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AUFGABE VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Y 4 Bewertung der Rahmendaten fur die
Einzelhandelsentwicklung

Y A Bewertung des Angebotes: raumliche Verteilung,

Betriebstypen, Angebotsmix, Grolien, Zukunftsfahigkeit Einzelhandler Raumordnung
Sortimente | Landesplanung
Y A Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche Marktent- 4 ' e BauGB
. ickl . \ * BauNVO

& standort- und Sortimentskonzept e S8 ; : .
A Zicle fir die Einzelhandelsentwicklung G — * stadte-
Kunden bauliche Ziele

# umsetzorientierte Entwicklungsmoglichkeiten unter Konsumwiinsche * Leitbilder
Beachtung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

= rechtssichere Grundlage zur Steuerung des groRflachigen Steuerung und Koordination

Einzelhandels
GMA-Darstellung 2024
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UNTERSUCHUNGSAUFBAU

Herausforderungen Einzelhandelskonzept
veranderte Konsum- und Flachennachfrage (Stichwort: Onlinehandel)
wirtschaftliche Rahmenbedingungen,
verdanderte rechtliche Rahmenbedingungen (Stichwort: EuGH, LEP-MV)

Angebotsanalyse Stadtebaulich-funktionale Nachfrageanalyse
(Verkaufsflachen) Analyse (Kaufkraft)

Vjv

Entwicklungsleitlinien und Ziele fir den Einzelhandel

jj

Sortimentskonzept Zentren- und Standortkonzept

Entwicklungspotenziale, ZVB* Innenstadt,
Branchen Nahversorgungskonzept
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NACHFRAGESITUATION

Einwohnerentwicklung 2018 — 2023 (jeweils zum 31. Dezember d. J.)
aktuell ca. 9.270 Einwohner
Leichter Zuwachs, ca. +1,3 %

Prognose negativ, ca. -6,0 % bis 2030 (WIMES 2024); Wegweiser Kommune: -1,3 % bis 2030

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

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte:
ca. 4.289 Beschaftigte am Arbeitsort (463 Beschaftigte / 1.000 Einwohner)
—> Uber dem Durchschnitt von M-V (356 Beschaftigte / 1.000 Einwohner)
2.882 Einpendler und 1.559 Auspendler, Saldo: +1.283 (2023)
2.852 Einpendler und 1.594 Auspendler, Saldo: +1.258 (2018)

—> Bedeutung als Militdr- und GieRereistandort

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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MARKTGEBIET DES EINZELHANDELSSTANDORTES TORGELOW
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EINZELHANDELSANGEBOT TORGELOW

Nahrungs- und Genussmittel 46% 54%
Gesundheit / Korperpflege 100%
Anzahl Betriebe VK in mz Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 100%
Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren 100%
Ho) in O
abs. in % abs. in % Bekleidung, Schuhe, Sport 100%
kurzfristiger Bedarf insg. 23 47|  8.880 40 Optik, Horgerdte / Uhren, Schmuck A0t
] o ' Elektrowaren, Medien, Foto 70% 30%
mittelfristiger Bedarf insg. 7 14 2.750 12
Hausrat, Einrichtung, Mobel 61% 39%
|angfri5tiger Bedarf insg. 19 39 10.625 48 Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 89% 11%
Einzelhandel insg. 49 100/ 22.255 100 Sonstige Sortimente RS 2
Zuordnung der Betriebe nach deren Umsatzschwerpunkt, bei weniger als 4 Betrieben aus Einzelhandel Insg. et ik
Datenschutzgrinden kein Ausweis moglich; GMA-Erhebungen und Berechnungen 2024, (ca.-Werte ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
gerundet, gf. Rundungsdifferenzen) 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H Innenstadt B sonstiges Stadtgebiet
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ENTWICKLUNG DES EINZELHANDELSBESTANDES IN TORGELOW 2012 - 2024

2012 2024 2012 - 2024
Anzahl VK in m? Anzahl VK in m? Entwicklung | Entwicklung
Betriebe Betriebe Betriebe in % VKin %
kurzfristiger Bedarf insg. 40 9.730 23 8.880 -43% -9%
mittelfristiger Bedarf insg. 20 3.310 7 2.750 -65% -17%
langfristiger Bedarf insg. 19 9.790 19 10.625 0% 9%
Einzelhandel insg. 79 22.830 49 22.255 -38% -3%
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EINZELHANDELSZENTRALITAT TORGELOW
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ANALYSE DER NAHVERSORGUNG
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Legende

I 10 Minuten fuklaufig

Quantitativ: Gberdurchschnittliche Ausstattung
von ca. 802 m? VK/1.000 EW*
(Deutschland: ca. 434 m? VK/1.000 EW)

