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Vorbemerkung  

 

Vorbemerkung 

 

Die GMA, Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH, Büro Erfurt, erhielt im Juli 

2007 von der Stadt Rathenow den Auftrag zur Erarbeitung eines gesamtstädtischen Ein-

zelhandelskonzeptes. Die Untersuchung soll als Grundlage für eine strategische und städ-

tebaulich verträgliche Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet dienen, wobei der Identifi-

kation und Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche gemäß § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 

Abs. 3 BauNVO sowie § 9 Abs. 2a BauGB eine herausragende Bedeutung zukommt.  

 

Die Datengrundlagen für die im Rahmen der Untersuchung zu behandelnden Aufgaben-

stellungen wurden durch eine Primärerhebung im August 2007 gewonnen. Für die Ausar-

beitung der Analyse standen der GMA zudem sekundärstatistische Materialien der Stadt-

verwaltung Rathenow, des Landesbetriebes für Datenverarbeitung und Statistik des Lan-

des Brandenburg, des Amtes für Statistik Berlin-Brandenburg, des Statistischen Lan-

desamtes Sachsen-Anhalt, des Statistischen Bundesamtes und zahlreiche sonstige 

Fachpublikationen aus unterschiedlichen Quellen zur Verfügung. Das verwendete Zah-

lenmaterial wurde einer sorgfältigen Prüfung unterzogen. Sämtliche Daten und Informati-

onen wurden von Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, aufbereitet und 

ausgewertet.  

 

Die Ergebnisse der Untersuchungen und die daraus abgeleiteten Empfehlungen wurden 

in drei projektbegleitenden Arbeitskreisen, an denen u. a. Vertreter der Stadtverwaltung, 

des Rathenower Einzelhandels, der politischen Fraktionen, des Handelsverbandes Berlin-

Brandenburg und der Industrie- und Handelskammer Potsdam teilnahmen, eingehend 

diskutiert. Dabei konnte ein weit reichender Konsens über die Bewertungen, die stadtent-

wicklungspolitischen Zielsetzungen und Maßnahmen erreicht werden. 

 

Dieser Bericht dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung in der Stadt Rathenow. 

Eine Vervielfältigung oder Weitergabe der vorliegenden Untersuchung bedarf der schriftli-

chen Zustimmung des Auftraggebers und der GMA.  

 

 

G M A  
Gesellschaft für Markt- und  
Absatzforschung mbH 
 
Erfurt, Dezember 2007 
BAU / WFT / skh / web 
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I Aufgabenstellung / Untersuchungsablauf 

 

Die Stadt Rathenow zählt derzeit ca. 26.260 Einwohner und ist von der Landesplanung 

des Landes Brandenburg als Mittelzentrum eingestuft. Auf Grund ihrer gehobenen zent-

ralörtlichen Wertigkeit hat die Stadt sowohl für die eigene Bevölkerung als auch für das 

dazugehörige Umland im Einzelhandel umfassende Versorgungsfunktionen zu erfüllen. 

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverwaltung ein Einzelhandelskonzept in Auftrag ge-

geben, das die realen Entwicklungspotenziale dieser Wirtschaftsgruppe bis 2015 definie-

ren soll und daraus Erfolg versprechende Strategien für die Standortentwicklung ableitet. 

In dem Gutachten sind die demographischen Trends im Stadt- und Einzugsgebiet, aber 

auch strukturelle Veränderungen des Einzelhandels selbst zu berücksichtigen. 

