine Vielzahl von Komplementarnutzungen flr
eine hohe Multifunktionalitdt und generieren zusatzliche Besuchsanlasse.
Zwar finden sich in der Innenstadt vereinzelte Leerstande, eine Leerstands-
problematik ist allerdings nicht zu erkennen (Leerstandsquote von 5 % ge-
messen an der Anzahl der Betriebe).

Folgende Abbildung zeigt die raumliche Abgrenzung des ZVB Innenstadt Rib-
nitz (inkl. Ergdnzungsbereich Netto):
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Abbildung 44: ZVB Innenstadt Ribnitz (inkl. Ergdnzungsbereich Netto)

Gegenuber der Abgrenzung fur den ZVB Innenstadt Ribnitz (inkl. Erganzungs-
bereich Netto) aus dem Einzelhandelskonzept von 2013 wurden lediglich
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geringfligige Anpassungen auf Grundlage des aktuellen Geschéaftsbesatzes vor-
genommen.

Abbildung 45: Blick auf die Geschaftshduser Am Markt im ZVB Innenstadt Ribnitz

Die Innenstadt von Ribnitz stellt innerhalb des Einzelhandelsgefliges
von Ribnitz-Damgarten den wichtigsten Einzelhandelsstandort dar, der
funktionsfahig und stabil aufgestellt ist. Der zentrale
Versorgungsbereich ist zukunftig hinsichtlich seiner Funktion zu
sichern und aufzuwerten.
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Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Zentrale Lage im Stadtteil Damgarten; Abgren-
zung umfasst die Stralsunder Stra3e sowie ein

Teil entlang der Barther StraBe zwischen Kirch-
straBe und SchillstraBe.

Versorgungsfunktion
Ortsteilzentrum fuir Damgarten

@-O-O Stadtebau/Umfeld

Der ZVBist Uberwiegend von Wohnnutzungen
des Stadtteils Damgarten umgeben; zudem be-
findet sich norddstlich ein Schulzentrum;

Funktionale Analyse

O-©-O Einzelhandelsstruktur

Die Hauptausrichtung des Einzelhandels liegt
eindeutig auf dem kurzfristigen Bedarf (VKF-An-
teil rd. 90 %) und wird im Wesentlichen durch
eine Netto-Lebensmitteldiscounter gepragt;
dariber hinaus nur vereinzelt kleinteilige inha-
bergefiihrte Betriebe; es besteht kein durchgan-
giger Geschéftsbesatz;

O-0-O Branchen-Mix

Neben den Angeboten des kurzfristigen Bedarfs
sind noch kleinteilige Betriebe (u.a. Backerei, Op-
tiker, Blumenladen) sowie ergdnzende Dienst-
leistungsbetriebe vorhanden;

O-0-O Magnetbetriebe
Netto-Lebensmitteldiscounter

@-O-O Ergdnzende Nutzungen

Insgesamt bestehen 13 ergdnzende Nutzungen
am Standort mit einer breiten Angebotsausrich-
tung (u.a. arztliche Einrichtungen, Imbiss, Fahr-

schule);

7.2.2 ZentralerVersorgungsbereichInnenstadt Damgarten

Stddtebauliche Analyse

O-@-O Bebauungsstruktur

weitgehend geschlossene Bebauung; z.T. denk-
malgeschlitzer Gebdudebestand mit zwei bis

drei Geschossen; insbesondere in der Stralsun-
der StraBe mitunter deutlicher Sanierungsstau;

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Erreichbarkeit mit dem MIV (iber K2 sowie B 105;
zwei Bushaltestellen sichern OPNV-Anschluss;

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit

Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebie-
ten zu Fuf3 als auch per Rad gegeben;

O-©-O stellplatzangebot

StraBenbegleitendes Stellplatzangebot sowie
dem Netto-Markt vorgelagert; weiterer gréBerer
Parkplatz am Hafen;

O-©-O Aufenthaltsqualititen

Kaum Aufenthaltsqualitaten innerhalb des Zent-
rums vorhanden; direkt auBerhalb der Abgren-
zung ist das Hafenareal von Damgarten;

O-O-@ Leerstandssituation

Gravierende Leerstandssituation in der Stralsun-
der Stral3e;

@-O-O Potenzialflichen und Planvorhaben

Potenziale durch Nachnutzung der Leerstands-
flachen sowie Potenzialflichen in zweiter Reihe.
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Abbildung 46: Geschéaftsbesatz entlang der Barther StraBBe im ZVB Innenstadt Damgarten

Abbildung 47: Netto-Lebensmitteldiscounterim ZVB Innenstadt Damgarten

Die Innenstadt von Damgarten prasentiert sich als eine fragile Handelslage, in
welcher im Laufe der vergangenen Jahren eine deutliche Leerstandsproble-
matik (Leerstandsquote von 22 % gemessen an der Anzahl der Betriebe) insbe-
sondere in der Stralsunder StraBe eingetreten ist. Hinzu kommt bei manchen
Immobilien ein Sanierungsstau, welcher sich ebenfalls negativ auf die Wahr-
nehmung der Innenstadt auswirkt. Insgesamt sind innerhalb der Innenstadt nur
noch flnf Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Der Anteil am gesamtstadti-
schen Einzelhandelsgefiige ist verschwindend gering (rd. 3 % gemessen an
derVerkaufsflache). Neben vier kleinteiligen Angeboten tragt hauptsachlich der
Netto-Lebensmitteldiscounter in Randlage zur Funktionswahrnehmung des
Zentrums bei. Diesen gilt es zwingend zu halten und etwaige Verkaufsflachen-
erweiterungen und ModernisierungsmaBnahmen zuzugestehen. Aktuell tragen
zudem die erganzenden Nutzungen (insgesamt 13 Betriebe) zu einer gewissen
Frequentierung der Handelslage bei. Als Handelsstandort hat die Innenstadt
nur durch eine konsequente Orientierung auf die lokale Nachfrage eine Per-
spektive.
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Folgende Abbildung zeigt die raumliche Abgrenzung des ZVB Innenstadt
Damgarten:

@ periodischer Bedarf > 400gm
> periodischer Bedarf < 400gm
A langfristiger Bedarf < 400gm
® Dienstleistung

@  Gastronomie
©TomTom

Dr.Lademann & Partner — '
= Wissen bewegt. s o oter | | |Zentraler Versorgungsbereich

® |eerstand

Abbildung 48: ZVB Innenstadt Damgarten

Gegenuliber der Abgrenzung aus der partiellen Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fur den Stadtteil Damgarten aus dem Jahr 2018, wurde der zent-
rale Versorgungsbereich um einen kleinen Teil entlang der Barther Stra3e in
Richtung Norden erganzt. Hintergrund ist, da hier mit einer Backerei, einem Fri-
seur sowie einem Blumenladen noch kleinteilige Nutzungen vorhanden sind,
welche den Lagebereich mit pragen.

Die Innenstadt von Damgarten sieht sich einer starken
Leerstandsproblematik ausgesetzt. Als Handelsstandort spielt die
Innenstadt kaum noch eine Rolle. Flr die Funktionsfahigkeit des
Zentrums ist der Netto-Markt als Hauptmagnetbetrieb unabdingbar.
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7.2.3 ZentralerVersorgungsbereich Boddencenter

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Abgrenzung umfasst die drei Baukdrper um u.a.
Toom, Edeka und Rossmann sowie die vorgela-
gerten Stellplatze;

Versorgungsfunktion
Nebenzentrum

@-O-O Stadtebau/Umfeld

Ostlich grenzt eine GroBwohnsiedlung an den
Standort; westliche Standortumfeld durch Ge-
werbebetriebe gepragt; in Richtung Norden
grenzt ein Pflegeheim an den Standort, zudem
befinden sich entlang der K1 Giberwiegend Einfa-
milienhuser;

Funktionale Analyse

@-O-O Einzelhandelsstruktur

Der Einzelhandelsbesatz ist durch filialisierte
Fachmaérkte gepragt; das Boddencenter stellt
verkaufsflachenseitig den starksten Standort in
Ribnitz-Damgarten dar (rd. 31 %); mit Toom be-
steht hier der einzige Baumarkt im Stadtgebiet;
Branche Bekleidung/ Schuhe durch niedrigpreise
Fachmarktangebote geprégt; zudem einziger
Drogeriemarkt im Stadtgebiet;

@-O-O Branchen-Mix

Breiter Branchen-Mix bestehend aus allen Be-
darfsgruppen; Schwerpunkt liegt im Bereich des
langfristigen Bedarfs (insbesondere aufgrund
des Toom-Baumarkts);

@-O-O Magnetbetriebe

u.a. Edeka, Netto, Rossmann, Toom, JYSK, Takko,
Deichmann

O-0©-O Erginzende Nutzungen

Dienstleistungsbetriebe im Mallbereich von
Edeka; zudem sind zwei Imbisse anséssig;.

Stddtebauliche Analyse

O-@-O Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur des im Jahre 1994 eroff-
neten Einkaufszentrums besteht aus drei funkti-
onalen Gebaudeeinheiten (jeweils
eingeschossige Baukdrper), welche um eine ge-
meinsame Stellplatzanlage gruppiert sind;

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Die Erreichbarkeit mit dem PKW wird (iber die
BoddenstraB3e sowie den Kérwitzer Weg (K1) ge-
wahrleistet; eine Bushaltestelle direkt am Stand-
ort sichert die Anbindung an den OPNV;

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit

Erreichbarkeit zu FuB als auch per Rad insbeson-
dere aus der dstlich angrenzenden GroBwohn-
siedlung gegeben;

@-O-O Stellplatzangebot

Ausreichend dimensioniertes Stellplatzangebot
ist den Fachmarkten vorgelagert;

O-O-@ Aufenthaltsqualitdten

Funktionale Gestaltung des Standorts; Keine
Aufenthaltsqualitdten ausgepragt;

@-O-O Leerstandssituation
Keine leerstehenden Ladeneinheiten;

@-0O-O Potenzialflichen
Ggf. angrenzende Frei- und Gewerbeflachen.
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Abbildung 50: Lebensmittelbetriebe im ZVB Boddencenter

Der zentrale Versorgungsbereich Boddencenter in Funktion eines Neben-
zentrums stellt sowohl verkaufsflachenseitig als auch bezogen auf den Umsatz
die starkste Handelslage in Ribnitz-Damgarten dar. Etwa 31 % (rd. 11.000 gm)
der stadtischen Gesamtverkaufsflache sowie 30 % (rd. 39,3 Mio. €) des stadti-
schen Gesamtumsatzes entfallen auf die Betriebe im Boddencenter.

Der Angebotsschwerpunkt liegt dabei im langfristigen Bedarfsbereich. Als fla-
chengrofter Anbieter agiert hier ein Toom-Baumarkt, welcher durch den Fach-
markt JYSK erganzt wird. Im kurzfristigen Bedarfsbereich sichern die beiden
strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Edeka und Netto die Nahversorgung
im westlichen Stadtgebiet (rd. 3.110 Einwohner in fuBlaufiger Entfernung*),
gleichwohl der Standort aufgrund seiner Angebotsbreite und seines Besatzes
an Einzelhandelsformaten auf die gesamte Stadt sowie in das Umland aus-
strahlt. Wahrend der Edeka-Verbrauchermarkt tiber einen modernen Marktauf-
tritt verflgt, konnen dem Kkleinflachigen Netto-Markt Ausbaupotenziale
attestiert werden. Darlber hinaus ist im Boddencenter mit Rossmann der ein-
zige Drogeriemarkt im Stadtgebiet ansassig.

43 Entspricht etwa 1.000 m Gehentfernung.
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Folgende Abbildung zeigt die raumliche Abgrenzung des ZVB Boddencenter:
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Abbildung 51: ZVB Boddencenter

Gegenuber der Abgrenzung fiir den ZVB Boddencenter aus dem Einzelhandels-
konzept von 2013 wurde keine Veranderung vorgenommen.

Funktional betrachtet Ubernimmt das Boddencenter eine wichtige
Versorgungsfunktion fur das westliche Stadtgebiet, gleichwohl der
Standort aufgrund der Ausstattung im mittel- und langfristigen Bedarf
auf das gesamte Stadtgebiet sowie das Umland ausstrahlt. Eine
Konkurrenzsituation zur Innenstadt besteht insbesondere in Teilen im
mittelfristigen Bedarfsbereich, wenngleich hier Gberwiegend
Fachmarktformate ansassig sind.
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Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich im
stidlichen Siedlungsgebiet von Ribnitz und um-
fasst die Gebdudekomplexe um Famila und Aldi;

Versorgungsfunktion
Nebenzentrum

@-O-O Stadtebau/Umfeld

Stadtebaulich integrierte Lage im stidlichen
Siedlungsbereich von Ribnitz; das Umfeld istim
Wesentlichen durch Wohnnutzungen struktu-
riert; in Richtung Norden schlief3t die Bahntrasse
an den Standort; dstlich an der Sanitzer StraBBe
befinden sich weitere Fachmarkte (u.a. Das Fut-
terhaus);

Funktionale Analyse

@-O-O Einzelhandelsstruktur

Die flachenseitig gréBten Betrieben stellen die
beiden Lebensmittelanbieter Famila und Aldi dar;
dariiber hinaus Erganzung durch Non-Food-
Fachmarkte und kleinteilige Betriebe im Mallbe-
reich;

@-O-O O-©-O Branchen-Mix

Starker Fokus auf den kurzfristigen Bedarf; Er-
ganzung insbesondere Angebote aus dem mit-
telfristigen Bedarf;

@-0O-O Magnetbetriebe
Famila, Aldi, Kik, K+K Schuh-Center, Depot

O-©-O O-O-@ Ergidnzende Nutzungen
Geringe Anzahl komplementérere Nutzungen
(u.a. Friseur, Imbiss);

7.2.4 ZentralerVersorgungsbereich Rostocker Landweg

Stadtebauliche Analyse

@-CO-O Bebauungsstruktur

Funktionale Bebauungsstruktur, des zu Beginn
der 1990er Jahre entwickelten Standorts; seit-
dem mehrere ModernisierungsmafBnahmen so-
wie Neubau der Aldi-Immobilie;

O-@-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Die Erreichbarkeit mit dem PKW wird (iber die Sa-
nitzer Straf3e gewdahrleistet, welche im weiteren
Verlauf zur B105/L191 sowie in die Innenstadt
von Ribnitz flihrt; eine Bushaltestelle direkt am
Standort sichert die Anbindung an den OPNV;

O-@-O FuBlaufige Erreichbarkeit

FuBlaufige Erreichbarkeit als auch per Rad aus
dem Siedlungsgebiet stidlich der Bahntrasse in
Ribnitz gegeben;

@-O-O Sstellplatzangebot
Ausreichend dimensioniertes Stellplatzangebot
ist den Fachmdrkten vorgelagert;

O-O-@ Aufenthaltsqualititen

Funktionale Gestaltung des Standorts; Keine
Aufenthaltsqualitdten ausgepragt;

@-O-O Leerstandssituation
Keine leerstehenden Ladeneinheiten;

O-©-O Potenzialflaichen

Keine Potenzialflachen im dichten Siedlungsum-
feld vorhanden.
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Abbildung 52: Geschaftsbesatz im ZVB Rostocker Landweg

Moso | 7-20 Uhr|

Abbildung 53: Famila-Verbrauchermarkt im ZVB Rostocker Landweg

Der zentrale Versorgungsbereich Boddencenter in Funktion eines Neben-
zentrums sichert insbesondere die Versorgungsfunktion im stdlichen Sied-
lungsbereich von Ribnitz-Damgarten (rd. 1.840 Einwohner in fuBlaufiger
Entfernung) sowie den direkt angrenzenden Kommunen. Aufgrund der verkehr-
lichen Erreichbarkeit sowie der Angebotsstruktur strahlt der Standort auch auf
andere Siedlungsbereiche (u.a. Damgarten sowie Bewohner der Innenstadt von
Ribnitz) aus. Insgesamt wird innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs auf
einer Verkaufsflache von rd. 6.000 gm ein Umsatz von rd. 27,1 Mio. € generiert.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich des kurzfristigen Bedarfs und wird
im Wesentlichen durch die beiden strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Fa-
mila und Aldi gewahrleistet. Beide Betriebe verfiigen iber einen modernen
Marktauftritt und werden durch weitere Fachmarkte sowie komplementére
Nutzungen aus dem Dienstleistungssektor sowie dem Bereich Gastronomie
(Betriebstyp Imbiss) flankiert.
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Folgende Abbildung zeigt die raumliche Abgrenzung des ZVB Rostocker

Landweg:
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Abbildung 54:ZVB Rostocker Landweg

Gegentuber der Abgrenzung fur den ZVB Rostocker Landweg aus dem Einzel-
handelskonzept von 2013 wurde keine Veranderung vorgenommen.

Der zentrale Versorgungsbereich Rostocker Landweg Ubernimmt eine
wichtige Versorgungsfunktion fir das stidliche Stadtgebiet von
Ribnitz-Damgarten und tragt mit seiner Angebotsstruktur zudem zur
Wahrnehmung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Ribnitz-Damgarten bei.
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Zur Zentrenrelevanz der Sortimente ,,Ribnitz-
Damgartener Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kunftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs-und Zentrenrelevanz der Sorti-
mente zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument flr
die Einzelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypi-
schen Sortimentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen
Sortimenten in die héherrangigen zentralen Versorgungsbereiche zu integrie-
ren und somit dysfunktionale Planvorhaben abwenden zu kénnen. Zudem dient
die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage flir Ausschluss- und Beschran-
kungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbeplanten Innenbereich.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich vor allem dadurch aus, dass sie
haufigim Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt wer-
den, fir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind, als Frequenzbringer
gelten oder einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer ange-
wiesen sind. Dabei handelt es sich vor allem um kleinteilige Gliter, die problem-
los ohne Pkw abtransportiert werden kénnen. Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind als Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente zu sehen, die
die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevolkerung mit Glutern des taglichen
bzw. kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren, Arzneimittel etc.) si-
cherstellen. Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem
dadurch gekennzeichnet, dass sie die zentralen Standorte nicht pragen, einen
hohen Flachenbedarf haben, nicht problemlos ohne Auto abtransportiert wer-
den kénnen (sperrige Glter) und eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen,
wodurch eine eingeschrankte Mietzahlungsbereitschaft resultiert.

Im LEP MV 2016 (Abbildung 21) ist eine Liste von Sortimenten enthalten, die in
der Regel als zentrenrelevant in Mecklenburg-Vorpommern gelten. In der Be-
grindung zu Kapitel 4.3.2 EinzelhandelsgroBprojekte wird hierzu folgendes
festgehalten:

,ES Ist Aufgabe der Kommunen, die ,,Zentrenrelevanz” auf Basis ifirer ortlichen
Einzelhandelssituation in Verbindung mit ihren stadtspezifischen Zielvorstel-
lungen im Rahmen der Erarbeitung der Einzelhandels- und Zentrenkonzepte zu
bestimmen. Die Auswertung zahlreicher kommunaler Einzelhandelskonzepte
im Land hat gezeigt, dass sich die Sortimentslisten der Kommunen nur unwe-
sentlich voneinander unterscheiden. Vor diesem Hintergrund werden die in Ab-
bildung 21 (S. 55) aufgefiihrten Sortimente als zentrenrelevante
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Kernsortimente in Mecklenburg-Vorpommern festgelegt. [..] Die im Rahmen
der Einzelhandelskonzepte festgelegten ortstypischen Sortimentslisten
der Kommunen erednzen und/oder spezifizieren die Landesliste.

Welche Sortimente in der jeweiligen 6rtlichen Situation zentrenrelevant sind,
bedarf somit einer Betrachtung im Einzelfall und daran anknupfend einer ndhe-
ren Konkretisierung durch die planende Gemeinde.

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. an-
hand der faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des
Stadtgebiets. Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Trans-
portsensibilitdt) wurden bei der Einstufung bericksichtigt. Dartiber hinaus
spielte aber auch eine Rolle, welche strategischen Ziele der Stadtentwicklung
und Stadtplanung mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadt-
raumlichen Lagen verbunden sind.

e Dr.Lademann & Partner Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten
Wissen bewegt.

Zur Bestimmungder Zentrenrelevanzvon Sortimenten
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Einordnung

Abbildung 55: Zur Bestimmung der Zentrenrelevanzvon Sortimenten

Bezugnehmend auf die Sortimentsliste flir die Stadt Ribnitz-Damgarten ist es
Aufgabe der Bauleitplanung,
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an gewiinschten Standorten (z.B. zentrale Versorgungsbereiche, Nahversor-
gungsstandorte) die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben zu
ermdglichen,

bei Bestandsagglomerationen und sonstigen steuerungsbedurftigen Stand-
ortlagen Uber die Ausweisung/Anpassung der Festsetzungen in Bebauungs-
planen hinzuwirken sowie

an nicht erwiinschten Standorten den Einzelhandels-Ausschluss voranzu-
treiben.