Versorgungsfunktion fir Amt, Bundeswehr und
Umlandgemeinden ohne Lebensmittelmarkte

Qualitativ: umfassendes Nahversorgungsangebot

Ehemalige Lebensmittelmarkte wurden nicht
wieder durch Lebensmittel nachbelegt

Raumlich: Kernstadt Uberwiegend abgedeckt,
kaum raumliche Versorgungslicken

* = bezogen auf Lebensmittelmirkte ab 400 m? Verkaufsfldche, ohne Aufteilung
nach Sortimenten
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PLANERISCHES EINZELHANDELSKONZEPT

Ziele des Einzelhandelskonzepts

= Starkung der Zentren und der Versorgungsfunktion als Grundzentrum

= Sicherung einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung

Standortkonzept Sortimentskonzept
Wo soll Handel stattfinden? Welches Sortiment soll wo zuldssig sein?
—-> zentrale Versorgungsbereiche - derzeitige raumliche Verteilung
- Nahversorgungsstandorte —-> stadtebauliche Zielsetzungen
- Sonstige Lagen - Landesplanung / Regionalplanung
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WAS SIND ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE?

7 raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen -
haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion

Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt

7 nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die Versorgung der Bevolkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich

7 nur stadtebaulich integrierte Lagen (BVerwG, Urteil vom 11. Okt. 2007, BVerwG, Urteil vom 17. Dez. 2009)

Die Abgrenzung richtet sich nach den tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten und unterliegt der vollen
gerichtlichen Kontrolle

Die Erflllung der zentralen Funktion ist abhangig von der Stadtgrolie.
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Herrnkamp

FORTSCHREIBUNG ZENTRENSTRUKTUR TORGELOW

y
\

¥ Kattenberg

A

g : //
=1 ) "// Ferdinand
- ! X 7 i “
{ S von-Schill-
- / 5 Kaserne
—any y
)
L321 / ? Spechtberg
[ -~ < =
A o RS
Industriegebiet. P o . AN
Borkenstrafe i §
/YOrgclaw &
&
enburg 2 VA
7 . i 8
o Tor,
\ A L32 L32 ‘
/,/’
. et 3 2
\ ~ :
\ // & 5
\ s H : )
3 o g 3
- 3
\ e
sl
o
BSZ o
el A
- \
- \
-
e \" I sgeheid
.';‘. S %%
\ S .
A 4S %
\ 3 &
“,
%,
3
Greifen-
Kaserne

© OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2024
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. Nahversorgungstandort

Zentraler Versorgungsbereich
Einkaufsinnenstadt

ZVB Einkaufsinnenstadt: Beide Teile verbinden
Albert-Einstein-StraRe: Nahversorgungsstandort
UkranenstraRRe: Nahversorgungsstandort

Buchenstralde: Nahversorgungsstandort
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ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH EINKAUFSINNENSTADT
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FORTSCHREIBUNG SORTIMENTSKONZEPT (VORSCHLAG)

Zentrenrelevante Sortimente Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant)

- Parflimeriewaren - Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwaren
- medizinische, orthopddische Artikel (Sanitatswaren) : Drogerieartikel, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel,

- Tiernahrung, Tierpflegemittel, Tierbedarf | Apothekenwaren

- Blcher ) ; ;

- Papier, Blrobedarf, Schreibwaren i Zelisiehriiten, Zefiln e

s Spielwaren, Bastelartikel - Schnittblumen, Topfblumen im Innenbereich

- Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder / Rahmen . .
Nicht zentrenrelevante Sortimente

- Bekleidung (H D Kinder / Saugli Waésch d Bekleid i
(Se;n?e:tr:riII(energigélsa:;tr;) e rivglings), Wiessng e Bk ngsaeeessoTes - Gartenbedarf, Pflanzen, Pflegeartikel, Dingemittel
' ' - Gartenmobel

- Sportbekleidung, Sportschuhe und Sportartikel
- Schuhe, Lederwaren

- Gartengerate, Rasenmaher

- Elektrokleingerite, Unterhaltungselektronik, Computer / Zubehér, Telekommunikation, ~ Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge,
Foto Farben, Lacke, Tapeten, Leitern

- ElektrogroRgerate (weile Ware) - Sanitar/ Fliesen

: Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Wohnaccessoires i Rollldden, Rollos, Markisen

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe - Mobel, Kiichen, Biromdbel, Badmadbel, -ausstattung

- Heimtextilien, Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken) - Matratzen, Matratzenschoner

- Haus- / Tischwasche, Bettwasche (Bettbezlige, Laken) - Teppiche, Bodenbelage

- Gardinen / Zubehor - Auto- / Motorradzubehor

- Lampen, Leuchten

- Uhren, Schmuck

- Optik, Horgerateakustik

- Reitsportartikel, Angel- und Jagdbedarf
- Campingartikel

- Fahrrader / Zubehor

- Musikinstrumente, Musikalien

- Kinderwagen, Autokindersitze
- SportgroRgerate

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

Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt:

* Keine Beschrankungen

* Sicherung und Starkung der Innenstadt als multifunktionales Stadtzentrum.