 

Wesentliche Aufgabe des Einzelhandelskonzeptes ist es, die Angebots- und Nachfrage-

strukturen der Wirtschaftsgruppe zu analysieren und die realen Entwicklungsperspektiven 

bis zum Jahr 2015 aufzuzeigen. Im Einzelnen werden dazu folgende Fragestellungen 

behandelt: 

 

�  Bestand des Einzelhandels und Ladenhandwerks im Stadtgebiet 

�  Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes für den Rathenower Einzelhandel / Be-

rechnung und Prognose der Kaufkraft für die Jahre 2006 und 2015 

�  Ermittlung der aktuellen Marktbedeutung und Umsatzleistung des Rathenower 

Einzelhandels / Prognose der Umsatzleistung bis 2015  

�  Analyse der Kaufkraftbewegungen und der Versorgungszentralität 

�  Stärken-Schwächen-Profil des Einzelhandelsstandortes  

�  Prognose des wirtschaftlich tragfähigen und städtebaulich verträglichen Ver-

kaufsflächenbedarfes bis zum Jahr 2015 

�  Identifikation und Definition „Zentraler Versorgungsbereiche“ / Ausarbeitung 

einer Sortimentsliste mit zentrenrelevanten Waren 

�  Erstellung eines Handlungskataloges mit Empfehlungen zur Attraktivierung 

des Einkaufsortes und seiner zentralen Versorgungsbereiche. 

 

Der Untersuchungszeitraum vorliegender Analyse erstreckt sich bis zum Jahr 2015. Bis 

zu diesem Zeitpunkt sollte eine sukzessive Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen 

angestrebt werden.  
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II Allgemeine Struktur- und Standortentwicklung im Einzelhandel 

 

Eine Beurteilung der Einzelhandelssituation in der Stadt Rathenow kann nicht losgelöst 

von allgemeinen Entwicklungstendenzen des Einzelhandels in Deutschland erfolgen. 

Deshalb werden nachfolgend einige der wesentlichen Aspekte des Strukturwandels dieser 

Wirtschaftsgruppe dargestellt. 

 

 

1. Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung 

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwan-

del , der v. a. zu Lasten unternehmergeführter Fachgeschäfte geht. Als Gewinner zeigen 

sich andererseits filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekon-

zepte, welche ihre größenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nut-

zen. 

 

Neben gesellschaftlichen und demografischen Wandlungsprozessen (u. a. Verschiebung 

der Altersstruktur, Trend zu kleineren Familieneinheiten) hat v. a. die Neubewertung von 

Standortfaktoren und Standortqualitäten  durch Einzelhandelsunternehmen Verände-

rungen der Handelslandschaft induziert. Gleichzeitig hat der Anstieg der Mobilität  die 

Standortwertigkeit von Einkaufslagen verändert. Die Massenmobilität zeitigte v. a. folgen-

de Effekte: 

 

�  Sie löste eine Stadt-Umland-Wanderung  aus, d. h. es entstanden um die 

Stadtzentren herum neue Wohnstandorte. Ab einer gewissen Größe dieser 

Siedlungsbereiche waren die Voraussetzungen für die Entwicklung neuer 

Versorgungslagen gegeben.�G

�  Sie ermöglichte die Etablierung rein autokundenorientierter Standorte  

außerhalb geschlossener Siedlungskörper. Als besonders profitable Einzel-

handelsstandorte kristallisierten sich dabei aus Betreibersicht v. a. die 

Schnittstellen von Fern- und Bundesstraßen sowie Durchgangs- und Ausfall-

straßen mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.  

�  Sie bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf  und konfrontierte 

damit den Handel in den Innenstädten mit schwierig oder nur sehr kosten-

aufwändig zu lösenden Problemen. 
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�  Sie profilierte die Benutzung des Pkw zum Warentransport  und erhöhte 

sukzessive die Bedeutung des sog. „One-Stop-Shopping“. Von dieser Ent-

wicklung profitierten v. a. Großflächenbetriebe mit einem breiten und tiefen 

Warenangebot, wie z. B. SB-Warenhäuser und Fachmärkte.  

 

Vor allem infolge eines Bedeutungszuwachses großflächiger Betriebe verzeichnete der 

Einzelhandel in den alten Bundesländern ab 1990 einen Verkaufsflächenzuwachs  von 

ca. 26 Mio. m² (+ 37 %). In den neuen Bundesländern verlief die Verkaufsflächenexpansi-

on noch rasanter. Hier entstanden in den Jahren nach der Wiedervereinigung etwa 15 

Mio. m² Verkaufsfläche neu (vgl. Abb. 1).  