Die Gliederung der einzelnen Sortimente wurde im Sinne der Klassifikation der
Wirtschaftszweige (WZ) aus dem Jahr 2008 vorgenommen®,

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahver-
sorgungs- und Zentrenrelevanz fur die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Ribnitz-Damgartener Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant*

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, Reformwaren)
Back- und Konditoreiwaren

Fleisch- und Metzgereiwaren

Getranke

Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikartikel

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Pharmazeutika

Schnittblumen/ Floristik

Zeitungen, Zeitschriften

zentrenrelevant

Antiquitaten/Kunst (keine Mobel)
Baby- undKinderartikel (Kleinartikel)

Bastel- und Hobbyartikel

Bekleidung (z.B. Damen- und Herrenbekleidung, Berufsbekleidung,

Shapeware, Bademoden, Wasche, Striimpfe)

Biicher

Computerund Zubehér, Software,

Telekommunikationsgerate, Mobilfunkgerate und Zubehor

44 Sie beriicksichtigt die Vorgaben der statistischen Systematik der Wirtschaftszweige in der Europdischen Gemeinschaft, die mit der Verord-
nung Nummer 1893/2006 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 20. Dezember 2006 verdffentlicht wurde. Die Zustimmung der
Europdischen Kommission gemafR Artikel 4, Absatz 3, der oben genannte Verordnung liegt vor.
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Dekoartikel, Wohnaccessoires

Elektrokleingerate/Kleinteilige Elektrowaren

(z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Biigeleisen)

Fahrraderund Zubehor

Foto, Film

Geschenkartikel, Souvenirs

Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat, Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien (z.B. Haus-, Bett- und Tischwasche),

Gardinen und Zubehor

Kleinteilige Campingartikel (z.B. kleinere Campingausriistung, Kocher)

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Kurzwaren, Handarbeitsware, Wolle, Nahzubehor, (Deko-)Stoffe,

Meterware, Teppiche (Stapelware)

Lampen/Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren, Schuhe, Taschen, Koffer, Schirme

Musikalien, Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik, Horgerate

Papier, Schreibwaren, Buroartikel

Sanitatswaren (z.B. Medizinische und Orthopadische Artikel)

Spielwaren

(Kleinteilige) Sportartikel und -gerate (z.B. Hanteln, FuBballe)

Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik (TV, Video, HiFi, Spielkonsolen,

Ton- und Datentrager) und Zubehor

Wohn- und Einrichtungsbedarf (ohne Mébel)
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nicht-zentrenrelevant

Antiquitaten/Kunst (Mdbel)

Baby- undKinderartikel (GroBartikel wie Kinderwagen, -mdbel, -sitze)

Bau- und Heimwerkerbedarf

Bauelemente, Baustoffe, Baumarktmaterial

Bettwaren, Matratzen, Lattenroste

Bodenbelége (inkl. Teppichrollen), Fliesen

Brennstoffe, Eisenwaren, Maschinen, Werkzeuge, Beschlage,

Schldsser, Mineralélerzeugnisse, Motorenkraftstoffe

Biromaschinen

Campingartikel und -mdbel, Outdoorartikel
Erotikartikel

Farben, Lacke

Gartenmdbel, Gartenhauser, Gartengerate, Gartenbedarf (z.B. Erde,

Torf), Pflanzenund Samereieninkl. Zubehér (z.B. Blument&pfe)

GroBteilige Elektrowaren (z.B. Kiihl- und Gefrierschrénke,
Waschmaschinen, Geschirrspllmaschinen, Staubsauger),

weiBe Ware, Haushaltselektronik,

Elektroinstallationsmaterial

Heizungen, Kamine und Kachel6fen

Kfz, Caravanund Motorrad inkl. Zubehor

Maobel (inkl. Kiichen-, Bad-, Sanitar- und Biiromdbel)

Rollladen und Markisen Fenster, Gitter, Tliren, Zaune
Sanitarbedarf

SportgroBgerate, Boote, Freizeitgerate

Tapeten
Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf

(ohne Bekleidung im Hauptsortiment)

ZoologischerBedarf

Weitere Haustechnik (z.B. Klimagerate und Liftung)

Quelle: Dr. Lademann & Partner. *nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 16: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,,Ribnitz-Damgartener Liste”)
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Ziele und Leitlinien der kiinftigen Einzelhandels-
entwicklunginRibnitz-Damgarten

Wie bereits in den Vorgangerkonzepten festgeschrieben, verfolgt die Stadt Rib-
nitz-Damgarten mit dem vorliegenden Konzept die Sicherung und Starkung fol-
gender ubergeordneter Ziele:

1. Sicherungund Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion;

2. Sicherungund Starkung der Funktionsfahigkeit der Innenstadte von Rib-
nitz und Damgarten;

3. Sicherungund Starkung der verbrauchernahen Versorgung.

Um diese Ziele zu erreichen, sollen folgende Leitlinien der kiinftigen Einzel-
handelsentwicklung in Ribnitz-Damgarten als Orientierungsrahmen fungie-
ren:

m Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten mit mehr als 200 gm Verkaufsflache
sollten nurin den beiden Innenstadten von Ribnitz und Damgarten realisiert
werden.

B Neuansiedlungen und Erweiterungen von Bestandbetrieben mit dem
Kernsortiment Lebensmittel, die die Grenze der GroBflachigkeit von
800 gm Verkaufsflache uberschreiten, sollten nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen sowie an integrierten Nahversorgunglagen mit konkre-
tem Wohngebietsbezug realisiert werden.

m Daruber hinaus sollte eine konsequente restriktive und kritische Bewer-
tung von Vorhaben in Streulagen erfolgen, um einen Kaufkraftabzug aus
den integrierten Zentren- und Nahversorgungslagen zu verhindern, sofern
es sich dabei nicht um Vorhaben handeln sollte, die aufgrund der Flachen-
anforderungen bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nachweislich in
den o.g. Standortlagen nicht integrierbar sind.

Bewertung der Planvorhabeninder Stadt Rib-
nitz-Damgarten

Nach aktuellem Stand gibt es folgende einzelhandelsrelevanten Planvorhaben
in der Stadt Ribnitz-Damgarten:

m Als gesichertes Planvorhaben in der Stadt Ribnitz-Damgarten ist die An-
siedlung des Penny-Lebensmitteldiscounters an der Rostocker StraBe
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aufzufuhren. Der Markt soll eine prospektive Verkaufsflache von rd. 1.000
gm inklusive Backerei haben. Die Zu- und Abfahrt erfolgt tGiber die Wortland-
straBBe. Der Standort befindet sich im westlichen Siedlungsbereich von Rib-
nitz und ist in sein direktes Wohnumfeld eingebettet.

Das Vorhaben wurde von der Stadt positiv begleitet. Penny hat im De-
zember 2024 seine Filiale an der Rostocker StraB3e eréffnet. Im Sinne ei-
ner moglichst flichendeckenden und wohnortnahen Grundversorgung
ist das Vorhaben zu begriiBen.

Dartiber hinaus strebt auch der Norma-Lebensmitteldiscounter an der
Damgartener Chaussee eine Verlagerung inkl. Erweiterung seiner Ver-
kaufsflaiche an. Die Planungen sehen dabei eine Verlagerung des Marktes
von seinem derzeitig rlickwartigen Standort in zweiter Reihe direkt an die
Damgartener Chaussee vor. Die angestrebte Verkaufsflache soll sich dabei
zuklnftig aufrd. 1.100 gm belaufen.

Da es sich bei dem Vorhaben um einen etablierten Lebensmittelmarkt
handelt, empfehlen Dr. Lademann & Partner im Sinne des Einzelhan-
delskonzepts die zukunftsfahige Aufstellung des Norma positiv zu be-
gleiten. Dennoch bedarf das Vorhaben noch einer gesonderten Priifung
hinsichtlich der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglich-
keit.

Auch der Aldi-Lebensmitteldiscounter in Damgarten (An der Miihle 7)
strebt eine ErweiterungseinerVerkaufsfliche an. Wie in Kapitel 6.3 (Nah-
versorgungssituation in Ribnitz-Damgarten) aufgeflhrt, verfugt dieser auf-
grund seiner Gewerbegebiets- bzw. nicht integrierten Lage Uber ein sehr
geringes fuBlaufiges Nachfragepotenzial (lediglich 280 Einwohner im
1.000m Umfeld#®). Neben dem fehlenden Wohngebietsbezug muss zudem
die Nahe zum ZVB Innenstadt Damgarten (lediglich rd. 1 km entfernt) kri-
tisch angefuihrt werden. Dieser weist ohnehin schon eine labile Funktionsfa-
higkeit auf, welche durch ein vorhabeninduziertes Wegbrechen des dort
ansassigen Netto-Markts (einziger Frequenzbringer innerhalb des ZVBs)
vollends verloren gehen wirde. Hochste Prioritat sollte daher die Sicherung
des Netto-Markts innerhalb des ZVB Innenstadt Damgarten haben. Zudem
sollte generell daflir Sorge getragen werden, dass keine weiteren Umsétze
des Netto zu Gunsten von Markten in nicht-integrierter Lage abgezogen
werden. Folglich wird das Erweiterungsvorhaben den Zielen und

45

Nahezu vollstandige Uberschneidung der Einwohnerpotenziale mit dem Netto-Markt im ZVB Innenstadt Damgarten.
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Leitlinien der kiinftigen Einzelhandelsentwicklungen in Ribnitz-Dam-
garten nicht gerecht. Das Vorhaben sollte daher nicht weiter verfolgt wer-
den.

Ein weitere Idee besteht mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscoun-
ters im Ortsteil Klockenhagen (gut 600 Einwohner). Das Vorhabengrund-
stlick befindet sich im Kreuzungsbereich BaderstraBe (L21) und
Mecklenburger StraBe (L 22). Das Planvorhaben ist noch nicht weit fortge-
schritten, sollte dennoch im Rahmen des Einzelhandelskonzepts bewertet
werden.

Mit Blick auf die quantitativ als auch qualitativ umfassende Versor-
gungsstrukturinder Stadt Ribnitz-Damgarten (80 % der Einwohner ver-
fligen fuBlaufig liber einen Nahversorger) sowie der geringen
Mantelbevélkerung im Umfeld des Standorts (nur fiir einen Teil der Be-
wohner von Klockenhagen ist der Standort fuBlaufig erreichbar) wird
das Vorhaben nicht empfohlen. Zudem kann davon ausgegangen werden,
dass das Vorhaben in erheblichem MaBe Kaufkraft aus anderen Stadtgebie-
ten abzieht und weitgehend in die Verdrangung gegen die etablierten Nah-
versorgungslagen gehen wird. Dementsprechend tUberwiegen insgesamt die
Nachteil einer Ansiedlung gegenuber einem Gewinn flr einen Teil der Be-
wohner in Klockenhagen. Das Vorhaben sollte daher nicht weiter verfolgt
werden.

Auchim Bereich der Gastronomie besteht mit dem Ansiedlungsgesuchvon
McDonalds ein Planvorhaben. Der anvisierte Standort befindet sich im
Kreuzungsbereich L 22 / K1 und somit in Gewerbegebietslage auBerhalb der
Kernstadt von Ribnitz-Damgarten.

Wie die Bestandsanalyse im Bereich Gastronomie aufgezeigt hat, fehlt
ein Betriebstyp aus dem Bereich Quickservice derzeit in der gastrono-
mischen Landschaft von Ribnitz-Damgarten. Aus Sicht von Dr. Lade-
mann_ & Partner ist dem Vorhaben aus versorgungsstruktureller
Perspektive somit nichts entgegenzuhalten. Da es kaum vergleichbare
Angebote in der Innenstadt gibt, wirde die Ansiedlung von McDonalds auch
keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt haben. Angesichts der
verkehrsorientierten Lage zielt McDonalds ohnehinin starkem MaBe auf den
Durchgangsverkehr ab. Das Format McDonalds erscheint auch nicht unbe-
dingt dazu geeignet, die Attraktivitat bzw. die gastronomische Qualitat der
Innenstadt zu heben, weshalb ein Verweis auf einen Innenstadtstandort
nicht sachdienlich ist, zumal sich hierflir voraussichtlich auch kein
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Flachenpotenzial ergibt und die Ansiedlung in der Innenstadt mit einem er-
heblichen zusatzlichen Verkehrsaufkommen verbunden ware.
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Entwicklungskonzept fur die Haupt-
geschaftsbereiche vonRibnitzund
Damgarten

Antriebskrafte fiir die Entwicklung der Hauptge-
schaftsbereiche von Ribnitzund Damgarten

Fur die weitere Entwicklung der Innenstadte von Ribnitz und Damgarten ist die
Frage entscheidend, welche Perspektiven die Stadt Ribnitz-Damgarten insge-
samt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte fiir die Weiterentwicklung der beiden
Handelsstandorte sind in erster Linie

Wachstumskrafte (Bevélkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraft-
entwicklung und Betriebstypendynamik, Tourismusbedeutung/-entwick-
lung);

Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Struk-
turdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung
und kleinraumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Si-
tuation der Stadt Ribnitz-Damgarten heraus, zeichnen sich folgende Entwick-
lungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlen werden sich in den kommenden Jahren positiv entwi-
ckeln und somit positive Impulse fur die Einzelhandelsentwicklung induzie-
ren. Die demografische Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen
im Einkaufsverhalten. Es steigt damit die Bedeutung einer fuBlaufigen bzw.
im modal split (mit allen Verkehrsmitteln) gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesver-
gleich unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch
keine signifikanten Impulse fir die ortliche Einzelhandelsentwicklung aus-
gehen.

Die Betriebstypendynamik ist auch fur Ribnitz-Damgarten zu beobachten:
so ist davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen
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zu Gunsten der GroBflachen“® auch hier Verkaufsflachenpotenziale entste-
hen.

Die Bernsteinstadt Ribnitz-Damgarten verfugt aufgrund seiner naturraum-
lichen Lage sowie der Nahe zur Urlaubsregion Fischland-DarB3-Zingst tGber
starke touristische Verflechtungen, von welchen bereits heute die Wirt-
schaft in der gesamten Stadt profitieren kann. Zukunftig ist insbesondere
mit dem touristischen GroBprojekt auf der Halbinsel Pltnitz von einer er-
heblichen Steigerung der touristischen Bedeutung und Nachfrage auszuge-
hen, welche sich wiederum auf die gesamte Wirtschaft in Ribnitz-
Damgarten positiv auswirken wird.

Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich insgesamt mit rd. 119 % fur ein
Mittelzentrum mit Tourismusbedeutung auf einem noch leicht steigerungs-
fahigen Niveau. Wenngleich in einigen Sortimenten hohen Zentralitatswerte
erreicht werden, bestehen in vereinzelten Sortimentsbereichen (insbeson-
dere Spielwaren, Sportbedarf, Elektrobedarf) erhebliche Nachfrageabfliisse
bzw. Zentralitatsdefizite. Es besteht somit die Chance, durch einen Ausbau
des Angebots, die Nachfrage noch starker an den Einzelhandelsstandort zu
binden, gleichwohl ein gréBerer Teil der Abfllisse aufgrund der Nahe zu den
starken Oberzentren Rostock und Stralsund sowie des Online-Handels nicht
rickholbar sind.

Die Flachenausstattung liegt mit rd. 2.200 gm je 1.000 Einwohner deutlich
uber dem Bundesdurchschnitt und in einigen Branchen auch im Mittelzen-
trenvergleich auf einem hohen Niveau (periodischer Bedarf, Bekleidung/
Schuhe/ Lederwaren). Angesichts der mittelzentralen Versorgungsfunktion
fur das landlich gepragte Umland und der Tourismuspotenziale lassen sich
flr einige Branchen (v.a. sonstige Hartwaren, Mobel/Haus- und Heimtexti-
lien) aber dennoch noch weitere Verkaufsflaichenpotenziale ableiten.

Dartiber hinaus sind einige wenige strukturelle Defizite in Ribnitz-Damgar-
ten feststellbar: der noch steigerungsfahige Verkaufsflachenanteil in den
beiden Innenstadten sowie Angebotsdefizite in einigen Zentren (u.a. Fehlen
eines Drogeriemarkts in der Innenstadt von Ribnitz).

Zum Teil sind raumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gege-
ben. Diese werden jedoch voraussichtlich aufgrund der fehlenden Tragfa-
higkeitspotenziale nicht vollstandig geschlossen werden kénnen. In diesem
Zusammenhang ist jedoch noch mal zu erwahnen, dass im Zuge des demo-
grafischen Wandels und einer eingeschrankten Mobilitat die wohnortnahe
Versorgung immer mehr an Bedeutung gewinnt, sodass vorrangig die beste-
henden Betriebe zu starken und zu sichern sind.

46

Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe des periodischen Bedarfs (auch

der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.



125

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Innenstadtentwicklung in Ribnitz-Damgarten | Nutzungs- und Einzelhandelskonzept

® Auch im Bereich der Gastronomie konnten Angebotsliicken in beiden In-
nenstadten identifiziert werden. Hinzu kommt ein Ausbau an Platzen fir die
AuBengastronomie.

Die Auspragung der Wachstumskrafte und Defizitfaktoren bildet die Grundlage

fur die anschlieBende Szenarienentwicklung fir die Innenstadte von Ribnitz

und Damgarten.
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Entwicklungspotenziale in den unterschiedli-
chenSzenarien

Auf Basis der allgemeinen Grundannahmen erfolgt in einem weiteren Schritt die
Konzeption von zwei verschiedenen Entwicklungsszenarien4. Wahrend ein
GroBteil der Wachstumskrafte und Defizitfaktoren als fixe Annahmen zu Grunde
gelegt werden kénnen (u.a. Bevdlkerung- und Kaufkraftentwicklung; Dynamik
des Onlinehandels), besteht mit Blick auf die zukinftige Entwicklung in Pltnitz
eine entscheidende Variable, welche von Seiten der Stadt Ribnitz-Damgarten
ein Stuck weit mit beeinflusst werden kann.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Entwicklungsszenarien

Der Prognosehorizont fir die einzelnen Entwicklungsszenarien richtet sich jeweils auf das Jahr
2040.

Fixe Annahmenu.a. Variable Annahme
A

. ﬁO% 0%
Basisszenario Wl l@ . P

Bevilkerungs- u. Kaufkraft- Omarikes Tourismus-
entwitklung entwicklung

/ l yd Abschpt-
Zielszenario | @nnﬂﬂ “ g

Bevilkerungs- u, Kaufkraft- Dynamik des Tourismus-
entwicklung Onlinehande! entwicklung

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 56: Annahmen fiir die Entwicklung der einzelnen Szenarien

Als variable Annahme fiir die beiden Szenarien fungiert daher die Abschépfung
des zukiinftigen touristischen Nachfragepotenzials durch die Entwicklung
derHalbinsel Piitnitz. Fir das Basisszenario wird unterstellt, dass weder die In-
nenstadt von Damgarten noch von Ribnitz von den zusatzlichen Tourismuspo-
tenzialen profitieren kbnnen uns stattdessen auf die Versorgung der eigenen
Bevolkerung bzw. des Verflechtungsbereichs sowie das heute schon

47

Ein drittes Szenario, welches eine noch hohere Abschépfung der touristischen Nachfrage vorgesehen hatte, wurde in Riicksprache mit den
Teilnehmern der Steuerungsrund als unrealistisch eingestuft und daher verworfen.
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abgeschopfte Tourismuspotenzial ausgerichtet ist. Im Zielszenario wird eine
Abschopfung der touristischen Nachfrage auf Pltnitz von 25 % unterstellt. Mit
anderen Worten: Jeder Besucher des Bernsteinresorts kommt im Durchschnitt
wahrend seines Aufenthalts einmal in die Innenstadt von Ribnitz und/ oder
Damgarten*®, Der Prognosehorizont flir die einzelnen Entwicklungsszenarien
richtet sich jeweils auf das Jahr 2040.

Unter Berucksichtigung der in Kapitel 8.1 aufgeftihrten Faktoren sowie der un-
terschiedlichen Abschopfungsquote der zukilnftigen touristischen Nachfrage
durch die Entwicklung auf Pitnitz in den einzelnen Szenarien, ergibt sich in der
Stadt Ribnitz-Damgarten nachfolgender Expansionsrahmen fiir den Einzel-
handel sowie die Gastronomie:

Fur das Basisszenario belduft sich das Expansionspotenzial im Einzelhandel
bis 2040 auf bis zu 6.000 gm zusatzliche Verkaufsflache. Davon resultieren rd.
2.400 gm aus dem wachstumsinduzierten Flachenzuwachs (v.a. bedingt durch
die Einwohnerzuwachse) und weitere bis zu rd. 3.600 gm aus einer unterstell-
ten Erh6hung der Kaufkraftbindung im Marktgebiet.

Davon abzuziehen sind etwa 1.000 gm, da der Penny-Markt in der Rostocker
StraBe unterdessen erdffnet hat. Der Netto-Expansionsrahmen bewegt sich
somitin der Spitze beird. 5.000 gm.

Expansionsrahmen fiir den Einzelhandel der Stadt Ribnitz-Damgarten
Basisszenario = bis zu knapp 6.100 gm zusatzliche Verkaufsflache
Fixe Annahmen
|
)

wachstums- Fl.-zuwachs Fl.-zuwachs Gesamt

Branchen 1ST-VK2024 induzierter i Gpfungi ionPiltni e

Fl.-zuwachs* Marktgebiet Basisszenario ingmVKk
Kurzfristiger Bedarf 14.510 1473 679 - 2152
Mittelfristiger Bedarf 9.130 428 1.066 - 1494
Bekleidung/Wasche 4.890 229 -641 - -412
Schuhe, Lederwaren 1380 65 -135 - -70
i ), f 250 12 411 - 423
Sportbedarf, Camping 310 15 396 - 411
Blicher/Zeitungen, i 760 36 214 - 250
Hausrat, GPK 1.540 72 820 - 893
Langfristiger Bedarf 11.490 538 1.886 - 2.425
Optik 340 16 - 68 - - 52
Schmuck, Uhren 190 9 10 - 19
f 740 35 643 - 678
Haus- und lien und Einr 890 42 196 - 238
Mabel 1.800 84 492 - 576
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf 7.530 353 612 - 965
Gesamt 35.130 2.439 3632 - 6.071

Abbildung 57: Expansionsrahmen fiir den Einzelhandel der Stadt Ribnitz-Damgarten (Basisszenario)

48 Laut Machbarkeitsanalyse (PRO|FUND 12/2020) betrégt die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Besucher im Bernsteinresort etwa 4,2

Tage.
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Wie der Ubersicht entnommen werden kann, fallt das Expansionspotenzial in ei-
nigen Segmenten negativ aus (z.B. Bekleidung/Wasche). Dies hangt mit der An-
nahme einer weiteren Verschiebung von Kaufkraft vom stationaren
Einzelhandel in den Online-Handel zusammen und wirkt sich insbesondere bei
denjenigen Sortimenten stark aus, die eine erhdhte Onlineaffinitat haben. Ohne
zusatzliche Impulse aus dem Tourismuspotenzial des Bernsteinresorts wird es
somit in einigen Segmenten zu Angebotsriickgangen kommen - trotz steigen-
der Einwohnerzahlen, die die Kaufkraftabwanderung ins Internet nicht kom-
pensieren kdnnen.

Flr das Zielzenario belduft sich das Expansionspotenzial im Einzelhandel bis
2040 auf bis zu 7.500 gm zusétzliche Verkaufsflache. Davon resultieren rd.
2.400 gm aus dem wachstumsinduzierten Flachenzuwachs (v.a. bedingt durch
die Einwohnerzuwachse). Weitere bis zu rd. 3.600 gm generieren sich aus einer
unterstellten Erhohung der Kaufkraftbindung im Marktgebiet sowie weitere rd.
1.500 gm aus der Abschopfung der touristischen Nachfragepotenziale auf Put-
nitz.® Auch in diesem Szenario ist der Penny-Markt in der Rostocker StraBe mit
seinen rd. 1.000 gm Verkaufsflache abzuziehen, so dass sich der Netto-Ex-
pansionsrahmenin der Spitze bei bis zu 6.500 gm bewegt.