* Erhalt und Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion.

* Sicherung der Magnetfunktion fir die BahnhofstraRe (derzeit Kaufthaus HENWI).

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

* Reduzierung der Leerstande.
* \Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, z. B. durch Spielmdglichkeiten.
* Erweiterung des Rossmann-Drogeriemarktes auf zukunftsfahige Flachengrolle.

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

* Mittelfristig Erweiterung von Lidl und Netto Marken-Discount zu empfehlen.
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STEUERUNGSEMPFEHLUNGEN

Nahversorgungsstandorte:
* Kleinflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig
* GrofRflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten moglich, wenn ZVB nicht wesentlich beeintrachtigt werden

* Ziel: Sicherung der wohnortnahen Versorgung

Steuerungsempfehlungen: Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete):
*  kein grof¥flachiger Einzelhandel

* zentrenrelevante Sortimente nicht neu ansiedeln, da diese in die Innenstadt gehoren

Steuerungsempfehlungen: Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (z. B. Gewerbegebiete):
*  kein weiterer Einzelhandel, Flachen fir produzierendes Gewerbe vorhalten

* Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig, wenn in integrierten Lagen nicht moglich und ZVB nicht wesentlich
beeintrachtigt wird

*  Ausnahme: Eigenproduktion / Annexhandel / Handwerk zuldssig; Hofladen zuldssig
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AUSWIRKUNGSANALYSE WREESMANN (WORST CASE)

o Planstandort (Wreesmann)

ﬁ Wohnnutzung

‘Gewerbe/ Industrie
X

* Griinflache / Park
" Brachflache

& Kleingarten

Veihrsgesell
Vor pBmmerGrd
y.y.

U
w Einzelhandel

Microsoft® Bing™ Maps; GMA-Bearbeitung 2025 © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025
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AUSWIRKUNGSANALYSE WREESMANN (WORST CASE)

Wettbewerber Bau- / Heimwerker / Garten:

Sortiment in % VK in m? Ums. In Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 3% 20 0,0 OBI, Gartencenter+Gartenbau Runge,
Gesundheit / Korperpflege 6% 50 0,1 .

Blumen, zool. BegarfF,JZeigtschriften 3% 20 0,0 FB Handwerks_ Uﬂd Industrlebedarf

Biicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren 6% 50 0,1 Randsortimente Discounter / Fachmarkte
Bekleidung, Schuhe, Sport 5% 40 0,1

Elektrowaren - - -

Haushaltswaren, GPK 14% 110 0,2 Haushaltswaren, GPK:
g?;k'jﬁ'mne;kfcrh’fjienbEdarf = == 22 HENWI, OBI, Randsortimente Discounter /
sonstiges 19% 150 0,2 Fachmarkte

Summe 100% 800 1,2

Lage Haushaltswaren, GPK Bau- Heimwerker-, Gartenbedarf
Bestand Umsatz in Umsatzumverteilung [Umsatzumverteilung | Bestand Umsatzin | Umsatzumverteilung | Umsatzumverteilung
Mio. € in Mio. € in % Mio. € in Mio. € in %
1,4 7—-8 8,2 0,4 5-6

Innenstadt 0,1-0,2

sonstige Torgelow 0,3 n. n. n. n. 2,1 <0,1 2-3
Pasewalk, Ueckermiinde etc. <0,1 <0,1

Gesamt Torgelow 1,6 0,2 7-8 10,3 0,5 4-5
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AUSWIRKUNGSANALYSE WREESMANN (WORST CASE)
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9 Standort
|:| Zone |
|:| Zone Il

* Reduzierung des Angebots im OBI-Baumarkt
durch wettbewerbliche Effekte nicht
auszuschlieRen

* Geringe Kaufkraftriickholung moglich
(Ducherow, Pasewalk, Ueckermiinde)

* Schwachung der Innenstadt nicht zu
empfehlen

« von einer Offnung des Bebauungsplans fiir
potenziell zentrenschadigende Nutzungen
wird abgeraten. Um eine Beeintrachtigung
der Magnetbetriebe in der Innenstadt
angesichts des prognostizierten
Bevolkerungs- und Kaufkraftriickgangs zu
verhindern wird empfohlen, einen
Sonderpostenmarkt nicht auBerhalb der
Innenstadt anzusiedeln.