 

Abb. 1: Verkaufsflächenwachstum im deutschen Einzel handel 1980 – 2010 

 
 
Das Verkaufsflächenwachstum des Einzelhandels vollzog sich in den vergangenen 10 

Jahren zu mehr als zwei Dritteln außerhalb traditioneller Geschäftslagen. In der Folge 

wuchsen die Verkaufsflächen an dezentralen und solitären Stando rten stark  an, wäh-

rend die Geschäftslagen der Innenstädte, die Stadtteilzentren und Nahversorgungslagen 

einen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten. Ihr relativer Anteil am Verkaufsflächenbe-

stand sank um mehr als 10 %. 
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Im Hinblick auf die spezielle Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstädten  wa-

ren in den vergangenen Jahren folgende wesentliche Trends festzustellen: 

 

�  Die Konsumzurückhaltung  breiter Bevölkerungsschichten und der Wunsch 

der Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen, hat zu einer Absenkung des 

Qualitätsniveaus der Einzelhandelssortimente geführt; vielerorts geraten 

auch Anbieter des mittleren Preissegments unter Druck.  

�  Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kämpfen. Hier 

treten verstärkt Fluktuation und Leerstandsbildung  auf. Meist sind 1a-

Lagen von dieser Entwicklung noch nicht betroffen. 

�  Die Konzentrationstendenz  im Einzelhandel führt in Innenstädten zur Uni-

formität des Betriebs- und Warenangebotes (Stichwort: Banalisierung).�G

�  Die Warenhäuser und der Fachhandel verlieren als Leitbetriebe der Innen-

städte an Boden. An ihre Stelle treten zunehmend Handelsmarken (sog. „Re-

tail Brands “), die bundesweit beworben werden. 

�  Als besonders erfolgreiche Angebotsform kristallisieren sich multifunktiona-

le Einkaufszentren  heraus. Ihr Markterfolg gründet sich u. a. auf ein strin-

gentes Management und aufwändige Marketingmaßnahmen sowie attraktive 

bauliche Rahmenbedingungen (Stichworte: Sauberkeit, Sicherheit). Inner-

städtische Einkaufszentren erreichten – flächenbereinigt – in den vergange-

nen Jahren Umsatzsteigerungen von bis zu 5 % pro Jahr. 

 

Der Erfolg von Shopping-Centern ist auch statistisch nachvollziehbar. Ihre 

Zahl nahm in den vergangenen 40 Jahren von 2 auf 384 zu und ihre Ge-

samtverkaufsfläche liegt in Deutschland mittlerweile bei ca. 12,1 Mio. m² (vgl. 

Abb. 2). Neubauten werden erfreulicherweise bevorzugt in den Innenstädten 

realisiert. Rund 65 % der Einkaufszentren wurden im Zeitraum 2004 / 2005 

in dieser Standortlage errichtet, immerhin 25 % in Stadtteilzentren und nur 

noch etwa 10 % in dezentralen Lagen1. 

 

                                                
1  Quelle: EuroHandelsinstitut Köln, Handel aktuell 2007 / 2008. 
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Abb. 2: Entwicklung von Shopping-Centern in Deutsch land 1965 – 2007 
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In der Gesamtbetrachtung resultierte der beschriebene Strukturwandel des deutschen 

Einzelhandels – wie bereits erwähnt – in einer beachtlichen Verkaufsflächenexpansion. 

Gleichzeitig stagnierten die Umsätze nominal und gingen real, d. h. unter Berücksichti-

gung des Wertverlustes durch Inflation, sogar zurück (vgl. Abb. 3). Durch die disparate 

Entwicklung von Verkaufsflächen und Umsätzen gaben die Produktivitäten (= Umsätze je 

m² VK/Jahr) nach, so dass die ökonomische Auslastung – v. a. in Branchen, die an kos-

tenintensiven Standorten wirtschaften – nicht mehr durchgängig gewährleistet ist. Auch 

aus diesem Grund war das Verkaufsflächenwachstum im Einzelhandel begleitet von ei-

nem Rückgang der Betriebszahl . Diese Entwicklung betraf v. a. den Lebensmitteleinzel-

handel (vgl. Abb. 4). Als Konsequenz ergaben sich immer größere Betriebseinheiten. 