Expansionsrahmen fiir den Einzelhandel der Stadt Ribnitz-Damgarten
Zielszenario = bis zu knapp 7.600 gm zusatzliche Verkaufsflache

Fixe Annahmen
A

‘wachstums- Fl.-zuwachs Fl.-zuwachs Gesamt
Branchen 1ST-VK2024 induzierter i B i ion Pitni Vi uwacns
Fl.-zuwachs* Marktgebiet Mittleres Szenario ingmvK

Kurzfristiger Bedarf 14.510 1473 679 398 2550

Mittelfristiger Bedarf 9.130 428 1.066 1032 2,526
Bekleidung/Wasche 4.890 229 -641 278 -134
Schuhe, Lederwaren 1.380 65 -135 255 185
i 250 12 411 122 545
Sportbedarf, Camping 310 15 396 90 501
Biicher/Zeiti 760 36 214 73 323
Hausrat, GPK 1540 72 820 214 1107
Langfristiger Bedarf 11.490 538 1.886 47 2472
Optik 340 16 - 68 33 = 19
Schmuck, Uhren 190 9 10 14 33
f 740 35 643 - 678

Haus-und lien und Einri o 890 42 196 - 238
Mébel 1.800 84 492 - 576
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf 7.530 353 612 - 965
Gesamt 35.130 2439 3.632 1477 7.548

Abbildung 58: Expansionsrahmen fiir den Einzelhandel der Stadt Ribnitz-Damgarten (Zielszenario)

Ein Szenario mit einer noch héheren touristischen Abschopfung (jeder Besu-
cher des Bernsteinresorts kommt im Laufe seines Aufenthalts zweimal in die In-
nenstadt) wurde als unrealistisch verworfen, da zu bedenken ist, dass der

49

Fir einige Sortimente leiten sich aus dem Tourismuspotenzial keine zusatzlichen Verkaufsflichenpotenziale ab, da diese fiir Touristen
kaum relevant sind (z.B. Mébel).
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Center Park auch selbst Angebote vorhalten wird, um die Besucher innerhalb
der eigenen ,Konsumwelten“ zu halten.

Fir die Gastronomie kann bis 2024 insgesamt von einem tragfahigen Flachen-
volumen zwischen 4.300 und 4.700 gm ausgegangen werden. Aktuell sind da-
von etwa 2.400 gm in Betrieb, woraus ein zusatzliches Flachenpotenzial von
etwa 2.000 gm resultiert (Basisszenario). Fur das Zielszenario kann von weite-
renrd. 2.000 gm ausgegangen werden, die ausschlieBlich aus der Abschopfung
des Tourismuspotenzials auf Pitnitz resultieren.

Expansionsrahmenin der Gastronomie fiir die Stadt Ribnitz-Damgarten

Flachenpotenziale Flaichenpotenziale Flachenpotenziale
Marktgebietingm Touristeningm Pitnitzingm
ca.3.600-3.800gm ca.700-900gm Zielszenario ca.
2.000gm
\ }
|

ca. 4.300 - 4.700 gm

davon etwa 2.400 gm aktuell in Betrieb.

Abbildung 59: Expansionsrahmen fiir die Gastronomie der Stadt Ribnitz-Damgarten
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8.3 Ideenkonzeption fiir die Entwicklung der Haupt-
geschaftsbereiche von Ribnitzund Damgartenin
zweiVarianten

Aufbauend auf den ermittelten Potenzialen wurden fiir die einzelnen Varianten

Ideen fur die Weiterentwicklung der Hauptgeschaftsbereiche von Ribnitz und
Damgarten konzipiert.

8.3.1 Ideenkonzeption fiir die Innenstadt von Ribnitz

Basisszenario

Die Innenstadt von Ribnitz wird in erster Linie auf die Bedurfnisse der eigenen
Bevolkerung und der Bewohner im ausgewiesenen Umland-Verflechtungsbe-
reich ausgerichtet. Zusatzliche touristische Nachfragepotenziale durch die Ent-
wicklung des Bernsteinresorts auf der Halbinsel Putnitz bleiben weitgehend
unberticksichtigt. Ohne diese touristischen Zusatzeffekte wird der Geschafts-
besatz schrumpfen, da die Kaufkraftverschiebungen in den Online-Handel so-

wie die Nachfolgeproblematik vieler kleiner Einzelhdndler nicht kompensiert
werden kdnnen.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten
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Abbildung 60:1deenkonzeption fiir die Innenstadt von Ribnitz (Basisszenario)
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Erforderlich ist daher eine raumliche Konzentration der publikumsintensiven
Nutzungen auf den Ostlichen Teilbereich der Lange StraBe/Am Markt. Zudem
gilt es die Wegeflihrung tber Rewe/Stolz bis hin zum Netto-Standort zu attrak-
tivieren und hier die Ansiedlung eines Drogeriemarkts®® zu forcieren und das
nahversorgungsrelevante Angebot weiter zu qualifizieren.

Mit dem Bernstein Museum sowie dem Hafen bestehen bereits heute touristi-
sche Highlights. Auch der Uferbereich am Ribnitz See und die Klosterwiese wer-
den weiterhin als Freizeit- und Naherholungsstandorte wahrgenommen und
sollten dementsprechend weiter attraktiviert werden. Hinsichtlich der Gastro-
nomie bieten der Hafen als auch der Marktplatz attraktive Standorte. Hier wer-
den derzeit die Restaurants ,Ribnitzer Fischhafen®, ,Paganini“ sowie , Akropolis”
betrieben. Diese Schwerpunkte gilt es auch zukilinftig zu starken bzw. zu halten.
Gleiches gilt flir die medizinische Versorgung im Bereich des Bahnhofs als auch
der kulturellen Angebote (Stadtkulturhaus).

Zielszenario

Dieses Szenario zielt darauf ab, dass jeder Besucher des Bernsteinresorts im
Durchschnitt wahrend seines Aufenthalts einmal in die Innenstadt von Ribnitz
kommt, woraus sich zusatzliche Entwicklungsimpulse fiir die Innenstadt - v.a.in
den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie und Kultur/Freizeit ableiten lassen.

Dasinnerstadtische Angebot wird zwar in starkerem Maf3e auf Touristen ausge-
richtet, kommt damit aber auch den Bewohnern von Ribnitz-Damgarten und
den raumordnerischen Verflechtungsbereichs zugute.

Die Lange StraBBe fungiert in diesem Szenario zwar weiterhin als Haupthandels-
achse und wird Richtung Netto-Standort verlangert und an diesem 0Ostlichen
Endpunkt durch einen Drogeriemarkt aufgewertet. Darliber hinaus wird aber
noch eine neue Verbindungsachse vom Bernsteinmuseum tber die Neue Klos-
terstraBe und die Grine StraBe in Richtung Bodden etabliert und durch spezi-
elle publikumsintensive Angebote bespielt. Die Achse verbindet das
Bernsteinmuseum und diese Klosterwiesen mit dem Hafenbereich bzw. Wasser
und ist somit auch fur Touristen von besonderer Relevanz. Hierfur bedarf es
noch eines touristischen ,Highlights” im Hafenbereich - z.B. eine Seebtihne. Die
neue Achse kreuzt die bestehende Haupteinkaufsachse Lange StraBe im

50

Angesichts der Flachenanspriiche der Drogeriemarkte von mindestens 500 bis 600 gm Verkaufsflache bieten sich in den Kernbereichen
der Innenstadt keine Flachenpotenziale zur Ansiedlung einer Drogerie.
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Bereich des Marktplatzes, so dass sich beide Achsen gegenseitig ,befruchten”
und sich der Marktplatz noch mehr als heute zum Kristallationspunkt der Innen-
stadt entwickelt mit entsprechenden Potenzialen fiir die Ansiedlung attraktiver
Nutzungen.
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Abbildung 61:Ideenkonzeption fiir die Innenstadt von Ribnitz (Zielszenario)

Ideenkonzeption fiir die Innenstadt von Damgarten

Basisszenario

Im Fokus steht die zukunftsfahige Absicherung der Grundversorgung fuir die Be-
wohner des Ortsteils Damgarten mit einem Basisangebot aus Handel, Gastro-
nomie und Dienstleistungen. Touristen und Bewohner der anderen Ortsteile
spielen als Nachfragegruppe kaum eine Rolle, zumal die geplante Umgehungs-
straBe Uberortliche Verkehrs- und Kundenstrome am Ortskern vorbeifiihren
wird.

Als gesamtstadtisches Zentrum fungiert die Innenstadt von Ribnitz. Eine fla-
chendeckende Nachnutzung von Leerstdnden mit publikumsintensiven Nut-
zungen - insbesondere in der Stralsunder StraBe - wird mangels Nachfrage und
standortseitiger Restriktionen kaum zu realisieren sein. Hier gilt es das Wohnen
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starker in den Blick zu nehmen und entsprechende Umnutzungen zu forcieren.
Zum Erhalt der Funktionsfahigkeit ist ein Mindestmal an nahversorgungsrele-
vanten Nutzungen zu sichern - dies gilt insbesondere auch fiir den Netto-
Markt. Im Kreuzungsbereich der Stralsunder Straf3e und der Barther StraBBe gilt
es das kleinteilige Angebot raumlich zu konzentrieren, um Agglomerationsef-
fekte zu erzeugen und einen attraktiven Ortskern-Mittelpunkt zu schaffen.

s Dr.Lademann & Partner
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Abbildung 62:Ideenkonzeption fiir die Innenstadt von Damgarten (Basisszenario)

Zielszenario

Dieses Szenario zielt auf eine zweipolige Ortskernstruktur ab. Dabei liegt der Fo-
kus der Nutzungen im Bereich Barther Str. / SchillerstraBe sowie rund um den
Netto-Markt wie im Basisszenario auf der Absicherung der Grundversorgung fur
die ortsansassigen Bewohner und der Konzentration von kleinteiligen Nutzun-
gen im Kreuzungsbereich Barther Straf3e / Stralsunder StraBe.

Durch eine gestalterische Aufwertung und einen neuen/zusatzlichen Anker im
Gastronomiesegment im Bereich des Hafens kann es gelingen, einen Teil der Be-
sucher-strome des Bernsteinresorts anzusprechen. Hier nehmen insbesondere
der Radweg und auch der Wasserweg einen hohen Stellenwert ein. Der Hafen
soll als attraktiver Ort zum Verweilen sowie als ,,Rastplatz” profiliert werden, wo-
raus sich zusatzliche Potenziale flr publikumsintensive Nutzungen ergeben.
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Bewertung der Entwicklungsszenarien

Fur die vertiefende Erarbeitung von strategischen und konzeptionellen Ansat-
zen sowie MaBnahmenpakete zur Zielerreichung und Férderung des Nutzungs-
mixes in der Innenstadt von Ribnitz und Damgarten sollte von Seiten der
Steuerungsrunde jeweils ein Szenario priorisiert werden.

Fur die Entscheidungsfindung haben Dr. Lademann & Partner eine Bewer-
tungsmatrix erarbeitet. Darauf aufbauend hat sich die Steuerungsrunde fir die
vertiefende Betrachtung des jeweiligen Zielszenarios entschieden.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten
Bewertungsmatrix der Szenarien fiir die Innenstadt Ribnitz
I A
Beitrag Einzelhandelszentralitat mittel hoch
Sicherung der Grundversorgung hoch hoch
Stabilisierung der allg. Infrastruktur mittel mittel
Steigerung der Aufenthaltsqualitat gering hoch
Wahrnehmung als Tourismusort gering hoch
Steigerung der Tagesbesucher gering mittel
Gewinnungvon Neubtirger gering mittel
Verkehrsaufkommen gering mittel
Schaffungvon Arbeitsplatzen gering mittel
Marketingaufwand gering hoch
Verénderungdes Stadtbildes gering mittel
Mehrwert fiir Bewohner hoch hoch
Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 64: Bewertungsmatrix der Szenarien fiir die Innenstadt von Ribnitz
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) Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten
Bewertungsmatrix der Szenarien fiir die Innenstadt von Damgarten
I R
Beitrag Einzelhandelszentralitat Keinen Effekt keinen
Sicherungder Grundversorgung Hoch hoch
Stabilisierung der allg. Infrastruktur Gering gering
Steigerung der Aufenthaltsqualitat Gering hoch
Wahrnehmung als Tourismusort Keinen Effekt hoch
Steigerung der Tagesbesucher Keinen Effekt hoch
Gewinnungvon Neubtirger Keinen Effekt gering
Verkehrsaufkommen Keinen Effekt Hoch
Schaffungvon Arbeitsplatzen Keinen Effekt gering
Marketingaufwand Keinen Effekt Hoch
Verénderung des Stadtbildes Keinen Effekt gering
Mehrwert flir Bewohner Hoch Hoch
Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 65: Bewertungsmatrix der Szenarien fiir die Innenstadt von Damgarten
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MaBnahmenempfehlungen furdie
Weiterentwicklung des Einzelhan-
delsinRibnitz-Damgarten

Die im Folgenden vorgestellten MaBnahmen steuern darauf hin, die Bindungs-
wirkung der Stadt zu festigen und zielgerichtet auszubauen. Dabei ist es zum
einen flr den Erfolg der MaBnahmen von besonderer Wichtigkeit, dass klare
Verantwortlichkeiten festgelegt werden. Zum anderen sind aber auch eine Zu-
sammenarbeit aller Beteiligten bzw. ein aktiver Dialog erforderlich.

Der im Anhang beigefligte MaBnahmenkatalog enthalt auch Aktivitaten, die
schon durchgeflihrt werden, deren Wichtigkeit aber noch einmal betont werden
soll, damit sie nicht aus den Augen verloren werden bzw. damit weiterhin Mittel
dafir zur Verfiigung stehen.

Die MaBnahmen werden im MaBnahmenkatalog in Steckbriefen vorgestellt und
enthalten zentrale Angaben wie Voraussetzungen, Zeitplan, Prioritdten und Ver-
antwortlichkeiten.

Generelle Pramissen

Bei den generellen Pramissen wurden insgesamt drei MaBnahmen weiter aus-
differenziert, welche zum einen das Ziel einer rechtssicheren und verbindlichen
Wirkung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Ribnitz-Damgarten haben sowie
zum anderen im Rahmen der Umsetzung an die Zusammenarbeit der verschie-
denen Akteure appelliert. Die folgenden MaBBnahmen werden den generellen
Pramissen zugeordnet:

m Politischer Beschluss des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
® Umsetzung der Ergebnisse des Konzeptes in die Bauleitplanung

m Erarbeitung eines stadtebaulichen Vertrages mit dem Bernstein Resort (bzw.
Center Parcs) sowie Steuerung tiber Bebauungsplan
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MaBnahmen fiir die Innenstadt von Ribnitz

Fur die Weiterentwicklung der Innenstadt von Ribnitz wurde in Zusammenarbeit
mit der Steuerungsrunde ein Katalog an kurz- und mittelfristigen MaBnahmen
erarbeitet, welcher sich in vier Hauptthemenfelder gliedern lasst. Die einzelnen
Handlungsfelder bilden den Rahmen flir konkrete MaBnahmen der Stadt sowie
der verschiedenen Akteure. Die einzelnen MaBBnahmen geben dabei den noti-
gen Spielraum flr die Erarbeitung von individuellen Lésungen. Zudem sei darauf
hingewiesen, dass einige MaBnahmen zum Teil bereits in Bearbeitung sind. Auf-
grund des Prognosehorizonts des Einzelhandelskonzepts (2040) wird jedoch
fur eine fortlaufende Prufung der MaBnahme appelliert.

s Dr.Lademann & Partner
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Fiir die Entwicklung der Ribnitzer Innenstadt 2040 ergeben ssich folgende
libergeordnete Ziele und Handlungsfelder:

Starken und
Qualitaten
herausstellen

Optimierung
Nutzungsbesatz

Innenstadt
Ribnitz

Stadtebauliche Blndelungvon
Aufwertung Nutzungen
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Abbildung 66: Ubergeordnete Ziele und Handlungsfelder fiir die Entwicklung der Ribnitzer Innenstadt
2040
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Schwerpunkt: Starken und Qualitaten herausstellen

Bereits heute zeichnet sich die Ribnitzer Innenstadt durch einen vielfaltigen
Nutzungsmix sowie einer damit einhergehenden hohen Multifunktionalitat
aus. Eingebettet in einen historischen Gebaudebestand findet sich entlang der
zentralen Achse zudem ein nahezu durchgangiger Nutzungsbesatz mit einer
geringen Leerstandsquote. Mit dem Thema Bernstein verflugt die Stadt zudem
Uber ein Alleinstellungsmerkmal gegenliber anderen Stadten, welches auch
weiterhin mit einbezogen werden sollte.

Fur den Erhalt sowie den Ausbau der Starken sollten MaBnahmen ergriffen wer-
den, um die Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der Innenstadt vor dem Hinter-
grund der wachsenden touristischen Bedeutung nachhaltig abzusichern.

Der Schwerpunkt , Starken und Qualitaten herausstellen” zielt im Wesentli-
chen darauf ab, die Anziehungskraft der Innenstadt zu festigen und zielgerich-
tet auszubauen. Dabei wird die Profilierung der Innenstadt in Bezug auf die
Multifunktionalitat (mit Schwerpunkt Einzelhandel) sowie einer Erh6hung der
Passantenfrequenz in den Vordergrund gestellt. Dartber hinaus werden eine
Reihe von einzelbetrieblichen MaBnahmen (u.a. Online-Prasenz, Offnungszei-
ten, Service-MaBnahmen) sowie Uibergeordneten Zielen (u.a. Aktivierungsmal-
nahmen) empfohlen, welche zu einer Starkung der Innenstadt beitragen sollen.

Die folgenden MaBnahmen wurden fiir das Oberthema ,Starken und Qualitaten
herausstellen” entwickelt:

m Bedirfnisse der Geschéftsleute in der Innenstadt prifen und Handlungs-
empfehlungen erarbeiten

Grundliche Analyse des innerstadtischen Immobilienbesatzes
Flachenoptimierung im Bestand
Erarbeitung eines Leerstandskatasters und aktives Leerstandsmanagement

Unterstltzung der Einzelhandler beim Geschaftstibergang vor dem Hinter-
grund der ,Nachfolgeproblematik”

m Schaffung von einheitlichen Kern-Offnungszeiten in der Innenstadt (Min-
dest-Konsens)

Coaching zur Verbesserung des Marktauftritts und des Erscheinungsbilds

Unterstitzung zum Aufbau/Verstetigung einer zielgerichteten Digitalisie-
rungsstrategie der Einzelhandler

m Erhalt und Ausbau der Multifunktionalitat in der Innenstadt
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®m LeitmotivBernstein und dessen Potenziale noch starkerim Citymanagement
und bei den Gewerbetreibenden verankern

B Monatlicher Feierabendmarkt und Starkung des Wochenmarkts durch gast-
ronomische Angebote (Food-Truck, Weinverkauf)

Schwerpunkt: Optimierung Nutzungsbesatz

Der Schwerpunkt ,,Optimierung des Nutzungsbesatzes” hat die Entwicklung
des Geschaftsbesatzes der Ribnitzer Innenstadt im Blick und zielt insbesondere
aufdie SchlieBung bestehender Angebotsliicken ab.

So konnte die Analyse des Einzelhandelsbesatzes u.a. das Potenzial fur einen
weiteren Drogeriemarkt im Stadtgebiet aufzeigen. Eine etwaige Ansiedlung
sollte im Sinne der Starkung der Innenstadt unbedingt auf die Innenstadt von
Ribnitz gerichtet sein, um zum einen die Nahversorgungsfunktion zu starken
sowie zum anderen einen weiteren Frequenzbringer zu etablieren. Weitere ak-
tuelle Angebotsliicken im stadtischen Einzelhandelsbesatz betreffen u.a. die
Bereiche Spielwaren und Sportartikel.

Ein weiterer wichtiger Baustein fur die zuklnftige Innenstadt von Ribnitz ist der
Angebotsausbau im Bereich der Gastronomie, welche sich insbesondere auf
die Lagen am Ribnitzer See, in der Griinen StraBBe sowie am Marktplatz beziehen.
Das Angebot sollte dabei sowohl die Bewohner von Ribnitz-Damgarten als auch
die Touristen/ Besucher ansprechen.

Die folgenden MaBnahmen wurden fir das Oberthema ,Optimierung Nut-
zungsbesatz” entwickelt:

m SchlieBung von Angebotsllicken im Geschéaftsbesatz durch aktive Anspra-
che von Handlern und Gastronomen

m Erhalt der wichtigen Nahversorgungsanker REWE und NETTO (Modernisie-
rungsanfragen positiv begleiten)

®m Ansiedlungeines Drogeriemarkts als weiteren Magnetbetrieb und Frequenz-
bringer

Innovative (Zwischen-) Nutzungen etablieren

Erscheinungsbild in Randlagen aufwerten und Leerstdnde vermeiden durch
Wohn- und Blironutzungen

m Bestehende Angebotslicken in der Gastronomie schlieBen (u.a. durch Cock-
tail-/ Weinbar am See und burgerliche Kiiche)

B GroReres Bistro in der Innenstadt initiieren
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m AuBengastronomie bei den bestehenden Betrieben ermoglichen/ erweitern

Schwerpunkt: Stadtebauliche Aufwertung

Empfehlungen und MaBnahmen zur ,Stadtebaulichen Aufwertung” der Innen-
stadt zielen vor allem auf den Marktplatz sowie das Ufer am Ribnitzer See ab.

Zum anderen werden aber auch MaBnahmen empfohlen, welche u.a. die Wahr-
nehmung der Innenstadt mit Blick auf den demographischen Wandel sowie die
Gestaltung von StraBBenziigen in den Fokus riicken.

Die gezielte Weiterentwicklung durch eine stadtebauliche Aufwertung tragt zur
Sicherung eines attraktiven Stadtraums mit hoher Aufenthaltsqualitat und po-
sitiver Ausstrahlungskraft bei. Gerade vor dem Hintergrund, dass der Einkaufim
Internet fur viele Menschen sehr bequem ist, ist der Aufenthaltsqualitat einer
Einzelhandelslage ein hoher Stellenwert beizumessen und kann als zusatzlicher
Anziehungspunkt fungieren.

Die folgenden MaBnahmen wurden fur das Oberthema ,Stadtebauliche Auf-
wertung” entwickelt:

®m [nhaltliche Aufwertung des Marktplatzes durch Verstetigung und Auswei-
tung von (hochwertigen) Veranstaltungen/Events

®m Einzelbetriebliche MaBnahmen zur Barrierefreiheit unterstiitzen und Inves-
titionen in den 6ffentlichen Raum (Stadtmadblierung) prifen

m Ufer des Ribnitzer Sees durch gestalterische MaBnahme(n) weiter aufwer-
ten (Erlebnisraum schaffen)
Ubergang von Uferbereichen zur Innenstadt verbessern
Langfristige Reduzierung des Marktplatzes von den PKW-Stellplatzen

Schwerpunkt: Biindelung von Nutzungen

Die Entwicklung von neuen Handelslagen ist ein zentraler Bestandteil der zu-
kiinftigen stadtebaulichen Planung in der Innenstadt von Ribnitz. Hintergrund
ist die Idee, die heute teilweise voneinander losgeldsten Lagen Ribnitzer See,
Lange StraBe, Bernstein Museum durch attraktive Wegeachsen miteinander zu
verbinden und somit neue Laufwege in der Innenstadt zu etablieren sowie be-
stehende Innenstadtlagen aufzuwerten.