Umsetzen

Forschen | Beraten |



AUSWIRKUNGSANALYSE WOOLWORTH (WORST CASE)

Microsoft® Bing™ Maps; GMA-Bearbeitung 2025

Rudoll Deset Strae

© OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025

Forschen

7 e
x / i ¢
~ < e
- ?e“e( Q Planstandort (Woolworth)

Sy,
h//l/loé /ﬁ\Wohnnutzung
S
O/'S
(4
‘&Gewerbe/ Industrie
’ Bildung / Kita

Y Brachflache

2

Borkensabe

P

EON ,
e w Einzelhandel

Borkeny|

»

L] Leerstand

Beraten | Umsetzen

G M .\ gl »w' Entwurfsstand April 2025.
Diese Folie ist Teil einer mundlichen Prasentation und ohne diese unvollstandig.



AUSWIRKUNGSANALYSE WOOLWORTH (WORST CASE)

Sortiment in % VK in m? Ums. In Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 3% 21 0,0
Gesundheit / Korperpflege 2% 14 0,0
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1% 7 0,0
Biicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren 10% 68 0,1
Bekleidung 31% 212 0,3
Schuhe, Lederwaren 8% 55 0,1
Elektrowaren 3% 21 0,0
Haushaltswaren, GPK 33% 280 0,4
Heimtextilien 8% 55 0,1
Bau- Heimwerker-, Gartenbedarf 1% 7 0,0
Optik, Uhren / Schmuck - -
sonstiges - - -
Summe 100% 739 1,1

Lage

Innenstadt
sonstige Torgelow
Pasewalk, Ueckermiinde etc.

Gesamt Torgelow

GM .\ e »w' Entwurfsstand April 2025.

Diese Folie ist Teil einer mindlichen Prasentation und ohne diese unvollstandig.

0,3

4,2

<0,1
0,1

0,2

Wettbewerber Bekleidung:
HENWI, NKD, TAKKO, Ernsting’s family

Haushaltswaren, GPK:
HENWI, OBI, Randsortimente Discounter /
Fachmarkte

Bekleidung Haushaltswaren, GPK
Bestand Umsatz in Umsatzumverteilung [Umsatzumverteilung | Bestand Umsatzin | Umsatzumverteilung | Umsatzumverteilung
Mio. € in Mio. € in % Mio. € in Mio. € in %
3,9 0,2 5-6 1,4 0,3

19-20
0,3 <0,1 n.n.
0,1
1,6 0,3 19-20

Forschen | Beraten | Umsetzen



AUSWIRKUNGSANALYSE WOOLWORTH (WORST CASE)

Leopoldshagen e, I~

131-Hauptstragy "y
A » g olwort e T O standort
/ 7 kik| w0 WOOTWOT LGS

eestralie Ugckermtinde Snapafamily 14 J ‘
|
f

{ ot - oy y
X / | Vogelsang-Warsin L I:l
Vo < ‘ / i Zone Il
\ f A A '\ i

Rossin = Heidberg~, / ‘Grambmr .

Ducherow.

o Lt B\ L 3 S * Kaufhaus HENWI in Haupt- und
iRz \ & G »r N\ Nebensortiment betroffen, Verschlechterung
! y (t T des Angebots moglich
SO «  Wegfall von HENWI wiirde BahnhofstraRe
P (W cop PN deutlich schwéchen
ek Winsimsrg ’ T |;|ENWI ?‘ * Schéadliche Auswirkungen i.S.d. § 34 Abs. 3
IR TaLr«;?“%n! G T BauGB zu befiirchten
B ““ =y B a4 5.;:,;“ " R * Schwéchung der Innenstadt nicht zu
( el b I - ] L empfehlen
* Die leer stehende Immobilie an der
>\ B ’ ‘ y S Espelkamper StraBe bietet sich eher fiir
o [ Se 3 E | U A Bt | nicht zentrenrelevante Sortimente,
“anmml AN, S | . oo Handwerk oder Gewerbe an. Ein Ausschluss
\_ K ! Woolworth - e von Einzelhandelsbetrieben mit
- C— — TAKKO Peok| y v ‘ : f . o
: Tokm- g X ik A ) zentrenrelevanten Kernsortimenten ist liber

einen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a

Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2025 Ba uG B maglich

GM .\ e »”]i Er,’twurfs,Sta,ndAP”',ZOZS',, : ) , : . Forschen | Beraten | Umsetzen
Diese Folie ist Teil einer mindlichen Prasentation und ohne diese unvollstandig.



Torgelow
bewegt.

GMA Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Poststrafle 25

20354 Hamburg

Telefon: +494030997778 -0
Mail:  info@gma.biz
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