Derzeit haben die Ladengeschäfte in Deutschland bereits eine Durchschnittsgröße von 

ca. 240 m² VK erreicht. 

 

Quelle: GMA-Darstellung nach EHI 2007 
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Abb. 3: Entwicklung des deutschen Einzelhandelsumsa tzes 1992 – 2007 
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Abb. 4: Betriebe und Verkaufsflächen des deutschen Lebensmitteleinzelhan-
dels 1998 – 2007 
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Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzelhandel war und ist auch die 

zunehmende Unternehmenskonzentration . Eine vergleichende Betrachtung der wich-

tigsten Betriebsformen zwischen 1990 und heute zeigt, dass der filialisierte Einzelhandel 

seine Marktanteile gegenüber dem inhabergeführten deutlich ausbauen konnte und in 

Zukunft wohl noch weiter ausweiten wird (vgl. Abb. 5). Als Beispiel für eine Branche, in 

der die Betriebs- und Umsatzkonzentration bereits besonders krasse Formen angenom-

men hat, lässt sich wiederum der Lebensmitteleinzelhandel anführen. Derzeit erzielen hier 

weniger als 1 % der Unternehmen mehr als zwei Drittel des Branchenumsatzes. Aber 

auch im Nichtlebensmittelbereich entfällt bereits über 80 % der Umsatzleistung auf nur 10 

Großunternehmen.  

 

Abb. 5: Marktanteile der Betriebstypen des Einzelha ndels in Deutschland  
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---------------------------------- 

 
Im Hinblick auf die spezielle Situation des Einzelhandels in den Neuen Bundeslän-

dern  sind folgende Tendenzen zu beobachten: 

 
�  Die Kaufkraft  der Bewohner liegt in der Mehrzahl der Städte und Gemein-

den deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. Dies resultiert u. a. in einer stär-

keren Discountorientierung des Einzelhandels (z. B. Discounter / Sonderpos-

tenmärkte). 

�  Der Verkaufsflächenbesatz  pro Einwohner liegt im Vergleich mit den Alten 

Bundesländern in der Mehrzahl der ostdeutschen Städte und Gemeinden 

höher. Durch die negative Bevölkerungsentwicklung in weiten Teilen Ost-

deutschlands nimmt der Verkaufsflächenübersatz zudem rechnerisch weiter 

zu. Die häufig fehlenden Alternativen auf dem Arbeitsmarkt begünstigen  

überdies eine Weiterführung von Grenzertragsstandorten, so dass Anpas-

sungen des Einzelhandelsbestandes an die veränderte Nachfragesituation 

hinausgezögert werden. 

�  Großflächige Verkaufseinrichtungen entstanden in den Neuen Bundeslän-

dern nach der Wende zu fast drei Vierteln an dezentralen Standorten . Eine 

kommunale Standortsteuerung fand hierbei oft nur in begrenztem Umfang 

statt. Dadurch sind die Einzelhandelsstrukturen in vielen Städten und Ge-

meinden Ostdeutschlands durch einen besonders hohen Verkaufsflächenan-

teil autokundenorientierter Lagen gekennzeichnet. 

�  Die baulichen Strukturen  der ostdeutschen Innenstädte sind vielfach noch 

nicht durchgängig an die Erfordernisse des modernen Einzelhandels ange-

passt. Häufig sind die Ladeneinheiten zu kleinteilig ausgebildet; Flächenzu-

sammenlegungen sind zu selten. Auch die erforderlichen städtebaulichen 

Rahmenbedingungen für den innerstädtischen Einzelhandel konnten seit der 

Wende vielerorts noch nicht in adäquater Weise geschaffen werden (z. B. 

Parkierung, Regelung des Wirtschaftsverkehrs, Aufenthaltsqualität).  