Die im Masterplanprozess beteiligten Fachburos halten die Griine Stra3e sowie
die Neue KlosterstraB3e hierfir am besten geeignet. Flr die zuklnftige
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Entwicklung der beiden GeschaftsstraBen wird zudem die Ausarbeitung eines
Leitbildes flr sinnvoll erachtet, welches die Standortlage als wirtschaftlichen
und sozialen Raum schérft (Identitatsbildung).

Die folgenden MaBnahmen wurden fur das Oberthema ,Blindelung von Nut-
zungen“ entwickelt:

B Gestaltungs- und Nutzungskonzept Griine StraBBe - Neue KlosterstraBe
m Foérderungvon kleinen Events in den beiden StraBenzligen

® |Implementierung gestalterischer Elemente im 6ffentlichen Raum zur besse-
ren Sichtbarkeit u. Wahrnehmung der Wegeachse

MaBnahmen fiir die Innenstadt von Damgarten

Dem Zielszenario entsprechend, wird durch die MaBnahmen fur die Innenstadt
von Damgarten auf eine zweipolige Ortskernstruktur abgestellt. Dabei liegt der
Fokus der Nutzungen im Bereich Barther Str. / Schillerstra3e sowie rund um den
Netto-Markt. Durch eine gestalterische Aufwertung und einen neuen/zusatzli-
chen Anker im Gastronomiesegment im Bereich des Hafens kann es gelingen,
einen Teil der Besucher-stréme des Bernsteinresorts anzusprechen.

Die folgenden MaBBnahmen wurden fir die Innenstadt von Damgarten entwi-
ckelt:

Netto-Markt Modernisierung prifen/ positiv begleiten

m Aufwertung und Gestaltung einer Platzsituation in der Innenstadt von Dam-
garten

®m Ansiedlung eines gréBeren Cafés in der Innenstadt
Erarbeitung eines Leerstandskatasters und aktives Leerstandsmanagement

Unterstitzung zur Umwandlung von Einzelhandels-/Gewerbeflachen zu
Wohnflachen

Immobilieneigenttiimer beim Abbau des Sanierungsstaus unterstttzen
Coaching zur Verbesserung des Marktauftritts und des Erscheinungsbilds

Entwicklungskonzept zur stadtebaulichen und funktionalen Aufwertung
des Hafenareals

m ,Saisonale” Bespielung des Pavillons am Hafen

m Aufrechterhaltung und Qualifizierung des vielféltigen Veranstaltungsange-
bots in Damgarten



143

9.4

9.5

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Innenstadtentwicklung in Ribnitz-Damgarten | Nutzungs- und Einzelhandelskonzept

MaBnahmen fiir die weitere Entwicklung im Be-
reich Tourismus und Gesamtstadt

Der Tourismus nimmt in der Stadt Ribnitz-Damgarten eine zunehmend wichti-
gere Rolle ein. Der Tourismus stellt dabei die Summe verschiedener Einzelakti-
vitditen und Angebote dar (z.B. Infrastruktur, Beherbergungsgewerbe,
Freizeitanbieter). Die MaBnahmen und Ziele im Bereich Tourismus und Gesamt-
stadt dienen der Profilierung von Ribnitz-Damgarten als Tourismusdestination
nach AuBen sowie der Kommunikation nach Innen.

Die folgenden MaBnahmen wurden flr die weitere Entwicklung im Bereich Tou-
rismus und Gesamtstadt entwickelt:

®m Einenoch gezieltere Vermarktung der Stadt als ,,Bernsteinstadt” nach AuBBen
und Innen

m Stadtplan mit Sehenswirdigkeiten und POl pflegen (,, 10 Griinde flir den Be-
such der Innenstadt”)

® RegelmaBige Durchfiihrung einer Gastebefragung

® RegelmaBiges Monitoring der Online-Auftritte touristischer Anbieter initiie-
ren (Online-Checks)

®m Aufbau und Pflege einer Plattform zum regelmafigen Erfahrungsaustausch
m Etablierung eines digitalen Feedback-Formulars

Empfehlungen zur aligemeinen Stadtentwicklung

Dartber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Stadtentwicklung abzuge-
ben, die als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmoglich-
keiten des Einzelhandels positiv beeinflussen kénnen.

m Sicherung und Ausbau der Stadt als Arbeitsplatzstandort; zielgerichtete
Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erhéhung der
Arbeitsplatz-Zentralitat. Aktive Ansprache und Vermarktung von Ribnitz-
Damgarten als Wirtschaftsstandort.

m Profilierung der Stadt als interessanten Wohnstandort auch flir den hoher-
wertigen, anspruchsvollen Wohnungsbau, um die positiven Tendenzenin der
Bevdlkerungsentwicklung zu stabilisieren.

m Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen
Klimas, sodass im bestehenden Einzelhandel die Bereitschaft erhdht wird,
notwendige AnpassungsmafBnahmen (z.B. Ladengestaltung,
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Warenprasentation) regelmaBig vorzunehmen, aber auch Planungssicher-
heit flir mégliche Neuansiedlungen besteht.

m Auf Grundlage dieses Einzelhandelskonzepts aktive Ansprache von mégli-
chen Investoren und Handelsunternehmen.

Aufbau eines kommunale gesteuerten Leer-
stands-und Ansiedlungsmanagements

Aufgrund vielerorts ansteigender Leerstandszahlen sowie vor dem Hintergrund
der hohen Dynamik im Online-Handel, die weitere Leerstandszuwachse erwar-
ten lasst, wird das Leerstandsmanagement in Innenstadten ein zunehmend
wichtiges Thema, da Leerstande nicht nur das Stadtbild beeintrachtigen, son-
dern auch die wirtschaftliche Attraktivitat und Lebensqualitat der Innenstadte.
Um aus Sicht einer Kommune aktiv gegensteuern zu kénnen, ist es wichtig, so-
wohl den aktuellen Leerstand als auch den aktuellen Besatz zu kennen. Ein
kommunal gesteuertes Leerstandsmanagement ist daher der erste Schritt hin
zu einerresilient gestalteten und gut durchmischten Innenstadt. Aufbauend auf
dem Leerstandsmanagement kommt dem Ansiedlungsmanagement ein zent-
raler Aspekt der stadtischen Entwicklung, besonders im Hinblick auf die Revita-
lisierung von Innenstadten, zu. Kommunen treten dabei aktiv in die Suche nach
innovativen Nachnutzungskonzepten ein, was eine gezielte Steuerung der
stadtischen Entwicklung entlang eines klar definierten Zielbildes ermdglicht.
Eine kommunale Beteiligung am Ansiedlungsmanagement gewahrleistet zu-
dem, dass die neuen Nutzungen mit der stadtischen Infrastruktur und den lo-
kalen Gegebenheiten harmonieren, was langfristig die wirtschaftliche und
soziale Stabilitat der Innenstadte sichert.

Zwar weist Ribnitz-Damgarten keine strukturelle Leerstandsproblematik auf
gesamtstadtischer Ebene auf. Angesichts der Rahmenbedingungen fiir den sta-
tionaren Einzelhandel kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass es per-
spektivisch zu vermehrter Leerstandsbildung kommt. Eine akute und
strukturelle Leerstandsproblematik zeigt sich aktuell in Damgarten. Im Folgen-
den soll daher ein Tool zu einem kommunal gesteuerten Leerstands- und An-
siedlungsmanagements vorgestellt werden sowie hinsichtlich der StadtgréBe
von Ribnitz-Damgarten bewertet werden.

Fir ein professionelles Leerstands- und Ansiedlungsmanagement gibt es ver-
schiedene Tools und digitale Plattformen. Besonders empfehlenswert ist die
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Webanwendung LeAn, die aus einem Forderprojekt des BMWK entstanden ist.5!
Der Vorteil dieser Plattform ist, dass fur die Anschaffung, die Implementierung
und den Betrieb dieser Plattform verschiedene férderfahige Modell bereitste-
hen. Die Plattform wird zudem laufend entlang der Bedarfe der Kommunen wei-
terentwickelt. Viele deutsche Stadte arbeiten bereits mit der Software und
haben gute Erfahrungen damit gemacht, darunter auch kleinere Stadte wie Bad
Aibling, Bad Neuenahr-Ahrweiler, Gunzenhausen, Olten oder Schwandorf. Der
Richtwert flur die LeAn-Nutzung sind etwa 100 Gewerbeobjekte. Ab diesem
Wert beginnt die volle Nutzenentfaltung von LeAn. Denkbar ist natdrlich auch,
dass das System auf Landkreisebene einzusetzen.

LeAn geht dabei weit Gber den Funktionsumfang von vorhandenen Systemen
zur digitalen Leerstandserfassung wie z. B. aREAL hinaus. Neben einer Be-
standsflachenverwaltung, die einen Uberblick zu aktuellem Besatz und Leer-
stand bietet, enthalt LeAn ein Dashboard mit umfangreichen relevanten Daten
zu Umfeld und Nutzbarkeit der Immobilie und erfasst Ansiedlungsgesuche fur
eine stadtindividuelle Ansiedlungssteuerung. Fir einen proaktiven Ansied-
lungsprozess operiert LeAn unter Berlcksichtigung des kommunalen Zielbildes
zudem mit einer Matching-Funktion, die es ermdglicht, qualifizierte Exposés
weiterzuleiten und den Dialog mit der Immobilienwirtschaft und Konzeptanbie-
tenden zu steuern.

Ist das System aufgebaut und werden die Daten regelmaBig gepflegt, liefert die
Datenbank einen vollstandigen Uberblick (iber den Immobilienbesatz und die
leerstehenden Ladeneinheiten mit samtlichen Informationen zur Flache und
ermoglicht damit ein umfangliches Monitoring der Flachenentwicklung. Dane-
ben werden alle Ansiedlungsgesuche erfasst und in das System eingespielt.
Uber einen intelligenten Matching-Algorithmus werden dann passgenaue An-
gebote und Gesuche zusammengefihrt. Dabei wird auf die bundesweite Kon-
zeptdatenbank der Leerstandslosten zurlickgegriffen, in der eine Vielzahl von
Konzeptanbietenden als potenzielle Mieter enthalten sind. Auf Basis von Vor-
schlagslisten zu passenden Konzepten kdnnen dann Kommune, Immobilien-
wirtschaft und Anbieterseite im gemeinsamen Dialog entsprechend der
Zielbilder des Masterplans Innenstadt zueinander finden.

Die Besonderheit bei LeAn gegeniber konventionellen Immobilienplattformen
ist  die Implementierung  eines  Frithwarnsystems,  welches

51

Die LeAn GmbH wurde im Jahr 2023 im Nachgang zum Projekt Stadtlabore fiir Deutschland: Leerstand und Ansiedlung als Tochterunter-
nehmen des IFH KOLN aus dem Bedarf heraus gegriindet, die im Projekt entwickelte Softwarelésung LeAn® als Full-Service-Dienstleistung
bereitzustellen und die Vernetzung unterschiedlicher Dienstleister und Partner rund um das Thema Vitalisierung von Innenstéddten als zent-
raler Ansprechpartner fiir Kommunen zu organisieren.


https://www.le-an.de/ueber-uns/#stadtlabore-fuer-deutschland
https://ifhkoeln.de/
https://www.le-an.de/new/ueber-uns/partnernetzwerk/
https://www.le-an.de/new/innenstadt-vitalisieren/
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drohende/perspektivische Leerstande aufzeigt, um bereits reagieren zu kon-
nen, bevor der Leerstand Gberhaupt entsteht und das Erscheinungsbild der Ein-
kaufsstraBBe belastet.

Der Erfolg des Leerstands- und Flachenmanagementsystems hangt dabei vom
Dialog zwischen Kommune, Immobilienwirtschaft/Eigentiimern und (potenziel-
len) Mietern ab. Zu Beginn des Prozesses sind daher insbesondere die Eigenti-
mer und Vermieter zu informieren, von dem System zu Uberzeugen und
gemeinsam mit allen Nutzergruppen der Innenstadt an einen ,digitalen Tisch“
zu bringen. Denn ohne die Bereitschaft (mdéglichst vieler, im besten Falle aller)
Eigentiimer, ihre Daten in das System einzubringen, wird das Leerstands- und
Flachenmanagementsystems nicht erfolgreich sein kdnnen. Hier empfiehlt es
sich, in Kontakt mit anderen Kommunen zu treten, die LeAn erfolgreich einset-
zen und ggf. schon eine Evaluation vorgenommen haben und von lhren Erfah-
rungen berichten kénnen.

Der Aufbau eines digitalen Flachen- und Leerstandsmanagements erfordert
personelle Ressourcen und dies kontinuierlich tGber einen langen Zeitraum. Der
groBte Aufwand stellt sicherlich zu Beginn die systematische und vollstandige
Erfassung der Daten dar. Aber auch danach miissen das System betreut und die
Daten gepflegt werden. Klassische Makler werden durch LeAn im Ubrigen nicht
ersetzt, sondernvielmehrin das System eingebunden, indem sie auf matchende
Nutzungskonzepte je Flache zurtckgreifen kdnnen, was einen zielgerichteteren
und beschleunigten Akquisitionsprozess ermoglicht. Die Erfahrungen aus an-
deren Stadten zeigen jedenfalls eine grundsatzliche Akzeptanz der Makler.

Zur Aufsetzung des Flachen- und Leerstandsmanagements sind folgende
Schritte notwendig:

1. Zunéachst gilt es eine Verantwortlichkeit innerhalb der Stadtverwaltung flr
dieses Thema festzulegen, der mit dem Aufbau des Systems betreut wird.
Hierflr bietet sich das Stadtmarketing an.

2. Istdie Verantwortlichkeit festgelegt, sollten weitere Informationen - insbe-
sondere (iber die digitale Plattformlésung LeAn - eingeholt werden. Uber die
LeAn-Website finden regelmaBig Online-Termine statt, bei den die Software
vorgestellt wird und Fragen gestellt werden kénnen. Zudem sollte an einem
der etwa vierteljahrlich ausgerichteten Termine mit aktiven LeAn-Anwen-
derkommunen, die aus der Praxis berichten, teilgenommen werden. Eben-
falls empfiehlt es sich, Kontakt zur LeAn GmbH aufzubauen und die Service-
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und Beratungsangebote in Anspruch zu nehmen, um Unterstlitzung beim
Aufbau und der Implementierung des Systems zu bekommen.

. Sind gentigend Informationen eingeholt, sollte der Plan zur Einsetzung eines

Flachen- und Leerstandsmanagements gemeinsam mit den Innenstadtak-
teuren diskutiert werden. Ohne die Bereitschaft der Eigentlimer hierbei mit-
zuwirken, indem entsprechende Daten und Informationen in das System
gegeben werden, erscheint der Aufbau eines Flachen- und Leerstandsma-
nagements nicht sinnvoll. Eine Veranstaltung unter Einbezug eines Praxis-
berichts aus einer Kommune, die mit LeAn arbeitet, kann hier sehr hilfreich
sein.

. Fallt das Stimmungsbild positiv aus, sind die Voraussetzungen zum Aufbau

des Systems zu schaffen. Dies beinhaltet insbesondere die Klarung der ad-
ministrativen Verantwortlichkeit, die Bereitstellung personeller Kapazitaten
sowie die Finanzierung ggf. Uber Fordermittel.

a. Wie bereits ausgefuhrt, wirden wir empfehlen, die administrative
Verantwortung an das Stadtmarketing zu hangen, da es hier thema-
tisch am besten hinpasst, da es im weiteren Sinne darum geht, die
Stadt bzw. der Ladenlokale zu vermarkten.

b. Zudemi st zu priifen, ob die Betreuung des Systems iber das vorhan-
dene Personal gewéhrleistet werden kann oder eine neue Stelle ge-
schaffen werden muss. Angesichts der tiberschaubaren Grof3e von
Ribnitz-Damgarten, durfte fiir die Betreuung des Systems eine Drittel
Stelle ausreichen, wenngleich in der Aufbauphase die personellen
Kapazitaten zusammengezogen werden mussen. Grundsatzlich lasst
sich die digitale Bestandserfassung auch auslagern, z.B. an einen An-
bieter wie die SNP Innovation Lab GmbH, die mit LeAn zusammenar-
beitet. Dann kénnte der eigene personelle Aufwand noch geringer
gehalten werden.

c. Erforderlich ist eine gute Budgetplanung. Zur Sicherstellung der Fi-
nanzierung muss sich zunachst ein Uberblick tiber Férderméglich-
keiten verschafft werden und dann entsprechende Forderantrage
gestellt werden. Sollte eine Forderung nicht moglich sein, sind im
stadtischen Haushalt die entsprechenden Budgets anzumelden.

Ferner ist abzuwagen, ob ber das Basismodul hinaus noch weitere Tools er-
worben werden sollten. Als Grundvoraussetzung muss in jedem Falle die LeAn-
Pro Software as a Service mit allen Basisfunktionalitaten erworben werden. Das
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Basispaket inkl. regelmafBiger Updates und Backups gibt es ab ca. 350 € im Mo-
nat. Auch der Zugriff auf die bundesweite Konzeptanbieter-Datenbank flr digi-
tales Ansiedlungsmanagement der Leerstandslotsen sollte in jedem Falle
dazugebuchtwerden (ab ca. 600 € im Monat). Schon flir etwa 1.000 € im Monat
(ohne Personalkosten) lasst sich somit eine digitale Plattform auf der Basis von
LeAn betreiben.

Grundsatzlich sinnvoll erscheint die Implementierung eines Friihwarnsystems,
um frihzeitig erste Anzeichen von Attraktivitatsverlust und anfallendem Leer-
stand entgegenzuwirken. Mit Kosten ab ca. 420 € pro Monat ist dieses Frih-
warnsystem jedoch nicht ganz guinstig und ist angesichts der Gberschaubaren
GroBe von Ribnitz-Damgarten ggf. auch verzichtbar. Sofern die digitale Be-
standserfassung ausgelagert werden sollte, werden hierflir Kosten ab ca. 400 €
monatlich fallig. Sofern fur das Ansiedlungsmanagement die Leerstande in ei-
nem stadteigenen, kommunalen Onlineportal suchwortoptimiert der lokalen
Offentlichkeit prasentiert werden sollen, gibt es hierfiir mit der immovativ
GmbH auch einen geeigneten Partner. Die monatlichen Kosten herflir belaufen
sich auf etwa 150 € im Monat. Dieses zusatzliche Tool ist fir den Anfang sicher-
lich verzichtbar und kénnte ggf. spater noch aufgesattelt werden.

Wenngleich das Tool LeAn auch fiir die Stadt Ribnitz-Damgarten
Potenziale birgt, so kann angesichts einer derzeit geringen
Leerstandsquote, der StadtgréBe von Ribnitz-Damgarten sowie einer
Kosten-Nutzen-Abwagung die Empfehlung ausgesprochen werden,
dass der Aufbau einer eigenen Datenbank (bspw. in Form einer Excel-
Tabelle) fir die Stadt Ribnitz-Damgarten ausreichend ist. Diese sollte
eine fortlaufen Erfassung der Leerstande beinhalten. Mit Hilfe einer
aktuellen Datenbank kénnen letztlich Flachengesuche leichter
koordiniert und Kontakte mit den Immobilieneigentlimern hergestellt
werden.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fiir das Nutzungs- und Einzelhandelskonzept der
Stadt Ribnitz-Damgarten Folgendes festhalten:

Die sozio6konomische Rahmenbedingungen in Ribnitz-Damgarten sind dif-
ferenziert zu bewerten: Wahrend die aktuell als auch zukiinftig positive Einwoh-
nerentwicklung zusatzliche Impulse fur die Einzelhandelsentwicklung auslésen
wird, wirken sich die unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
und der Auspendlertiberschuss eher restriktiv aus.

Die Bernsteinstadt Ribnitz-Damgarten verfugt aufgrund ihrer naturrdumlichen
Lage sowie der Nahe zur Region Fischland-DarB-Zingst Uber starke touristi-
sche Verflechtungen, von welchen bereits heute die Wirtschaft in der gesam-
ten Stadt profitieren kann. Dies gilt nicht nur flr das Beherbergungsgewerbe,
sondern insbesondere auch fur Einzelhandel und Gastronomie. Zukuinftig ist
insbesondere mit dem touristischen GroBprojekt auf der Halbinsel Piitnitz
(Bernsteinresort) von einer starken Steigerung der touristischen Bedeu-
tungund Nachfrage auszugehen, welche sich wiederum auf die gesamte Wirt-
schaft in Ribnitz-Damgarten positiv auswirken wird.

Die Stadt Ribnitz-Damgarten ist landesplanerisch als Mittelzentrum ausgewie-
sen und Ubernimmt somit eine Versorgungsfunktion fir seinen festgelegten
Nah- und Mittelbereich. Im Marktgebiet der Stadt Ribnitz-Damgarten lebenim
Jahr 2023 knapp 34.200 Personen. Aufgrund der prognostizierten abnehmen-
den Einwohnerzahl innerhalb des Umland-Marktgebiets wird das einzelhan-
delsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2040 auf rd. 216,2 Mio. € (-0,6
Mio. € gegeniiber 2023) leicht absinken. Das gastronomische Nachfragepoten-
zial belduft sichim Jahr 2040 aufrd. 32,2 Mio. € im Marktgebiet. Hinzu kommen
noch sog. Streupotenziale, welche insbesondere durch den Tourismus ausge-
|6st werden.

Das Einzelhandelsangebot der Stadt Ribnitz-Damgarten weist eine Gesamt-
verkaufsflache von rd. 35.000 gm bei einem Gesamtumsatz von rd. 131,5 Mio. €
auf. Differenziert nach Branchen wird der Einzelhandel in Ribnitz-Damgarten
neben dem kurzfristigen Bedarf vor allem durch die Segmente Bekleidung/
Schuhe und Bau- und Gartenbedarf gepragt. Die Verkaufsflachendichte in
Ribnitz-Damgarten liegt mit rd. 2.200 gm je 1.000 Einwohner zwar deutlich
tber dem Bundesdurchschnitt und leicht Glber dem Landesschnitt, ist jedoch
vor dem Hintergrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion und des
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Tourismuspotenzials zu relativieren. Im Mittelzentrenvergleich zeigen sich auch
noch einige Angebotsliicken.

Die Zentralitat des Einzelhandels in Ribnitz-Damgarten liegt aktuell beird. 119
%. Per Saldo flieBen dem Einzelhandel in der Stadt Ribnitz-Damgarten demnach
rd. 19 % des Einzelhandelsumsatzes von auf3en zu. Dies ist vor allem auf die An-
gebote des kurzfristigen Bedarfs sowie auf die Segmente Bekleidung/ Schuhe,
Bau- und Gartenbedarf, Hausrat/ GPK sowie Schmuck/ Uhren/ Optik zurtickzu-
fuhren. Der niedrigste Zentralitatswert ist aufgrund lokaler Angebotsdefizite im
Bereich Elektrobedarf zu konstatieren. Im mittelfristigen Bedarf lassen sich im
Lichte der mittelzentralen Versorgungsfunktion noch leichte Steigerungspo-
tenziale in den Bereichen Spielwaren/ Hobbybedarf sowie Sportbedarf/ Cam-
ping ableiten. Die Zentralitatsdefizite bei Elektrowaren und Mébel werden sich
kaum signifikant ausgleichen lassen, da diese Sortimente i.d.R. von groBeren
Fachmarkten vorgehalten werden, die in Ribnitz-Damgarten jedoch kein ausrei-
chendes Marktpotenzial besitzen. Zudem sind dies keine tourismusrelevanten
Sortimente, so dass auch die Entwicklung der Halbinsel Pitnitz hierflir keine zu-
satzlichen Potenziale mit sich bringt.

Insgesamt kann der lokale Einzelhandel rd. 75 % der eigenen Nachfrage vor
Ort halten (rd. 83 Mio. €). Daruber hinaus flieBen rd. 48 Mio. € von auB3en zu
(Umland und Touristen). Nachfrageabfliisse resultieren u.a. aus Liicken im An-
gebotsprofil, den Einkaufsalternativen im Umland (vorwiegend den Oberzen-
tren) und der steigenden Bedeutung des Online-Handels. Eine Stabilisierung
der Nachfragebindung vor Ort sowie der Ausbau der tberdrtlichen Nachfrage-
abschdpfung im mittel- und langfristigen Bedarf sollte daher Ziel der kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung sein.

Im Bereich Gastronomie wurden zu Beginn des Jahres 2024 insgesamt 31 Be-
triebe erfasst. Der raumliche Fokus der Angebote liegt dabei in der Innenstadt
von Ribnitz sowie an den Lagen des Ribnitzer Sees. Auch im Gastronomiebesatz
zeigen sich noch einige Angebotslicken.

Mit Blick auf leerstehende Ladengeschafte ist eine moderate Leerstands-
quote von rd. 4 % der Verkaufsflache und rd. 11 % der Betriebe zu konstatieren.
Eine Ballung der Leerstande ist dabei insbesondere in der Innenstadt von Dam-
garten (Stralsunder Straf3e) ersichtlich.

Das Zentren-und Standortkonzept der Stadt Ribnitz-Damgarten umfasst ne-
ben der Innenstadt von Ribnitz und der Innenstadt von Damgarten auch die bei-
den fachmarktgepragten Handelslagen Rostocker Landweg und Boddencenter.
Diese Standorte werden als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Darauf
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aufbauend wurde anhand der faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sorti-
mente innerhalb des Stadtgebiets die Sortimentsliste fur die Stadt Ribnitz-
Damgarten (sog. ,,Ribnitz-Damgartener Liste) erarbeitet.

Im Zusammenspiel mit der Steuerungsrunde wurden Szenarien zur Innen-
stadtentwicklungvon Ribnitzund Damgarten entwickelt. Hierflir wurden zu-
nachst die gesamtstadtischen Entwicklungspotenziale flir die weitere
Flachenentwicklung fur Einzelhandel und Gastronomie bestimmt. MaB3gebli-
cher Einflussfaktor fur die Szenarien ist dabei das touristische Potenzial des
Bernsteinresorts gewesen und die Frage, in welchem Umfang es gelingen wird,
die zuséatzlichen touristischen Nachfragepotenziale abzuschépfen. Flr das
Zielszenario wird davon ausgegangen, dass jeder Besucher des Bersteinresorts
bei seinem Aufenthalt einmal nach Ribnitz-Damgarten kommen wird. Daraus
resultiert ein Netto-Verkaufsflachenrahmen von in der Spitze bis zu 6.500 gm
Einzelhandel und bis zu 4.000 gm Gastronomie bis zum Jahre 2040. Ohne das
zusatzliche Tourismuspotenzial des Bernsteinresorts fallt das Expansionspo-
tenzial geringer aus - in einigen onlineaffinen Branchen wie z.B. Beklei-
dung/Schuhe musste dann sogar von signifikanten Flachenabschmelzungen
ausgegangen werden.

Das auf dem Zielszenario basierende Entwicklungskonzept sieht fiir die In-
nenstadt von Ribnitz neben der Starkung der Haupteinkaufslage Lange Stral3e
die Etablierung einer weiteren kreuzenden Achse vom Bernsteinmuseum/Klos-
terwiesen Uber die Neue KlosterstraBe und die Grune StraBe bis zum Ha-
fen/Wasser vor, die insbesondere auch von hoher touristischer Relevanz sein
sollte. Ein neuer Anziehungspunkt an der Wasserkante, z.B. eine Seeblihne, ware
flr die Ausbildung der neuen Wegeachse hilfreich. In diesem Zuge gilt es zudem
den attraktiven Marktplatz als Kreuzungspunkt der beiden Achsen noch starker
in Szene zu setzen und die angrenzenden Bereiche mit (neuen) attraktiven Nut-
zungen zu belegen. Zudem sieht das Zielszenario eine verbesserte rdumlich-
funktionale Anbindung des Netto-Markts an die Lange Stral3e vor - in diesem
Zusammenhang wird die Ansiedlung eines Drogeriemarkts als zusatzlicher Fre-
quenzanker fir die Innenstadt empfohlen.

Firdie Innenstadt von Damgarten sieht das Zielszenario eine zweipolige Ent-
wicklung vor. Die Kernbereiche rund um die Barther Stral3e - Schillerstrale -
Stralsunder StraBe sind konsequent auf Angebote zur Sicherung der 6rtlichen
Nahversorgung zu fokussieren. Eine vollstandige Wiederbelebung der Stralsun-
der StraBBe und deren Leerstande mit publikumsintensiven Nutzungen ist auch
im Zielszenario kaum realistisch - hier sind durchaus auch Umnutzungen in
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Richtung Wohnen zu forcieren. Im Bereich des Hafens sieht das Zielszenario die
Etablierung eines touristischen Ankers vor, um die vom Bernsteinresort kom-
menden Radfahrer und auch die Hafennutzer anzusprechen. Der Hafen soll als
attraktiver Ort zum Verweilen sowie als ,Rastplatz” profiliert werden, woraus
sich zusatzliche Potenziale fur publikumsintensive Nutzungen ergeben (v.a.
Gastronomie).

AbschlieBend wurden fur die beiden Zielszenarien umfangreiche MaBnah-
menkataloge erarbeitet, deren Umsetzung der Zielerreichung dienen sollen.
Die einzelnen MafBBnahmen steuern darauf hin, die Bindungswirkung der Stadt
zu festigen und insbesondere mit Blick auf das Tourismuspotenzial des Bern-
steinresorts zielgerichtet auszubauen.

Hamburg, 10. Januar 2025

Boris Bohm David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Glossar-

Betriebstypenim Einzelhandel:
Food-Einzelhandel

® Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch
héhere Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit be-
schranktes Sortiment sowie ein wochentlich wechselndes Aktionssortiment (im
Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

m Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm bis
800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogerie-
waren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

m Verbrauchermarkt, klein
Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der tber-
wiegend auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt wird.

®m Verbrauchermarkt, gro3

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,téaglicher Bedarf, der auf-
grund der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Ver-
kaufsflaiche zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

m SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des taglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die Gberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten
werden.

m \Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem fla-
chenbezogenen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedie-
nungstheken gekennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im

52 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fiir Handelsforschung an der Universitat zu KoIn, Ausschuss fur Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Ka-
talog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e V. 2014
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Wesentlichen auf den Periodischen Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang
von mind. 12.000 Artikeln, erganzt um ein Non-Food Sortiment von etwa 10 bis
15 %. SB-Warenhauser und Verbrauchermarkte sind regelmaBig als Voll-sorti-
menter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen oftmals nicht die nétige
Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

m Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der
ein auf einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliede-
rung mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-bedie-
nung, Vorwahl) und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

m Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist tber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit einge-
schrankten Service- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten
anbietet.

® Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremd-
bedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird und sich in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren befindet.

m Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Bran-
chen, davon mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Be-
dienungs- und Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der
Regel an integrierten Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch
Textilkaufhduser) befindet.

® Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder Be-
darfsbereiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fiir den discountorien-
tierten Impulskauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest-
und Sonderposten verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen
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m Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehit.

® Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgroRen und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter
einheitlichem Standortmanagement in einer meist Gberdachten Mall integriert.

®m Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKEF, die - einheitlich ge-
plant und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen,
BetriebsgroBen und Betriebsformen mit lberwiegend Sortimenten des mittel-
fristigen Bedarfs in einer meist Uberdachten Mall zusammenfasst.

m Qutlet-Center (auch Factory Outlet Center oder Designer Outlet Center)
Eine besondere Form eines Einkaufszentrums, in derin einer Agglomeration vie-
ler Ladeneinheiten innerhalb eines einheitlich geplanten Gebdudekomplexes
oder einer raumlich zusammenhangenden Anlage - meist an autoorientierten
Standorten - Waren mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % direkt vom
Hersteller verkauft werden. Der Schwerpunkt liegt auf Markenartikeln des ge-
hobenen Bedarfs sowie auf dem Premium- und Luxussegment. Das Warenan-
gebot umfasst dabei B-Ware, Uberproduktionen, Retouren, Vorsaison-Ware
und Produktmuster.

m Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den An-
bieter nicht in dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszulésen, sondern
andere Formate gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung
vorzunehmen und die Ware zu Ubergeben. Unter Distanzhandel werden vor al-
lem der Onlinehandel, der Kataloghandel sowie Teleshopping zusammenge-
fasst.

m Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfugt Gber mindestens flnf unter einheitlicher Leitung ste-
hende Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen
treten unter einheitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erscheinungsbild
starke Gemeinsamkeiten auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix
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ubereinstimmen mussen. Es gibt sowohl internationale und nationale Filialisten
als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht?33

m GroBflachigkeit

Das Merkmal der GroB3flachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhan-
delsbetriebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-gebiet
i.5.v. 8§ 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fur Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO
zulassig sind, sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt
werden kann, die von negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevolkerung) ausgeht. Die
Rechtsprechung geht davon aus, dass die Grenze der GroBflachigkeit ab einer
Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

m Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein
raumlich abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote, eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich kann sich so-
wohl aus planerischen Festsetzungen als auch aus den tatsachlichen Verhalt-
nissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich in einer stadtebaulich
integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen zentralen Versor-
gungsbereich.

Differenzierung von Standortlagen

m A-Lage

Standortlage, die innerhalb eines bestimmten Bezugsraums die hichste Pas-
santenfrequenz und Passantenqualitat (Passanten mit Kaufabsicht) aufweist.
Weitere Merkmale sind ein dichter Geschaftsbesatz, ein hoher Filialisierungs-
grad, ein hoher Anteil innenstadtypischer Sortimente sowie vergleichsweise
hohe Einzelhandelsmieten.

m B-lLage

53 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer A-Lage oder eine Soli-
tarlage mit fehlender Anbindung an die A-Lage darstellt. Dieser Bereich wird im
Wesentlichen durch eine mittlere Frequenz von Passanten innerhalb eines be-
stimmten Bezugsraumes gekennzeichnet. Im Gegensatz zu den A-Lagen sind
die B-Lagen keine klassischen Konsumlagen, da Geschafte hier oftmals gezielt
aufgesucht werden und die Laufkundschaft von geringerer Bedeutung ist. Ne-
ben innenstadttypischen Sortimenten (mittelfristiger Bedarf) riicken auch Sor-
timente des kurzfristigen Bedarfs sowie Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote in den Vordergrund. Der Anteil inhabergeflihrter Laden
ist deutlich hoher als in der A-Lage und das Mietniveau ist geringer.

m (C-Lage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer B-Lage oder auch klei-
nere, aus Kundensicht weniger attraktive SeitenstraBen der A-Lage darstellt.
Diese Lagen sind durch eine niedrige und unregelmafBige FuBgangerfrequenz
gekennzeichnet und zahlen nicht zu den Konsumlagen. Der Geschaftsbesatz ist
deutlich ausgediinnt - teilweise dominieren Dienstleister und Gastronomiebe-
triebe. Mitunter zeigen sich auch Mindernutzungen. Die Sortimentsstruktur ist
vor allem auf den kurzfristigen Bedarf fokussiert. Das Mietniveau liegt noch un-
ter dem der B-Lagen.

Sonstige Definitionen

m Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, poten-
ziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgltermarkten. In Verbindung mit
den Zahlen zur ortsansassigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer
quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkenn-
ziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob
ein bestimmtes Gebiet tendenziell Gber oder unter dem Bundesdurchschnitt
von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt insofern die relative Verteilung der
Kaufkraft an.

®m Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
delinnerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und ge-
ben somit Auskunft Gber die Hohe der Ausgaben der Bevidlkerung, bezogen auf
die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der 6rtlichen
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Kaufkraftkennziffer und der Ortlichen Einwohnerzahl lasst sich dartber das
Nachfragepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

m Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die
den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fur Ausgaben
im Einzelhandel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterscheidet dabei
»,Nachfragepotenzial im engeren Sinne” (stationarer Einzelhandel inkl. Laden-
handwerk) und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne“ (inkl. Ausgaben im
nicht-stationaren Handel).

® Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-
Umsatz zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fur ein
Verkaufslokal insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt werden.

m Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusam-
mengefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Lebens-
mitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tagliche Versorgung
ausgerichtet.

®m Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevilkerung ausgerich-
tet sind.

® Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Gltern des Periodi-
schen Bedarfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmaglichkeiten in fuBlaufiger
Entfernung zum Wohnstandort gemeint, haufig erganzt um einzelhandelsnahe
Dienstleistungen wie Post, Bank, Frisér, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen
Entfernung zu verstehen ist, ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Hau-
fig wird eine Entfernung von etwa 10 Gehminuten flr angemessen erachtet, was
ca. 500 bis 800m Laufweg entspricht.
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H#H2 Umsetzung der Ergebnisse des Konzeptes in die Bauleitplanung
Ziel Touristische Potenziale des Bernstein-Resorts fir die Stadt vertraglich
sichern
Erarbeitung eines stadtebaulichen Vertrages mit dem Bernstein Resort
#3 (bzw. Center Parcs) sowie Steuerung Gber Bebauungsplan
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#01 MaBnahme: Beschluss der Steuerungsempfehlungen des stadtebaulichen

Entwicklungskonzepts

Ziel: Rechtssicheresund verbindliches Einzelhandelskonzept

Beschreibung der MaBBnahme Hintergrund
Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts durch = Aktuelles und verbindliches Einzelhandelskonzept zur
einen entsprechenden Stadtratsbeschluss zur gesamtstadtischen Steuerung der

Einzelhandelsentwicklung
= Entfaltung einer Schutz- und Steuerungswirkung
gegenuber unerwtnschten Einzelhandelsvorhaben

Kommunikation und Festschreibung der angestrebten
Entwicklungsziele und Leitlinien als Planungswille der

Kommune

Aktueller Stand

Zeitnah nach Prafung des Entwurfs
Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
Abgestimmter Entwurf des Einzelhandelskonzepts muss | | kurzfristig hoch
vorliegen

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten
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#02

Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

MaBnahme: Umsetzung der Ergebnisse des Konzeptes in die Bauleitplanung

Ziel: Rechtssicheresund verbindliches Einzelhandelskonzept

Beschreibung der MaBnahme

» Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.11
BauGBist in der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

= Stetige Prufung der Bebauungsplane auf
Anpassungsbedarfe sowie Uberplanung unbeplanter
Innenbereiche nach Bedarf

Hintergrund

= B-Plane zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
(z.B. EH-Ausschluss) konnen sich bei der Begriindung
der Festsetzungen auf Inhalte des Konzepts beziehen

Aktueller Stand

Zeitnah nach Prafung des Entwurfs

Voraussetzungen
Beschlossenes Einzelhandelskonzept muss vorliegen

Zeitplan

laufend

Prioritat

hoch

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#03 MaBnahme: Erarbeitung eines stadtebaulichen Vertrages mit dem Bernstein Resort

(bzw. Center Parcs) sowie Steuerung Uber Bebauungsplan

Ziel: Touristische Potenziale des Bernstein-Resorts fiir die Stadt vertraglich sichern

Beschreibung der MaBnahme Hintergrund
= Ausarbeitung eines stadtebaulichen Vertrags mit dem |  Um die zuklnftigen MaBnahmen in der Stadt Ribnitz-
Bernstein-Resort. Damgarten insbesondere im Bereich der touristischen

Entwicklung nicht durch die Planungen auf Pitnitz zu
konterkarieren, sollte ein stadtebaulicher Vertrag
erarbeitet werden.

= Festlegung von MaBnahmen/ Attraktionen, welche
auBerhalb des Bernsteinresorts stattfinden sollten
bzw. welche gemeinsam mit dem Bernstein-Resort
geplant werden sollten.

= Bspw. gemeinsamer Kanuverleih/ Anlegestelle sowohl | | Aktueller Stand

im Bernstein-Resort alsauchinRibnitzund =~ Abstimmungen mit Bernstein Resort laufen
Damgarten (Verknlpfung der jeweiligen Potenziale).

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
= Vorliegen konkreter MaBnahmen seitens der Stadt kurzfristig hoch

= Bereitschaft des Bernsteinresorts

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Ansprechpartner Bernstein Resort
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

MaBnahmenkatalog 2024 - Ubersicht der Themenfelder

‘ Generelle Pramissen

Innenstadt Ribnitz

Innenstadt Damgarten

‘ Tourismus und Gesamtstadt
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B Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Innenstadt Ribnitz - Vision 2040
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Fur die Entwicklung der Ribnitzer Innenstadt 2040 ergeben sich folgende
ubergeordnete Ziele und Handlungsfelder:

Starken und
Qualitaten
herausstellen

Optimierung
Nutzungsbesatz

Innenstadt
Ribnitz

Stadtebauliche Bundelungvon
Aufwertung Nutzungen
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt; Starken und Qualitaten herausstellen

Bereits heute zeichnet sich die Ribnitzer Innenstadt durch einen
. vielféltigen Nutzungsmix sowie einer damit einhergehenden
Optimierung hohen Multifunktionalitdt aus. Eingebettet in einen
Nutzungsbesatz historischen Gebaudebestand findet sich entlang der zentralen
Achse zudem ein nahezu durchgangiger Nutzungsbesatz mit
einer geringen Leerstandsquote. Mit dem Thema Bernstein
Innenstadt verfligt die Stadt zudem uber ein Alleinstellungsmerkmal
TR gegenuber anderen Stadten, welches auch weiterhin mit
Ribnitz :
einbezogen werden sollte.

Starken und
Qualitaten
herausstellen

Fur den Erhalt sowie den Ausbau der Stéarken sollten MaBnahmen
Stadtebauliche BUndeIung von ergriffen werden, um die Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der

Innenstadt vor dem Hintergrund der wachsenden touristischen
Bedeutung nachhaltig abzusichern.

Aufwertung Nutzungen

Der Schwerpunkt ,Starken und Qualitaten herausstellen” zielt
im Wesentlichen darauf ab, die Anziehungskraft der Innenstadt
zu festigen und zielgerichtet auszubauen. Dabei wird die
Profilierung der Innenstadt in Bezug auf die Multifunktionalitat
(mit Schwerpunkt Einzelhandel) sowie einer Erhdhung der
Passantenfrequenz in den Vordergrund gestellt. Dartber hinaus
werden eine Reihe von einzelbetrieblichen MaBnahmen (u.a.
Online-Prasenz, Offnungszeiten, Service-MaBnahmen) sowie
Ubergeordneten  Zielen  (u.a.  AktivierungsmaBnahmen)
empfohlen, welche zu einer Starkung der Innenstadt beitragen
sollen.
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#04
#05
#06
#07

#08

Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt; Starken und Qualitaten herausstellen

Ziel

Profilierung der Innenstadt - Sicherung und gezielte Starkung des
Geschaftsbesatzes in der Innenstadt

Bedurfnisse der Geschaftsleute in der Innenstadt prifen und
Handlungsempfehlungen erarbeiten

Grundliche Analyse des innerstadtischen Immobilienbesatzes

Flachenoptimierung im Bestand

Erarbeitung eines Leerstandskatasters und aktives
Leerstandsmanagement

Ziel

Inhabergeflihrten Geschaftsbesatz in der Innenstadt sichern -
Leerstanden vorbeugen

Unterstutzung der Einzelhandler beim Geschaftsubergang vor dem
Hintergrund der ,Nachfolgeproblematik”
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

: Kundenkomfort erhdhen und bessere Verteilung der
Ziel :
Passantenfrequenzen im Tagesverlauf
#09 Schaffung von einheitlichen Kern-Offnungszeiten in der Innenstadt
(Mindest-Konsens)
: Unterstltzung bei der Starkung der Kompetenzen der Einzelhandler, um
Ziel , . ) :
die Kundenbindung zu erhdhen und neue Kunden zu gewinnen
#10 - Coaching zur Verbesserung des Marktauftritts und des Erscheinungsbilds
. Chancen des Internets als Absatz-, Marketing- und
Ziel o :
Kommunikationsmittel nutzen
#11 Unterstltzung zum Aufbau/Verstetigung einer zielgerichteten
Digitalisierungsstrategie der Einzelhandler
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B Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Ziel Steigerung der Passantenfrequenz durch Erhohung der Besuchsanlasse
(Kopplungen)
H#12 Erhalt und Ausbau der Multifunktionalitét in der Innenstadt
Ziel Etablierung der Bernstein-Thematik als besuchsanlassforderndes
Leitmotiv der Ribnitzer Innenstadt
#13 Leitmotiv Bernstein und dessen Potenziale noch starker im
Citymanagement und bei den Gewerbetreibenden verankern
Ziel Attraktivitat des Wochenmarkts weiter steigern
H#14 Monatlicher Feierabendmarkt und Starkung des Wochenmarkts durch
gastronomische Angebote (Food-Truck, Weinverkauf)
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#04 MaBnahme: Bedirfnisse der Geschaftsleute in der Innenstadt prifen und

Handlungsempfehlungen erarbeiten

Ziel: Profilierung der Innenstadt - Sicherungund gezielte Starkung des Geschaftsbesatzesin
derInnenstadt

Hintergrund: Zur Sicherung und Weiterentwicklung des Geschéftsbesatzes in der Innenstadt soll die Abwanderung
von Betrieben verhindert werden. Hierfir ist ein frihzeitiges Verstandnis fir individuelle Probleme der ansassigen
Betriebe notwendig, um auf die jeweiligen Bedurfnisse einzugehen und maégliche Geschéaftsaufgaben zu verhindern.
Zudem wird eine Vertrauensbasis mit den Geschéftsleuten aufgebaut/ verstarkt.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
» Fortlaufender regelmaBiger Austausch zwischen den Wird unregelmaBig und nicht
Geschaftsleuten und der Stadt flachendeckend durchgefiihrt

=  Gemeinsame Erarbeitungvon individuellen Lésungsansatzen

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
Bereitschaft der Geschaftsleute zur offenen fortlaufend hoch

Kommunikation

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsférderung, Stadtmarketing)
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

-10Is3 MaBnahme:Griindliche Analyse des innerstadtischen Immaobilienbesatzes

Ziel: Profilierung der Innenstadt - Sicherungund gezielte Starkung des Geschaftsbesatzesin
derInnenstadt

Hintergrund: Zur Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt soll ein aktives
Flachenmanagement betrieben werden, in dessen Rahmen es die jeweiligen Starken und Schwachen der Immobilien
zu erfassen gilt und mdogliche Optimierungspotenziale zu benennen sind. Dabei sollte auch die generelle
Verfligbarkeit von modernen Flachenangeboten mit Blick auf die Ansprache mdglicher Investoren und
Handelskonzepte ermittelt werden. Als ein mdgliches Tool wird LeAn empfohlen (siehe Hauptbericht).

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

= Austausch mit d. Immobilieneigentiimern MaBnahme bisher nicht durchgefihrt
= Erfassen von Starken u. Schwachen der jeweiligen Immobilien
= gemeinsame Erarbeitung von individuellen Losungsansatzen

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
Bereitschaft der Immobilieneigentimer; fortlaufend hoch

Kapazitaten der Stadt Ribnitz-Damgarten

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsforderung); Immobilieneigentiimer
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

- J0]SI MaBnahme: Flichenoptimierung im Bestand

Ziel: Profilierung der Innenstadt - Sicherungund gezielte Starkung des Geschaftsbesatzesin
derInnenstadt

Hintergrund: Mit Blick auf die historische und kleinteilige Bausubstanz in der Ribnitzer Innenstadt entsprechen
nicht alle Ladenlokale den aktuellen Anforderungen des Einzelhandels. Anpassungsbedarfe zeigen sich vor allem
hinsichtlich der LadengréBen, der Flachenzuschnitte und der Zugénglichkeiten (Barrierefreiheit). Um neue
Handelsformate fiir die Innenstadt zu gewinnen, sind die Méglichkeiten zur Schaffung marktfahiger Ladenlokale mit
den Immobilieneigentiimer (z.B. Flachenzusammenlegungen) zu eruieren.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
Prifung verschiedener Areale in der Innenstadt hinsichtlich der MaBnahme bisher nicht dauerhaft/
Mdoglichkeiten zur Zusammenlegung von Ladenflachen bzw. nachhaltig durchgefiihrt

Grundstlcken und der Umsetzung neuer stadtebaulicher Losungen

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
Ansprache u. Bereitschaft von Grundstiicks- u. fortlaufend mittel

Immobilieneigentiimern

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsforderung), Grundstiicks- und Immobilieneigentiimer
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Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#07 MaBnahme: Erarbeitung eines Leerstandskatasters und aktives

Leerstandsmanagement

der Innenstadt

Ziel: Profilierung der Innenstadt - Sicherungund gezielte Starkung des Geschaftsbesatzesin

Immobilieneigentiimern hergestellt werden.

Hintergrund: Auch wenn aktuell keine strukturelle Leerstandsproblematik besteht, sollte die Stadt angesichts der
Rahmenbedingungen flir den stationdren Nonfood-Einzelhandel auf Leerstande vorbereitet sein. Hierflir sollte eine
fortlaufende Erfassung der Leerstande stattfinden und in einer Datenbank (bspw. einer Excel-Tabelle) hinterlegt
werden. Mit Hilfe dieser Datenbank kdnnen Flachengesuche leichter koordiniert und Kontakte mit den

Beschreibung der MaBnahme

» Erfassung der derzeitigen Leerstande (u.a. mit Eigentiimer, GréBe,
Miete, Starken/ Schwachen) in einem Kataster
» Aufbau einer Datenbank zum Flachen/Leerstandsmanagement

=  Kontinuierliche Pflege des Leerstandskatasters

Aktueller Stand
MaBnahme bisher nicht durchgefihrt

Voraussetzungen Zeitplan
Zeit/Personalbudget fur die Ersterfassung und zum fortlaufend

Aufbau/Pflege des Systems

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsférderung)
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#08 MaBnahme: Unterstltzung der Einzelhandler beim Geschaftslibergang vor dem

Hintergrund der ,Nachfolgeproblematik”

Ziel: Inhabergefiihrten Geschaftsbesatzin der Innenstadt sichern - Leerstanden vorbeugen

Hintergrund: Kommen Geschaftsinhaber in das Rentenalter stellt sich die Frage der Nachfolge. Viele Liden
schlieBen, weil sich kein Nachfolger findet - z.B. weil es Existenzgriindern an Kapital und Know-how fehlt. Leerstande
sind die Folge. Dabei gibt es Beratungsangebote und auch Férderkulissen zur Existenzgrindung im Einzelhandel, die
allerdings nicht immer bekannt sind. Als ein mdgliches Tool wird LeAn empfohlen (siehe Hauptbericht).

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

= (Gezielte Ansprache von alteren Geschaftsinhabern mit Blick auf die | | Keine Aktivitaten
Nachfolgefrage, um friihzeitig nach Lésungen zu suchen

» Erarbeitung eines Hand-0uts mit Auflistung von Beratungs-
angeboten und Forderkulissen flr Existenzgrinder im Handel

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
Uberblick tiber Férderinstrumente und fortlaufend mittel

Beratungsangebote verschaffen

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsférderung); ggf. IHK
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Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#09 MaBnahme: Schaffung von einheitlichen Kern-Offnungszeiten in der Innenstadt

(Mindest-Konsens)

Tagesverlauf

Ziel: Kundenkomfort erhohenund bessere Verteilung der Passantenfrequenzenim

Hintergrund: Zur Erhéhung des Einkaufskomforts sollte auf die Einflihrung von einheitlichen Kernéffnungszeiten
(,verlassliches” Einkaufen) sowohl an Wochentagen als auch an Samstagen mit besonderem Blick auf den
Samstagnachmittag (mindestens bis 16 Uhr) hingearbeitet werden. Auch abgestimmte Sonderéffnungszeiten in den
Sommermonaten, wie z.B. ein regelmaBiger Langer Freitag bis 20 Uhr, sollten angestrebt werden.

Beschreibung der MaBnahme

Rahmen des Stadtmarketings

= Eruierung personeller Ressourcen der Gewerbetreibenden
= Uberzeugungsarbeit bei den Gewerbetreibenden leisten
» Festlegung der Kernéffnungszeiten und Kommunikationim

Aktueller Stand

MaBnahme bisher nicht (vollstandig)
durchgeflhrt

Voraussetzungen
Bereitschaft der Gewerbetreibenden

Zeitplan
fortlaufend

Prioritat
mittel

Verantwortlich Gewerbetreibende in der Innenstadt; Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing)
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#10 MaBnahme: Coaching zur Verbesserung des Marktauftritts und des Erscheinungsbilds

Ziel: Unterstiitzungbei der Starkung der Kompetenzen der Einzelhandler,umdie
Kundenbindungzu erh6hen und neue Kunden zu gewinnen

Hintergrund: Neben den angebotenen Sortimenten spielen vor allem auch qualitative Merkmale wie das
Erscheinungsbild der Ladenlokale (u.a. Schaufenster- u. Innengestaltung), die Warenprasentation oder
Service/Beratung eine wichtige Rolle, um sich vom Online-Handel und interkommunalen Wettbewerbsstandorten
abzuheben. Diese Qualitaten gilt es durch gezielte Coaching-Angebote fiir die Gewerbetreibenden zu starken.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
= Handler in gemeinsamen Stadtrundgang oder Stadtexkursion fur Viele Betriebe weisen einen guten
die Thematik sensibilisieren Marktauftritt auf; dennoch kann ein

= externe Impulsvortrage und Coaching-Angebote organisieren (z.B. | | Coaching-Programm mit Blick auf
Erfolgsfaktor Schaufenster, Verkaufsfordernde Ladengestaltung) klnftige Trends (z.B. KI) wichtig sein

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
ldentifizierung von geeigneten Coaching-Programmen fortlaufend mittel

und Referenten

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsférderung); Gewerbetreibende
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#11 MaBnahme: Unterstltzung zum Aufbau/Verstetigung einer zielgerichteten

Digitalisierungsstrategie der Einzelhandler

Ziel:ChancendesInternets als Absatz-, Marketing- und Kommunikationsmittel nutzen

Hintergrund: Der Online-Handel setzt den stationiren Einzelhandel zunehmend unter Druck. Gleichzeitig bietet
das Internet dem stationdren Einzelhandel aber auch Chancen, die im Rahmen einer zielgruppenspezifischen und
vom jeweiligen Geschaftsmodell abhangigen Digitalisierungsstrategie zu nutzen sind. Zwingende
Mindestvoraussetzung ist eine ansprechende, aktuelle und informative Homepage. Aktivitdten in den Segmenten
Social Media, Online-Marktplatze bis hin zu einem eigenem Online-Shop sind zu priifen.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

Uber Informationsveranstaltung die Handler auf die Herausforderungen | | Ein GroBteil der Geschéfte in der Ribnitzer

und Potenziale der Digitalisierung aufklaren und ggf. ein Coaching- Innenstadt ist online gut auffindbar. Es

Programm imitieren und organisieren. bestehen aber Optimierungspotenziale
hinsichtlich digitaler Angebote.

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
Bereitschaft der Geschéaftsleute; Identifizierung von fortlaufend hoch

Coaching-Programmen

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsforderung); ggf. IHK; Gewerbetreibende
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

- 428 MaBnahme:Erhalt und Ausbau der Multifunktionalitat in der Innenstadt

Ziel: Steigerung der Passantenfrequenzdurch Erh6hungder Besuchsanlasse (Kopplungen)

Hintergrund: Der Einzelhandel wird und sollte auch kiinftig die Leitfunktion der Innenstadt sein. Eine hohe
Nutzungsvielfalt sorgt jedoch fur zusatzliche Besuchsanldsse und steigert die Passantenfrequenz, wovon wiederum
der Handel profitiert. Konsumnahe und publikumsintensive Nutzungen (Dienstleistungen, Arzte, Gastronomie,
Kultur/Freizeit) gilt es somit zu starken und insbesondere in den Nebenlagen noch starker in den Fokus zu nehmen.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

»= Nicht mehr marktgangige Ladenflachen auch mit konsumnahen Die Innenstadt weist schon heute eine
Nutzungen belegen (u.a. Lage zw. Netto u. Kaufhaus Stolz) erhohte Multifunktionalitat auf, die es

= Ansprache von alternativen Konzepten/Nutzungen weiter auszubauen gilt.

=  UmbaumaBnahmen positiv begleiten (Auflagen, Genehmigungen)

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
= Bereitschaft der Eigentliimer/ Vermieter fortlaufend hoch

= Alternative Konzepte recherchieren/ ansprechen

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Eigentiimer/ Vermieter
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#13 MaBnahme: Leitmotiv Bernstein und dessen Potenziale noch starker im

Citymanagement und bei den Gewerbetreibenden verankern

Ziel: Etablierung der Bernstein-Thematik als besuchsanlassforderndes Leitmotiv der Ribnitzer
Innenstadt

Hintergrund: Die Thematik der Bernstein-Stadt findet derzeit bei den Einzelhandelsbetrieben und
Gewerbetreibenden in der Innenstadt kaum Berlicksichtigung. Bernstein als gemeinsames Leitmotiv der Ribnitzer
Innenstadt zu machen ist insbesondere mit Blick auf Touristen eine Chance fiirs Stadtmarketing und schafft eine
gemeinsame ldentitat. Die Gewerbetreibenden sollten prifen, inwiefern sie das Thema fir sich aufgreifen und
nutzen kénnen.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
= Strategie fur den Aufbau des Leitmotivs entwickeln Bisher Bernstein-Card als gemeinsamer
» |ntegrationin das Stadtmarketing Nenner

= Einzelbetriebliche MaBnahmen (z.B. Einbindung in
Schaufenstergestaltung, Produkte) mit Handlern eruieren

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
= Bereitschaft der Einzelhdndler mittelfristig hoch

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (City-Managment); Geschéftsleute
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#14 MaBnahme: Monatlicher Feierabendmarkt und Starkung des Wochenmarkts durch

gastronomische Angebote (Food-Truck, Weinverkauf)

Ziel: Attraktivitat des Wochenmarkts weiter steigern

Hintergrund: Der Wochenmarkt findet jeden Donnerstag (ca. 08-14 Uhr) nur einmal in der Woche statt*. Fiir eine
weitere Attraktivierung des Markts, ist zum Beispiel einmal im Monat (zw. April u. November) ein ,Feierabendmarkt”
oder ,Nachtmarkt” bis 21 Uhr zu initieren, um zusatzliche Kunden anzusprechen. Zudem ist der Markt durch
gastronomische Angebote (Food-Truck, Weinverkauf) zu ergédnzen, um zusatzliche Frequenzen zu generieren und
den Markt zu einem Ort der Begegnung zu machen.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
= Eruierung bei Marktbeschickern, ob ein Feierabend- oder Markt findet derzeit einmal in der Woche
Nachtmarkt moglich ist (personelle Ressourcen) auf dem Marktplatz statt.

= Ansprache und Akquise zusatzlicher Marktbeschicker aus dem
Segment Gastronomie

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
= Bereitschaft Marktbeschicker mittelfristig mittel

» Interesse von Anbietern aus dem Gastro-Segment

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing); Marktbeschicker

*In Ergdnzung ist zudem noch samstags auf den sog. Griinen Markt zu Verweisen. Dieser hélt allerdings nur ein rudimentdres Angebot vor.
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Optimierung Nutzungsbesatz

Der Schwerpunkt ,,Optimierung des Nutzungsbesatzes” hat
die Entwicklung des Geschaftsbesatzes der Ribnitzer Innenstadt

Optimierung im Blick und zielt insbesondere auf die SchlieBung bestehender
Nutzungsbesatz Angebotsliicken ab.

Starken und
Qualitaten

herausstellen
So konnte die Analyse des Einzelhandelsbesatzes u.a. das
Potenzial fir einen weiteren Drogeriemarkt im Stadtgebiet
Inn(_ans.tadt aufzeigen. Eine etwaige Ansiedlung sollte im Sinne des
Ribnitz Zentrenkonzeptes auf die Innenstadt von Ribnitz gerichtet sein,
um zum einen die Nahversorgungsfunktion zu starken sowie zum
anderen einen weiteren Frequenzbringer zu etablieren. Weitere
Stadtebauliche Biindelung von aktuelle Angebotsliicken im stadtischen Einzelhandelsbesatz
Aufwertung Nutzungen betreffen u.a. die Bereiche Spielwaren und Sportartikel.

Ein weiterer wichtiger Baustein fiir die zukinftige Innenstadt von
Ribnitz ist der Angebotsausbau im Bereich der Gastronomie,
welche sich insbesondere auf die Lagen am Ribnitzer See, in der
Grunen StraBe sowie am Marktplatz beziehen. Das Angebot
sollte dabei sowohl die Bewohner von Ribnitz-Damgarten als
auch die Touristen/ Besucher ansprechen.
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Optimierung Nutzungsbesatz

: Profilierung der Innenstadt und Steigerung der Attraktivitat durch
Ziel : :
Verbreiterung des Angebotsmixes
#15 SchlieBung von Angebotslicken im Geschaftsbesatz durch aktive
Ansprache von Handlern und Gastronomen
Ziel Zukunftsorientierte Absicherung der Nahversorgung in der Innenstadt
#16 Erhalt der wichtigen Nahversorgungsanker REWE und NETTO
(Modernisierungsanfragen positiv begleiten)
Ziel Verbreiterung des nahversorgungsrelevanten Angebotsmixes der
Innenstadt zur Erhéhung der Sogkraft
#17 Ansiedlung eines Drogeriemarkts als weiteren Magnetbetrieb und
Frequenzbringer
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#18
#19

#20
#21
#22

Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Optimierung Nutzungsbesatz

Ziel Abbau von Leerstanden zur Sicherung eines attraktiven Stadtbilds bei
gleichzeitiger Erh6hung der Angebotsvielfalt
MaBnahme Innovative (Zwischen-) Nutzungen etablieren
MaBnah Erscheinungsbild in Randlagen aufwerten und Leerstande vermeiden
abnaime ' 4 ,rch wohn- und Buronutzungen
Ziel Ausbau des gastronomischen Angebots zur Steigerung der
Anziehungskraft der Innenstadt
MaBnahm Bestehende Angebotslicken in der Gastronomie schlieBen (u.a. durch
abnaime | o, .\qil-/ Weinbar am See und birgerliche Kiiche)
MaBnahme GroBeres Bistro in der Innenstadt initiieren
MaBnahm AuBengastronomie bei den bestehenden Betrieben ermdglichen/
abnaime | .. eitern
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#15 MaBnahme: SchlieBung von Angebotsllicken im Geschaftsbesatz durch aktive

Ansprache von Handlern und Gastronomen

Ziel: Profilierung der Innenstadt und Steigerung der Attraktivitat durch Verbreiterung des
Angebotsmixes

Hintergrund: Zur Profilierung der Ribnitzer Innenstadt als wichtigster Handels- und Geschéftsstandort im
Stadtgefuige ist die Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Gastronomieangebots von hoher Wichtigkeit. Aktuelle
Angebotsliicken bestehen insbesondere in den Segmenten Sportbedarf und Spielwaren. Aber auch im Modischen
Bedarf bestehen vor dem Hintergrund der touristischen Potenziale noch Ausbaubedarfe. Die Angebotsllcken gilt es
in einem fortlaufenden Prozess stetig zu aktualisieren.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

» Fortlaufende Identifizierung von Angebotsliicken und Potenzialen offen

=  Aktive Ansprache von potenziellen Einzelhandlern/Gastronomen
(Filialisten, regionale Franchisenehmer, selbststandige Gewerbe-
treibende in der Region) auf Basis eines Exposés

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
»  Erstellung eines Exposés zu den Starken und Zeitnah; fortlaufend hoch

Potenzialen von Ribnitz (+ MaBnahmen)

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsférderung, Stadtmarketing)
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#16 MaBnahme: Erhalt der wichtigen Nahversorgungsanker REWE, NETTO u. Kaufhaus

Stolz (Modernisierungsanfragen positiv und konstruktiv begleiten)

Ziel: Zukunftsorientierte Absicherung der Nahversorgungin der innenstadt

Hintergrund: Hinsichtlich einer flichendeckenden und fuBlaufigen Erreichbarkeit von Lebensmittelanbietern sind
nahversorgungsrelevante Sortimente in stadtebaulich-integrierten Lagen von hoher Bedeutung, welche daruber
hinaus als wichtige Frequenzbringer flir Zentren fungieren. Insofern sollte den beiden strukturpragenden
Lebensmittelbetrieben die Méglichkeit fiir betriebsinterne Anpassungen eingeraumt und positiv begleitet werden.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

= Mdgliche ModernisierungsmaBnahmen/ -anfragen flr die Keine aktuelle Anfrage seitens der
Lebensmittelbetriebe in der Innenstadt positiv begleiten; Betreiber; daher kein akuter

» fruhzeitig das Gesprach mit Betreibern zu den Standort- Handlungsbedarf
perspektiven suchen, um Standorte langfristig abzusichern

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
= Bereitschaft der Geschaftsleute fortlaufend mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten
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Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#17 MaBnahme: Ansiedlung eines Drogeriemarkts als weiteren Magnetbetrieb und

Frequenzbringer

Erh6hungder Sogkraft

Ziel:Verbreiterung des nahversorgungsrelevanten Angebotsmixes der Innenstadt zur

Standortbereich bei Netto an der Damgartener Chaussee an.

Hintergrund: Zur qualitativen als auch quantitativen Starkung der Nahversorgung in der Stadt Ribnitz-Damgarten
wird die Ansiedlung eines Drogeriemarkts empfohlen. Eine etwaige Ansiedlung sollte auf die Innenstadt von Ribnitz
gerichtet sein, um die Potenziale des Drogeriemarkts fur die Innenstadt nutzbar zu machen. Da eine Ansiedlung
entlang der Lange StraBe/ Am Markt aufgrund der Flachenverfligbarkeit schwierig zu realisieren ist, bietet sich der

Beschreibung der MaBnahme

= Ansprache von mdéglichen Betreibern/ Investoren
=  Gesprache mit potenziellem Grundsttickseigentimer fiihren
» Ansiedlungsprozess konstruktiv begleiten

Aktueller Stand
offen

Voraussetzungen Zeitplan
= Betreiber/ Investor finden zeitnah

= Bebauungsplanaufstellung erforderlich

Prioritat
hoch

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

- SESE MaBnahme: Innovative (Zwischen-) Nutzungen etablieren

Ziel: Abbauvon Leerstanden zur Sicherung eines attraktiven Stadtbilds bei gleichzeitiger
Erh6hungder Angebotsvielfalt

Hintergrund: Bei Leerstidnden, welche kurzfristig nicht beseitigt werden kdnnen, empfiehlt es sich mit Blick auf das
Erscheinungsbild, Gber eine Zwischennutzung nachzudenken. Hierbei kbnnen auch innovative, bisher in Ribnitz-
Damgarten nicht vorhandene Anséatze (z.B. Unverpackt-Laden) flr Griinder, in der Innenstadt ausprobiert werden.
Wichtig: Bewusstsein bei den Immobilieneigentimern schaffen sowie Madglichkeit der Zwischennutzung
kommunizieren.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

» |nnovative Ansatze flir Zwischennutzungen identifizieren und offen
kontaktieren (z.B. Vereine und Kulturschaffende)
» Vermieter und potenzielle Zwischennutzer zusammenbringen

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
= Akquirierung von Nutzungen mittelfristig mittel

» Akzeptanz bei Immobilieneigenttirmer/ Vermieter

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing, Citymanagement); Eigentiimer/ Vermieter
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#19 MaBnahme: Erscheinungsbild in Randlagen aufwerten und Leerstande vermeiden

durch Wohn- und Blronutzungen

Erh6hungder Angebotsvielfalt

Ziel: Abbauvon Leerstanden zur Sicherung eines attraktiven Stadtbilds bei gleichzeitiger

und Wohnnutzungen im Fokus.

Hintergrund: Die Nutzung von Handelsimmobilien in der Innenstadt sollte in erster Linie durch publikumsintensive
Angebote wie Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie erfolgen. In den Randlagen der Innenstadt sowie in den
Obergeschossen mussen jedoch alternative Nutzungen gefunden werden, um Leerstdnde zu vermeiden, da die
Entwicklungspotenziale fir eine flichendeckende Bespielung der Innenstadt nicht ausreichen. Hier stehen Bliro-

Beschreibung der MaBnahme

= |Immobilieneigentimer fir die Umnutzung in Biro und Wohnen
sensibilisieren und Gberzeugen

» Fortlaufend Uber FordermaBnahmen (z.B. bei denkmalgeschiitzen
Gebauden) informieren

Aktueller Stand
offen

Voraussetzungen Zeitplan
= Bereitschaft der Eigentliimer/ Vermieter fortlaufend

» Genehmigungsrechtliche Voraussetzungen

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Eigentiimer/ Vermieter
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#20 MaBnahme: Bestehende Angebotsliicken in der Gastronomie schlieBen (u.a. durch

Cocktail-/ Weinbar am See und burgerliche Kiche)

Ziel: Ausbau des gastronomischen Angebots zur Steigerung der Anziehungskraft der
Innenstadt

Hintergrund: Die Bestandsanalyse der Gastronomiebetriebe in der Stadt Ribnitz-Damgarten hat gezeigt, dass
einige Betriebstypen in der Stadt fehlen. Hierzu gehéren u.a. eine Cocktail-/Weinbar (idealerweise mit attraktiver
Kulisse am Ribnitzer See; hier auch tempordre Losungen wie Beach-Bar mit einbeziehen) sowie ein Restaurant mit
birgerlicher Kiiche (z.B. am Marktplatz). Bei der Ansiedlung von neuen Gastronomiekonzepten ist insbesondere
im Bereich des Marktplatzes der AuBengastronomie eine hohe Bedeutung beizumessen.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

= Suche nach geeigneten Flachen in der Innenstadt Aktuell besteht in Ribnitz-Damgarten kein
= Ansprache von potenziellen Gastronomen Gastronomiebetrieb, welcher

»  Gastronomen und Immaobilieneigentiimer zusammenbringen schwerpunktmaBig auf Getranke

=  Schnelle Genehmigungen fokussiert ist.

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat

= InersterLinie geeignete Flachen und Betreiber mittelfristig mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsforderung), Eigentiimer
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

2N MaBnahme: GroBReres Bistro in der Innenstadt initiieren

Ziel: Ausbau des gastronomischen Angebots zur Steigerung der Anziehungskraft der
Innenstadt

Hintergrund: Ein Bistro ist ein Konzept, das den Beddirfnissen einer breiten Zielgruppe gerecht wird und einen
attraktiven Treffpunkt innerhalb der Innenstadt darstellt. Als ein idealer Ort stellt sich der Marktplatz als auch der
Bereich am See dar. Auch die Alte Post in Ribnitz sollte - nachgeordnet - in die Uberlegungen mit einbezogen werden.
Zudem Verknlpfung mit Kunst-/Kulturinitiative flr Ausstellungs-/ Veranstaltungsflache prifen.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

= Suche nach geeigneten Flachen Keine Gesprache
= Austausch Giber mogliche Konzepte

= Ansprache von Investoren

=  Vermittlung mit Immobilieneigentiimern

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
» InersterLinie eine geeignete Flache sowie ein fortlaufend mittel
Betreiber

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Eigentiimer/ Vermieter
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#22 MaBnahme: AuBengastronomie bei den bestehenden Betrieben erméglichen/

erweitern

Innenstadt

Ziel: Ausbau des gastronomischen Angebots zur Steigerung der Anziehungskraft der

am See fur einen Ausbau der AuBengastronomie an.

Hintergrund: AuBengastronomie tragt zu einer Belebung des &ffentlichen Raums bei und férdert die soziale
Interaktion. Zudem sind Orte mit AuBengastronomie auch immer Anziehungspunkte fiir Touristen, welche das Flair
der Stadt genieBen mdchten. Dartber hinaus bieten diese dem Gastronomen zuséatzliche Einnahmemaglichkeiten
(insbesondere wahrend der Sommermonate). In Ribnitz bieten sich insbesondere der Marktplatz als auch der Bereich

Beschreibung der MaBnahme

= Austausch mit Gastronomiebetrieben und Abfrage des Bedarfs
»  GroBzugiger Umgang mit Sondernutzungsrechten flr
AuBengastronomie

Aktueller Stand

Viele Gastronomiebetriebe verfiigen
bereits Gber AuBenplatze. Dennoch
besteht noch ein Ausbaubedarf

Voraussetzungen Zeitplan

»  Flachenzugestandnisse z.B. gegentiber Parkplatzen | | kurzfristig
und Freiflachen

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten
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Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Stadtebauliche Aufwertung

Starken und
Qualitaten
herausstellen

Optimierung
Nutzungsbesatz

Innenstadt
Ribnitz

Stadtebauliche
Aufwertung

Biindelung von
Nutzungen

Empfehlungen und MaBnahmen zur ,Stadtebaulichen
Aufwertung” der Innenstadt zielen vor allem auf den Marktplatz
sowie das Ufer am Ribnitzer See ab.

Zum anderen werden aber auch MaBnahmen empfohlen, welche
ua. die Wahrnehmung der Innenstadt mit Blick auf den
demographischen Wandel sowie die Gestaltung von
StraBenziigenin den Fokus rlicken.

Die gezielte Weiterentwicklung durch eine stadtebauliche
Aufwertung tragt zur Sicherung eines attraktiven Stadtraums mit
hoher Aufenthaltsqualitédt und positiver Ausstrahlungskraft bei.
Gerade vor dem Hintergrund, dass der Einkauf im Internet fur
viele Menschen sehr bequem ist, ist der Aufenthaltsqualitat einer
Einzelhandelslage ein hoher Stellenwert beizumessen und kann
als zuséatzlicher Anziehungspunkt fungieren.
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#23

#24

#25

#26

Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Stadtebauliche Aufwertung

Ziel Erlebnisqualitat der Innenstadt sichern und Marktplatz noch starker als
zentralen Treffpunkt der Innenstadt positionieren
Inhaltliche Aufwertung des Marktplatzes durch Verstetigung und
MaBnahme : :
Ausweitung von (hochwertigen) Veranstaltungen/Events
: Den Innenstadtbesuch auch fur altere und gehandicapte Menschen
Ziel :
attraktiv gestalten
MaBnahme Einzelbetriebliche MaBnahmen zur Barrierefreiheit unterstiitzen und
Investitionen in den 6ffentlichen Raum (Stadtmadblierung) prifen
Ziel Starkere Einbindung/ Aufwertung des Ufers am Ribnitzer See
MaBnahme Ufer des Rlbnltzer_Sees durch gestalterische MaBBnahme(n) weiter
aufwerten (Erlebnisraum schaffen)
Ziel Verbesserte Verknlpfung von Hafen/Ribnitzer See mit der
Innenstadt/Marktpatz
MaBnahme Ubergang von Uferbereichen zur Innenstadt verbessern
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0 Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Stadtebauliche Aufwertung

Ziel Attraktivierung des Marktplatzes

H27 - Langfristige Reduzierung des Marktplatzes von den PKW-Stellplatzen
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#23 MaBnahme: Inhaltliche Aufwertung des Marktplatzes durch Verstetigung und

Ausweitung von (hochwertigen) Veranstaltungen/Events

Ziel: Erlebnisqualitat der Innenstadt sichern und Marktplatz noch starker als zentralen
Treffpunkt der Innenstadt positionieren

Hintergrund: Der Marktplatz ist das Herzstiick der Innenstadt von Ribnitz sowie aufgrund der Stellplatze auch einer
der Ausgangspunkte fiir die ankommenden Besucher. Damit der Marktplatz auch zukuinftig als gelebter Mittelpunkt
von Ribnitz-Damgarten fungiert, gilt es diesen regelmaBig durch Veranstaltungen und Aktionen zu bespielen. Z.B.
durch einen monatlich stattfindenden Feierabendmarkt (als Verlangerung zum Wochenmarkt bspw.) und/oder durch
ansprechende Veranstaltungen/Events, die v.a. auf Familien, kaufkraftige Konsumenten und Touristen abzielen.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
= Bestehende Feste und Veranstaltungen auf dem Platz fortfiihren Mehrere Events im gesamten
» Zusatzliche Events entwickeln und imitieren (ggf. mit externem Jahresverlauf.

Betreiber) mit Blick auf das Touristenpotenzial Bernstein-Resort
= Temporare Teil-Bespielung des Platzes durch kreative Aktionen

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
» Einbezug der Blrger, Nutzer und Anlieger mittelfristig mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; evtl. externe Veranstalter
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#24 MaBnahme: Einzelbetriebliche MaBnahmen zur Barrierefreiheit unterstiutzen und

Investitionen in den 6ffentlichen Raum (Stadtmoblierung) prifen

Ziel: DenInnenstadtbesuch auch fiir dltere und gehandicapte Menschen attraktiv gestalten

Hintergrund: In der Innenstadt von Ribnitz sollen sich Menschen jeden alters wohlfiihlen und gerne aufhalten. Um
so wichtiger erscheint es im Lichte des demographischen Wandels, die Innenstadt alters-/ familien-/ und
behindertengerecht zu gestalten. Als betriebliche MaBnahmen ist bspw. auf eine barrierefreie Eingangssituation
sowie auf Ubersichtlichkeit in der Ladengestaltung und Warenprasentation zu achten. Auf stadtischer Seite stehen
genugend attraktive Sitzmdglichkeiten, Sonnen-/Regenschutz sowie ein Trinkwasserbrunnen im Fokus.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
= Austausch mit Geschaftsleuten, um auf Thematik aufmerksam » einige Betriebe ohne/ schlechten
machen; Aufzeigen von Lésungsansatzen und FérdermalBnahmen barrierefreien Zugang (u.a. REWE)

= Kritische Bestandsaufnahme der Stadtméblierung sowie Ermittlung | |« Kein Trinkwasserbrunnen
und Umsetzung von Anpassungsbedarfen

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
» Bereitschaft der Geschaftsleute kurzfristig mittel

» Finanzierung Stadtmdblierung

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Geschéftsleute/ Immobilieneigentiimer
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#25 MaBnahme: Ufer des Ribnitzer Sees durch gestalterische MaBnahme(n) weiter

aufwerten (Erlebnisraum schaffen)

Ziel: Starkere Einbindung/ Aufwertung des Ufers am Ribnitzer See

Hintergrund: Das Ufer des Ribnitzer Sees hat das Potenzial, sowohl fiir die Bewohner als auch fiir die Touristen zu
einem attraktiven Anziehungspunkt zu werden. Neben der Etablierung eines (weiteren) gastronomischen Konzepts
sind weitere gestalterische MaBnahmen zu entwickeln. Als Beispiel ist hier eine Seebiihne als Landmark aufzufihren.
Dieses kénnte zum einen als Ersatz flir das ehemalige Kino sowie zum anderen als ein weiterer wichtiger Baustein im
Bereich der kulturellen Angebote fungieren. Ferner ist auch die Nutzung fiir einen Tretbootverleih vorstellbar.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
» |deenkonzept mit Blrgern erarbeiten Ein Spielplatzist im Bereich des Hafens
» Bauliche Rahmenbedingungen schaffen vorhanden.
= Austausch/ Suchen von Betreibern/ Investoren z.B. fiir eine
Seebiihne
Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
» Einbezug der Blrger, Nutzer und Anlieger mittel- bis langfristig hoch

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Beispielhafte Darstellung/ Vision einer Seebiihne auf dem Ribnitzer See
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Quelle: S/W
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

243 MaBnahme: Ubergang von Uferbereichen zur Innenstadt verbessern

Ziel:Verbesserte Verkniipfung von Hafen/Ribnitzer See mit der Innenstadt/Marktpatz

Hintergrund: Um die am Hafen ankommenden Besuchern (via PKW, Rad als auch per Boot) in die Hauptlagen der
Ribnitzer Innenstadt zu lenken, bedarf es baulicher MaBnahmen zur Akzentuierung der Wegefiihrung. Im Mittelpunkt
steht dabei vor allem der Ubergang vom Uferbereich in die Griine StraBe, da diese direkt auf den Marktplatz fiihrt,
Uber Potenziale flr eine stadtebauliche Aufwertung verfiigt und bereits einige innenstadttypische Nutzungen
vorhélt, die es im Sinne der Etablierung einer attraktiven Lauf- und Wegeachse weiter auszubauen gilt.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

» |deenkonzept mit Burgern und Fachbtiro unter Einbezug der Keine gezielte Wegeflihrung in die Griine
Immobilieneigentlimer erarbeiten StraBe.

= Umsetzung von gestalterischen MaBnahmen zur Akzentuierung der
Wegeachse

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat

= Verkehrsberuhigung der Griinen Stra3e und Entfall Mittel- bis langfristig mittel
von Parkplatzen

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten;
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#27 MaBnahme: Langfristige Reduzierung des Marktplatzes von den PKW-Stellplatzen

Ziel: Attraktivierung des Marktplatzes

Hintergrund: Der Marktplatz in der Ribnitzer Innenstadt stellt den Mittelpunkt der Innenstadt dar. Ein
(Uberwiegend) autofreier Marktplatz wirde die Aufenthaltsqualitdt der Innenstadt signifikant erh6hen und zudem
einen positiven Beitrag fiir eine ressourcenschonende Stadtentwicklung leisten und L&rm- und Abgasemissionen im
innerstadtischen Bereich reduzieren. Ferner ergeben sich neue Moglichkeiten der Attraktivierung des Marktplatzes
durch Events, AuBengastronomie, Begegnungsort sowie eine damit einhergehende Qualitatssteigerung.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

» Aufstellung eines Verkehrs- und Parkraumkonzepts mit dem Ziel, Marktplatz zu einem GroBteil als Stellplatz
den Autoverkehr auf dem Marktplatz zu reduzieren und alternative | | genutzt.
Lésungen zur Erreichbarkeit der Innenstadt zu entwickeln
=  Gestaltungs- und Bespielungskonzept flir den Marktplatz

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
» Vorhandensein alternativer und gut zu erreichender | | langfristig mittel

Stellplatze am Innenstadtrand

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Beispielhafte Darstellung/ Vision eines autofreien Marktplatzes mit
Begriinungund Flachen fiir AuBengastronomie

o
g

F g

Eigenes Foto; Darstellung des Marktplatzes geniert mit OpenAl.

S/W
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Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Biundelung von Nutzungen

Starken und
Qualitaten
herausstellen

Optimierung
Nutzungsbesatz

Innenstadt
Ribnitz

Stadtebauliche
Aufwertung

Blndelung von
Nutzungen

Die Entwicklung von neuen Handelslagen ist ein zentraler
Bestandteil der zukiinftigen stadtebaulichen Planung in der
Innenstadt von Ribnitz. Hintergrund ist die Idee, die heute
teilweise voneinander losgelésten Lagen Ribnitzer See, Lange
StraB3e, Bernstein Museum durch attraktive Handelslagen und
Wegeachsen miteinander zu verbinden und somit neue
Laufwege in der Innenstadt zu etablieren sowie bestehende
Innenstadtlagen aufzuwerten.

Die im Masterplanprozess beteiligten Fachbiros halten die
Grune StraBe sowie die Neue Klosterstral3e hierfiir am besten
geeignet. Fir die zukinftige Entwicklung der beiden
GeschéftsstraBen wird zudem die Ausarbeitung eines Leitbildes
fur sinnvoll erachtet, welches die Standortlage als
wirtschaftlichen und sozialen Raum schérft (Identitatsbildung).

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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#29
#30
#31

Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Bundelung von Nutzungen

Entwicklung eines Leitbilds fur die Griine Straf3e und die Neue
KlosterstralBe als neue Wegeachse der Ribnitzer Innenstadt

Gestaltungs- und Nutzungskonzept Grine Stral3e — Neue
KlosterstralBBe

Ziel

Ziel Langfristige Etablierung der Wegeachsen

StraBenraume attraktiv fir FuBganger gestalten

Férderung von kleinen Events in den beiden StraBenzlgen

Implementierung gestalterischer Elemente im 6ffentlichen Raum zur
besseren Sichtbarkeit u. Wahrnehmung der Wegeachse

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

-2t MaBnahme: Gestaltungs- und Nutzungskonzept Griine StraBe - Neue KlosterstraBe

Ziel: Entwicklungeines Leitbilds fiir die Griine StraBe und die Neue KlosterstraBBe als neue
Wegeachse der Ribnitzer Innenstadt

Hintergrund: Ein Leitbild hilft, die Einzigartigkeit und den Charakter der GeschéftsstraBe zu betonen. Es kann dazu
beitragen, ein einheitliches Erscheinungsbild zu schaffen und die StraBBe als Marke zu positionieren, die sowohl
Einheimische als auch Besucher anspricht. Darliber hinaus kénnen EntwicklungsmaBnahmen und Investitionen
zielgerichteter gesteuert werden. Es legt fest, welche Art von Geschéften, Dienstleistungen und Veranstaltungen
gefordert werden sollen, um das gewlinschte Image der StraB3e zu unterstitzen.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

» Analyse der Ausgangslage (Bestands- u. Zielgruppenanalyse) Derzeit noch keine (nachhaltige)

= Beteiligung der Stakeholder (u.a. Anwohner, Investoren) durch Strategie fur die Entwicklung der
bspw. Workshops StraBenzlige zu neuen Wegeachsen

»  Festlegung von Zielen und Strategien zur Umsetzung

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
=  Wille der Immobilieneigentiimer/ Betreiber mittelfristig hoch

» Unterstitzung der Stadt

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Immaobilieneigentiimer/ Betreiber
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

24l MaBnahme: StraBenrdume attraktiv fiir Fuganger gestalten

Ziel: Langfristige Etablierung der Wegeachsen

Hintergrund: Diese MaBnahme dient der stidtebaulichen Aufwertung der beiden StraBen und sollte das Ziel haben,
einen moglichst hohe Aufenthaltsqualitat zu erzielen. Die Steigerung der Attraktivitat hat dabei zum einen positive
Auswirkungen auf die Passanten und hilft zum anderen neue Geschéfte in diesen Lagen anzuziehen.

Beschreibung der MaBnahme

=  Konzept der Landschaftsplaner flir die Griine Straf3e sowie die Neu
KlosterstraBBe abstimmen und anschlieBend umsetzen

Aktueller Stand
Vereinzelte Qualitaten sind bereits heute
ausgepragt

Voraussetzungen Zeitplan
» Einbezug der Blrger, Nutzer und Anlieger langfristig

Prioritat
hoch

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

www.dr-lademann-partner.de



Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

- 38{0B MaBnahme: Férderung von kleinen Events in den beiden StraBenziigen

Ziel: Langfristige Etablierung der Wegeachsen

Hintergrund: Um das Zusammengehdrigkeitsgefiihl zu forcieren und die Wahrnehmung der neuen Wegeachse zu
fordern, ist die Initiierung von kleinen StraBenfesten/ Veranstaltungen sinnvoll. Dariber hinaus bieten kleine
StraBBenfeste/ Veranstaltungen eine Vielzahl von Vorteilen, die sowohl das soziale Miteinander als auch die kulturelle
und wirtschaftliche Dynamik einer Nachbarschaft fordern. Sie sind eine effektive und relativ unkomplizierte
Maglichkeit, Gemeinschaft zu starken und positive Veranderungen im 6ffentlichen Raum zu bewirken.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

» |deenwettbewerb unter Einbezug der dort ansassigen Keine StrafBenfeste in beiden
Geschaftsleute/ Bewohner fiur attraktive Feste und Vernstaltungen | StraBenziigen

= Vergabevon Verantwortlichkeiten und Durchflihrung der
Veranstaltungen

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
» Einbezug der Blrger, Nutzer und Anlieger langfristig hoch

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing, Citymanagement); ggf. Geschéftsleute
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#31 MaBnahme: Implementierung gestalterischer Elemente im offentlichen Raum zur

besseren Sichtbarkeit u. Wahrnehmung der Wegeachse

Ziel: Langfristige Etablierung der Wegeachsen

Hintergrund: Fir die bessere Wahrnehmung der beiden Lagebereiche (Griine StraBe/Neue KlosterstraBe) kdnnen
verschiedene kinstlerische/ gestalterische MaBnahmen ergriffen werden (u.a. Gestaltung der StraBBe mit bunten
Regenschirmen/ Laternen / Lampions; Ausstellung von Fotos/ Gemalden in Glasvitrinen bspw. zur Geschichte des
Ortes). Neben einer gestalterischen Aufwertung sowie aus Griinden der Wahrnehmung bietet die MaBnahme auch
die Moglichkeit der Kooperation mit dem Kunstverein von Ribnitz-Damgarten.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
» |deenwettbewerb unter Einbezug der dort ansassigen Keine gemeinsamen
Geschaftsleute/ Bewohner und ggf. des Kunstvereins Gestaltungselemente

= Vergabevon Verantwortlichkeiten und Umsetzung der
gestalterischen MaBnahmen

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
» Einbezug der Blrger, Nutzer und Anlieger langfristig hoch

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing, Citymanagement); ggf. Geschéftsleute
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Beispielhafte Darstellung/Vision eines kleinen StraBenfestesin der KlosterstraBe

~N

genes Foto; Darstellung des StraBenfestes in der KlosterstraBe geniert mit OpenAl.
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

MaBnahmenkatalog 2024 - Ubersicht der Themenfelder

‘ Generelle Pramissen

Innenstadt Ribnitz

Innenstadt Damgarten

‘ Tourismus und Gesamtstadt

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Innenstadt Damgarten - Vision 2040

NS Freizeit/ Aufenthalt

deolle 39 e
~ i\
<[t tE A fa
Hauptlage A
Prarcamt 3 R R \E s
i Sie AT ST|E 2| P |
. . . . ! { 7 3 |
Freizeitorientierte 2 B g | - B — 3
f oBe 7 il 2 \ '
Nebenlage e - | N fegnge | Richard: . Chtiro-
siE i DY = & g - “Rudolf \ Wossidlo- . Wossid-
: g ) g G © | Horbig \ Gymnasitm: /m"um
Schwerpunkt i el el \
= g Geschafts-und j A £y H -
= H i . I 12 =
©F  Dienstleistungsbereich i i = ey
P Y leue St i 7 wwcn.zgnn
- fee Jbomgarten

Schwerpunkt i

Nahversorgung i a°FOU 55
',“ '4§ gathas (W5 i 22 B 4g’ o P/
! 12/ 4 Damganel:\‘ 3/ 56 Ney, % 46 52
Schwerpunkt | usy 0 S | 00— Vg "8E° —o
Gastronomie oo Ve 8

- P E

L

Schwerpunkt

iffe

Attraktion/ Highlight

Website und APl

p Mitwirkende ¥ Spende

Dr.Lademann & Partner Gesellschaﬁ fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de



Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Starkung der Innenstadt von Damgarten

Ziel Aufrechterhaltung der Nahversorgung
H#32 - Netto-Markt Modernisierung priifen/ positiv begleiten
Ziel Etablierung eines attraktiven Treffpunkis in der Innenstadt von
Damgarten
#33 Aufwertung und Gestaltung einer Platzsituation in der Innenstadt von
Damgarten
Ziel Ausbau des gastronomischen Angebots, um Frequenz in der Innenstadt
zu erh6hen und einen Begegnungsort zu schaffen
H#34 Ansiedlung eines groBeren Cafés in der Innenstadt

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de



#35

#36
#37

Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Starkung der Innenstadt von Damgarten

Ziel

Abbau von Leerstanden

Erarbeitung eines Leerstandskatasters und aktives
Leerstandsmanagement

Ziel

Aufwertung der Stralsunder Straf3e durch neue Profilierung

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Unterstitzung zur Umwandlung von Einzelhandels-/Gewerbeflachen
zu Wohnflachen

Immobilieneigentimer flr den Abbau des Sanierungsstaus
unterstitzen

www.dr-lademann-partner.de



Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Schwerpunkt: Starkung der Innenstadt von Damgarten

Kompetenzen der Einzelhandler starken, um die Kundenbindung zu

Ziel . .
erhdhen und neue Kunden zu gewinnen

Coaching zur Verbesserung des Marktauftritts und des

#38 |MaBnahme Erscheinungsbilds

Aufwertung der Hafenanlage zur Abschépfung der Tourismus- und

Al Naherholungspotenziale

Entwicklungskonzept zur stadtebaulichen und funktionalen Aufwertung

#39 MaBinahme des Hafenareals

#4(0 |MaBnahme  ,Saisonale“ Bespielung des Pavillons am Hafen

Ziel Belebung der Innenstadi/ des Hafenareals

Aufrechterhaltung und Qualifizierung des vielfaltigen
Veranstaltungsangebots in Damgarten

#4171 MaBnahme

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

- 0P28 MaBnahme: Netto-Markt Modernisierung priifen/ positiv begleiten

Ziel: Zukunftsorientierte Absicherung/ Aufrechterhaltungder Nahversorgung

sofern es hier Bedarfe gibt.

Hintergrund: Hinsichtlich einer flichendeckenden und fuBlaufigen Erreichbarkeit von Lebensmittelanbietern sind
nahversorgungsrelevante Sortimente in stadtebaulich-integrierten Lagen von hoher Bedeutung, welche daruber
hinaus als wichtige Frequenzbringer flir zentrale Lagen fungieren.
Lebensmittelbetrieb die Mdéglichkeit flr betriebsinterne Anpassungen eingerdumt und positiv begleitet werden,

Insofern sollte dem strukturpragenden

Beschreibung der MaBnahme

= Mdgliche ModernisierungsmaBBnahmen/ -anfragen flir den
Lebensmitteldiscounter konstruktiv und positiv begleiten;

= ggf. bereits friihzeitig Gesprach mit Betreibern suchen und
Entwicklungsperspektiven des Standorts diskutieren

Aktueller Stand

Aktuelle keine Anfrage seitens des
Betreibers;

Voraussetzungen Zeitplan
fortlaufend

Prioritat
hoch

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten;

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#33 MaBnahme: Aufwertung und Gestaltung einer Platzsituation in der Innenstadt von

Damgarten

Ziel: Etablierungeines attraktiven Treffpunktsin der Innenstadt von Damgarten

Damgartens etabliert werden.

Hintergrund: Innerhalb der Innenstadt fehlt es an einem attraktiven Treffpunkt, welcher die soziale Interaktion
fordert und zur Steigerung der Lebens- und Wohnqualitat beitragt. Ein gut gestalteter 6ffentlicher Platz zieht zudem
Menschen an, was die Besucherfrequenz in umliegenden Geschéaften und Cafés erh6hen kann. Pradestiniert wére
der Kreuzungsbereich Barther Stra3e/ Stralsunder Stral3e, wo bereits erste gestalterische Element (Stadtmdéblierung)
umgesetzt worden sind. Zudem kénnte ein groBeres Café an dieser Stelle als attraktiver Treffpunkt fiir die Bewohner

Beschreibung der MaBnahme

initiieren und Umsetzung des Konzepts

miteinbeziehen

= Konzept zur Platzgestaltung und stadtebauliche Aufwertung

=  Temporare Teil-Bespielung und Kunst im 6ffentlichen Raum

Aktueller Stand
Vereinzelte Stadtmdblierung vorhanden

Voraussetzungen
= Einbezugder Blrger, Nutzer und Anlieger

Zeitplan
mittelfristig

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

X7l MaBnahme: Ansiedlung eines groBeren Cafés in der Innenstadt

Ziel: Ausbau des gastronomischen Angebots, um Frequenzin der Innenstadt zu erh6henund
einen Begegnungsort zu schaffen

Hintergrund: Mit der Backerei Kréger sowie der Alten Dampfbéackerei (eingeschrankte Offnungszeiten) gibt es zwar
aktuell zwei Backer in der Innenstadt von Damgarten. Eine hohe Sogkraft entfalten die beiden Anbieter jedoch nicht.
Ein groBeres Café konnte sich als attraktiver Treffpunkt fiir die Bewohner Damgartens entwickeln und einen
Frequenzanker ausbilden, von dem die sonstigen Nutzungen in der Innenstadt profitieren. Der Kreuzungsbereich
Barther StraBBe/ Stralsunder StraB3e bietet sich aufgrund der zentralen Lage besonders dafir an.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

=  Suche nach einer geeigneten Flache und Ansprache von Keine Gesprache
Immobilieneigentiimern

» |dentifizierung und Ansprache madglicher Betreiber

=  Zugige Genehmigungserteilung mit Moglichkeit AuBengastronomie

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
» InersterLinie eine geeignete Flache sowie ein mittelfristig hoch
Betreiber

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Eigentiimer/ Vermieter; Betreiber
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Beispielhafte Darstellung eines kleinen Cafés am Kreuzungsbereich
Barther StraB3e/ Stralsunder StraB3e

Eigenes Foto; Darstellung eines kleinen Cafés in Stralsunder StraBe geniert mit OpenAl.

- -.;\

— -
\ \

Quelle: S/W
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Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#35 MaBnahme: Erarbeitung eines Leerstandskatasters und aktives

Leerstandsmanagement (siehe Innenstadt Ribnitz)

Ziel: Abbauvon Leerstdanden

Hintergrund: Bereits heute sind in der Innenstadt von Damgarten - insbesondere in der Stralsunder StraBe - eine
Reihe von leerstehenden Ladeneinheiten vorhanden. Weitere Leerstande kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Vor
diesem Hintergrund sollte der fir die Ribnitzer Innenstadt vorgeschlagene Aufbau eines Flachen-
/Leerstandsmanagements auf Basis eines digitalen Tools auch fiir die Innenstadt von Damgarten zum Tragen
kommen, um Leerstdnde abzubauen und friihzeitig auf weitere Leerstdnde reagieren zu kénnen.

Beschreibung der MaBnahme

» Erfassung der derzeitigen Leerstande (u.a. mit Eigentiimer, GréBe,
Miete, Starken/ Schwachen) in einem Kataster
» Aufbau eines digitalen Tools zum Flachen/Leerstandsmanagement

=  Kontinuierliche Pflege des Leerstandskatasters

Aktueller Stand
MaBnahme bisher nicht durchgefihrt

Voraussetzungen Zeitplan
Zeit/Personalbudget fur die Ersterfassung und zum fortlaufend

Aufbau/Pflege des Systems

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsférderung)

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#36 MaBnahme: Unterstitzung zur Umwandlung von Einzelhandels-/Gewerbeflachen zu

Wohnflachen

Ziel: Aufwertung der Stralsunder StraBe durch neue Profilierung

Hintergrund: Da insbesondere in der Stralsunder StraBe einige Ladeneinheiten schon langer leer stehen bzw. eine
Nachnutzung nicht erfolgreich war und auch keine echte Nachnutzungsperspektive mehr in dieser Lage fur
Handelsbetriebe besteht, sollte fiir diese Gebdude eine Umwidmung der Erdgeschossflachen zu Wohnraum gepriift
werden. Dies wirde Leerstdnde beseitigen und das Erscheinungsbild der Stral3e aufwerten. Bsp. Stralsunder StralBe 4

Beschreibung der MaBnahme

Immobilieneigenttmer fur die Moglichkeit einer Umnutzung in
Wohnen sensibilisieren Fortlaufend tber FérdermaBnahmen (z.B.

bei denkmalgeschiitzen Gebauden) informieren

Bauplanungsrechtliche/genehmigungsrechtliche Themen lI6sen

Aktueller Stand

Teilweise bereits umgesetzt

Voraussetzungen

Bereitschaft der Eigentlimer/ Vermieter

Zeitplan
fortlaufend

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Eigentiimer/ Vermieter

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

www.dr-lademann-partner.de



Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

YA MaBnahme: Immobilieneigentiimer fiir den Abbau des Sanierungsstaus unterstiitzen

Ziel: Aufwertung der Stralsunder StraBe durch neue Profilierung

Hintergrund: In der Stralsunder StraBe weisen einige Gebaude einen z.T. deutlichen Modernisierungs-/
Sanierungsstau (Abblatternde Farbe, bréckelnde Fassaden, defekte Fenster) auf. Dies schadigt nicht nur dem Erhalt
und Wert der Immobilie, sondern auch der Wahrnehmung des gesamten Stra3enbilds und wirkt sich restriktiv auf die
Investitionsbereitschaft anderer Eigentlimer aus, was den Verfall der gesamten Lage beschleunigen kénnte.

Beschreibung der MaBnahme

Uberzeugen (Bsp: Stralsunder Stral3e 4)
» Uber FordermaBnahmen informieren
= Zugige Genehmigungen

= |Immobilieneigentiimer von notwendigen SanierungsmaBnahmen

Aktueller Stand
Themaist bekannt

Voraussetzungen

= Bereitschaft der Eigentimer
» Einbezug Denkmalschutz

Zeitplan
fortlaufend

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Eigentiimer/ Vermieter

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#38 MaBnahme: Coaching zur Verbesserung des Marktauftritts und des Erscheinungsbilds

(siehe Innenstadt Ribnitz)

Ziel: Kompetenzen der Einzelhandler starken,um die Kundenbindung zu erh6henund neue
Kunden zu gewinnen

Hintergrund: Neben den angebotenen Sortimenten spielen vor allem auch qualitative Merkmale wie das
Erscheinungsbild der Ladenlokale (u.a. Schaufenster- u. Innengestaltung), die Warenprasentation oder
Service/Beratung eine wichtige Rolle, um sich vom Online-Handel und interkommunalen Wettbewerbsstandorten
abzuheben. Diese Qualitaten gilt es durch gezielte Coaching-Angebote fiir die Gewerbetreibenden zu starken.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
= Handler in gemeinsamen Stadtrundgang oder Stadtexkursion fur Optimierungspotenziale sind vorhanden,
die Thematik sensibilisieren Coaching-Programme bestehen nicht

= externe Impulsvortrage und Coaching-Angebote organisieren (z.B.
Erfolgsfaktor Schaufenster, Verkaufsfordernde Ladengestaltung)

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
ldentifizierung von geeigneten Coaching-Programmen fortlaufend mittel

und Referenten

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Wirtschaftsférderung); Gewerbetreibende

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#39 MaBnahme: Entwicklungskonzept zur stadtebaulichen und funktionalen Aufwertung

des Hafenareals

Naherholungspotenziale

Ziel: Aufwertung der Hafenanlage zur Abschopfung der Tourismus- und

des Areals empfohlen.

Hintergrund: Der Hafen von Damgarten fungiert als ein wichtiger Naherholungsstandort fiir die Bewohner von
Ribnitz-Damgarten. Im Zuge der Realisierung des Bernsteinresorts kommt dem Hafen zudem eine wichtige
Transitfunktion flr Radfahrer zu, da dieser zwischen dem Resort und der Ribnitzer Innenstadt liegt. Um diese
Potenziale auch gewinnbringend zu nutzen, wird eine stadtebauliche Neustrukturierung und funktionale Aufwertung

Beschreibung der MaBnahme

=  Erarbeitung/ Abstimmung eines Konzepts fur die stadtebauliche
Gestaltung und funktionale Aufwertung des Hafenareals

Aktueller Stand

Fur die Umgestaltung der Stellplatzanlage
am Hafen liegt bereits ein Konzept vor

Voraussetzungen Zeitplan
»  ZurVerfligung stehende Férdergelder mittelfristig

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

VAN MaBnahme:,Saisonale” Bespielung des Pavillons am Hafen

Ziel: Aufwertung der Hafenanlage zur Abschopfung der Tourismus- und
Naherholungspotenziale

Hintergrund: Zur weiteren Attraktivitits- und Frequenzsteigerung des Hafenareals soll der bestehende Pavillon
wieder intensiver genutzt werden. Der Standort als auch die FldchengrdBe bieten sich dabei fir die Etablierung einer
kleinen gastronomischen Einheit in Ergdnzung zum bestehenden Angebot von Ronny's an (bspw. eine Eisdiele oder
ein Backer). Auch hier kann eine AuBenbestuhlung die Aufenthaltsqualitat deutlich steigern.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

» Ansiedlung eines weiteren Gastronomieankers unter Einbezug der Pavillon steht derzeit leer
ortlichen Gastronomie und des Bootsverleihs forcieren
= Ansprache eines Betreibers

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
= Esmuss ein Betreiber fur die Nutzung gefunden kurzfristig hoch
werden

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten als Eigentiimer des Pavillons

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#41 MaBnahme: Aufrechterhaltung und Qualifizierung des vielfaltigen

Veranstaltungsangebots in Damgarten

Ziel: BelebungderInnenstadt/ des Hafenareals

Hintergrund: Auch wenn das Hauptaugenmerk bei groBeren Veranstaltungen in der Stadt Ribnitz-Damgarten auf
die Ribnitzer Innenstadt zu legen ist, kénnen kleinere Veranstaltungen mit Bezug zur értlichen Bevolkerung auch in
der Innenstadt von Damgarten funktionieren und zur Belebung beitragen. Hierunter fallen z.B. Lesungen oder
kleinere Konzerte von Nachwuchskinstlern. Als Veranstaltungsorte sind u.a. die Bibliotheksowie das Hafenareal sehr
gut geeignet.

Beschreibung der MaBnahme

|dentifizierung moglicher Veranstaltungsorte
Ansprache von Kunstlern, Autoren etc.
Erarbeitung eines Veranstaltungsprogramms

Aktueller Stand
Vielfaltiges Veranstaltungsprogramm

Voraussetzungen

Verfligbarkeit von Raumlichkeiten

Zeitplan
mittelfristig

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing)

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

MaBnahmenkatalog 2024 - Ubersicht der Themenfelder

‘ Generelle Pramissen

Innenstadt Ribnitz

Innenstadt Damgarten

‘ Tourismus und Gesamtstadt

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Ziel ,Bernsteinstadt” als Marke weiter profilieren

Noch gezieltere Vermarktung der Stadt als ,Bernsteinstadt” nach Auf3en
#42 und Innen

Ziel Bekanntheit der touristisch relevanten Angebote von Ribnitz-Damgarten
erhohen

H#473 Stadtplan mit Sehenswiurdigkeiten und POI pflegen (10 Grinde
fur den Besuch der Innenstadt)

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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#45

#46

Ha4T

Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Ziel

Bewertung touristischer Angebote aus Verbrauchersicht und
Generierung neuer Impulse

RegelmaBige Durchfihrung einer Gastebefragung

Ziel

Online-Auftritte der touristischen Leistungstrager analysieren und
optimieren

RegelmaBiges Monitoring der Online-Auftritte touristischer Anbieter
imitieren (Online-Checks)

Ziel

Zusammenarbeit und Austausch der relevanten Akteure im
Tourismussegment von Ribnitz-Damgarten verstetigen

Aufbau und Pflege einer Plattform zum regelmafigen
Erfahrungsaustausch

Ziel

Zufriedenheit der Stadtbesucher sicherstellen und Image optimieren

Etablierung eines digitalen Feedback-Formulars

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

H42 MaBnahme: Noch gezieltere Vermarktung der Stadt als ,Bernsteinstadt” nach AuBen

und Innen

Ziel: ,,Bernsteinstadt” als Marke weiter profilieren

Hintergrund: Um sich im Wettbewerb mit anderen Stadten abzugrenzen und um innerhalb der Stadt Ribnitz-
Damgarten ein ,Wir-Gefuihl“ zu erzeugen, sollte Ribnitz-Damgarten als ,Bernsteinstadt” noch gezielter und starker
vermarktet werden (,Alleinstellungsmerkmal®).

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand
» konsequentes Aufgreifen der Thematik in der Kommunikation und Die Marke ,,Bernsteinstadt” wird bereits
im Stadtmarketing im Stadtmarketing genutzt

=  Burger sowie Handler, Dienstleister und Gastronomen
sensibilisieren

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
= Bekanntheit der Inhalte und bisherigen fortlaufend hoch

MaBnahmen des Stadtleitbilds

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing);

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#43 MaBnahme: Stadtplan mit Sehenswdurdigkeiten und POl pflegen (10 Griinde

fur den Besuch der Innenstadt)

Ziel: Bekanntheit der touristisch relevanten Angebote von Ribnitz-Damgarten erhohen

Hintergrund: Die Bewerbung und Auffindbarkeit der 6rtlichen Attraktionen und Sehenswiirdigkeiten sind generell
ein wichtiger Anker flr Touristen. Im Falle von Ribnitz-Damgarten kommt es im Zuge des Bernstein-Resorts zu einer
starken Steigerung des touristischen Aufkommens im Stadtgebiet. Damit auch Orte auBerhalb des Ressorts in
Ribnitz-Damgarten davon profitieren, missen gezielte MarketingmaBnahmen zur Bekanntheit initiiert werden. Damit
die Touristen positive Erinnerungen an die ,Bernsteinstadt” mit nach Hause nehmen und den Besuch von Ribnitz-
Damgerten weiterempfehlen, bietet sich die Zusammenstellung eines erwerbbaren ,Bernstein“-Pakets an, welches
typische regionale Produkte enthalt.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

=  Ausarbeitung/ Pflege eines ansprechenden Stadtplans mit Tourismus-Information und
Sehenswiirdigkeiten und POI (physische und digitale Fassung) Wegeleitsystem in der Innenstadt,

=  Auslegungim Bernstein Ressort!!! Stadtplan

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat

= Verstandigung auf die Inhalte mittelfristig hoch

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing);

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

- YA MaBnahme: RegelmaBige Durchfiihrung einer Gastebefragung

Ziel: Bewertungtouristischer Angebote aus Verbrauchersichtund Generierung neuer Impulse

MaBnahmen evaluiert und einer Erfolgskontrolle unterzogen werden.

Hintergrund: Grundsatzlich liefert eine Evaluierung der bestehenden Situation wichtige Erkenntnisse fiir die
Zukunft. Uber regelmaBige Befragungen der Touristen lassen sich Informationen (iber die Zufriedenheit, Wiinsche,
Nutzung von Angeboten und das Ausgabeverhalten generieren. Die Daten zeigen die Starken und Schwachen der
touristischen Angebote auf und machen Handlungsbedarfe erkennbar. Zudem kdénnen bisher umgesetzte

Beschreibung der MaBnahme
»  (Gastebefragung konzipieren und durchftihren

Aktueller Stand
Aktuell keine Befragungen

Voraussetzungen Zeitplan
= Ausreichend groB3e Stichprobe mittelfristig

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing)

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#45 MaBnahme: RegelmaBiges Monitoring der Online-Auftritte touristischer Anbieter

initiieren (Online-Checks)

Ziel: Online-Auftritte der touristischen Leistungstrager optimieren

durchgeflihrt, welches auch die Kundenbewertungen im Blick hat.

Hintergrund: Im Vor dem Hintergrund der zunehmenden Bedeutung des Internets als Informationsquelle im
Tourismus ist die Sichtbarkeit und Prasenz der touristischen Anbieter aus Ribnitz-Damgarten im Internet
unerlasslich. Zur Uberprufung der Auffindbarkeit in Suchmaschinen und Portalen sollte ein regelmaBiges Monitoring

Beschreibung der MaBnahme

=  Sensibilisierung touristischer Anbieter

» |nitiilerung eines Monitoring-Prozesses

» Coaching-Angebote zur Optimierung der Webauftritte touristischer
Leistungstrager identifizieren und vermitteln

Aktueller Stand
Keine Prifung

Voraussetzungen Zeitplan
= Bereitschaft der Akteure teilzunehmen kurzfristig

Prioritat
mittel

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; touristische Anbieter

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Wissen bewegt.

Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

#46 MaBnahme: Aufbau und Pflege einer Plattform zum regelmaBigen

Erfahrungsaustausch

Ribnitz-Damgarten verstetigen

Ziel: Zusammenarbeit und Austausch der relevanten Akteure im Tourismussegment von

Hintergrund: Erfahrungen und Wissen der 6rtlichen Akteure im Bereich Tourismus soll in Form von regelméBigen
Treffen ausgetauscht werden, um zukinftige Handlungsbedarfe frihzeitig ausfindig zu machen bzw.
Lésungsansatze zu entwickeln. Themen kénnen dabei u.a. die Angebotsvielfalt, neue Trends, Qualitat der Angebote
sein. Teilnehmer sind u.a. relevante Akteure im Bereich Tourismus, externe Experten, Verwaltung/Stadtmarketing.

Beschreibung der MaBnahme
» |nitiilerung eines regelmaBigen Erfahrungsaustauschs

=  QOrganisation von Workshops zu relevanten Themen

» |dentifizierung relevanter Themen und externer Experten

Aktueller Stand
UnregelmaBiger Austausch

Voraussetzungen
= Bereitschaft der Akteure teilzunehmen

Zeitplan Prioritat
Kurzfristig, dann hoch
fortlaufend

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten; Hoteliers, Gastronomen etc.

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

- VAVEI \MaBnahme: Etablierung eines digitalen Feedback-Formulars

Ziel: Zufriedenheit der Stadtbesucher sicherstellen und Image optimieren

Hintergrund: Neben der Gastebefragung wiirde ein regionales digitales Bewertungsportal zuséatzliche
Informationen liefern. Die Besucher Ribnitz-Damgartens hatten zu jedem Zeitpunkt die Méglichkeit, Winsche und
Anregungen zu &uBern, die von der Stadt aufgegriffen werden konnen. Es kdnnten zuséatzliche wertvolle
Informationen tber Zielgruppen oder Quellmarkte erhoben werden.

Beschreibung der MaBnahme Aktueller Stand

» Aufbauund Pflege einer Bewertungsplattform keine bestehende Bewertungsplattform
= Bewerbungder Plattform

Voraussetzungen Zeitplan Prioritat
=  Bereitschaft der Gaste teilzunehmen Kurzfristig, dann hoch
fortlaufend

Verantwortlich Stadt Ribnitz-Damgarten (Stadtmarketing);

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Wissen bewegt. Perspektiven der Innenstadtentwicklungin Ribnitz-Damgarten

Dieser Bericht wurde erstellt von:;

Dr. Lademann & Partner

Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Friedrich-Ebert-Damm 311

22159 Hamburg

T+4940645577-0

www.dr-lademann-partner.de

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. AusschlieBlich der Auftraggeber ist berechtigt, das
Gutachten im Rahmen der Zwecksetzung an Dritte weiterzugeben. Ansonsten sind Nachdruck,
Vervielfaltigung, Veroffentlichung und Weitergabe von Texten oder Grafiken - auch auszugsweise
- nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur
Unternehmens- und Kommunalberatung mbH erlaubt.
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