�  Der Grad der Filialisierung  im Einzelhandel ist in ostdeutschen Städten i. d. 

R. höher als in Westdeutschland, weil sich der unternehmergeführte Einzel-

handel nicht schnell genug entwickeln konnte. Dadurch fehlt ostdeutschen 

(Innen-) Städten nicht selten die Individualität im Angebot.  

�  Die finanzielle Basis  des Fachhandels ist in Ostdeutschland durch fehlende 

Rücklagenbildungen dünner als in den alten Bundesländern. Dadurch sind 

die Möglichkeiten in die Geschäfte zu investieren begrenzt. Folge ist nicht 

selten ein „trading down“.  

�  Der Organisationsgrad  des ostdeutschen Einzelhandels ist geringer aus-

geprägt als in Westdeutschland. Es gibt weniger Verbandsmitglieder in Rela-
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tion zum Gesamtbestand und das politische Gewicht der Wirtschaftsgruppe 

ist dadurch begrenzt. �G

 

---------------------------------- 

 
 
2. Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel 

Besondere Bedeutung für die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland 

kommt diskontierenden Angebotsformen  zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-

zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen, wie z. B. Lebensmitteldiscoun-

ter. Letztgenannte haben z. T. als direkte Folge der jahrelangen Wirtschaftsflaute in 

Deutschland ihre Betriebszahl seit 1991 um 92 % steigern können (vgl. Abb. 6). Im glei-

chen Zeitraum expandierte ihre Verkaufsfläche von ca. 2,99 Mio. m² auf ca. 10,28 Mio. 

m²1. Konsequenz dieser ökonomischen Erfolgsgeschichte ist ein sehr hoher Marktanteil 

im Lebensmittelsektor von ca. 42 %. 

 

Abb. 6: Entwicklung der Lebensmitteldiscounter in D eutschland 1991 – 2007 
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1  Quelle: EHI 2007.  

Quelle:  GMA-Darstellung nach EHI 2007 
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Tabelle 1: Entwicklung der Betriebstypen im Lebensm itteleinzelhandel  
2000 - 2006 

 

Veränderung 2000/2006  
Daten 2000 2006 

abs. in % 

Anzahl der Betriebe 

Lebensmitteldiscounter 12.970 14.806 1.836 14,2 

Supermärkte 9.230 8.170 - 1.060 - 11,5 

SB-Warenhäuser, Verbrauchermärkte 2.363 3.150 787 33,3 

Übrige Lebensmittelgeschäfte  45.900 28.900 - 17.000 - 37,0 

Verkaufsfläche in Mio. m² 

Lebensmitteldiscounter 6,93 10,28 3,35 48,3 

Supermärkte 6,89 6,50 - 0,39 - 5,7 

SB-Warenhäuser, Verbrauchermärkte 4,92 6,35 1,43 29,1 

Übrige Geschäfte 7,38 5,67 - 1,71 - 23,2 

Quelle: GMA-Zusammenstellung nach EHI 2007 

 

 

Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen 

Jahren eine unterschiedliche Entwicklung genommen. Expansiv zeigten sich die SB-

Warenhäuser. Hingegen verzeichneten Supermärkte und kleinere Lebensmittelgeschäfte 

einen Bedeutungsverlust (vgl. Tab. 1).  

 

Als Standorte  werden sowohl von Lebensmitteldiscountern als auch von Supermärkten, 

Verbrauchermärkten und SB-Warenhäusern Areale mit einer guten Erreichbarkeit für den 

motorisierten Individualverkehr und mit einem großen Stellplatzangebot präferiert (vgl. 

Tab. 2). 
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Tabelle 2: Standortanforderungen des Lebensmittelei nzelhandels  
 

Daten 
Lebensmittel-

discounter 
Supermarkt  

(inkl. Getränkemarkt)  
Verbrauchermarkt / 

SB-Warenhaus 

Verkaufsfläche  ca. 800 m² ca. 1.500 m² ca. 2.500 m² 

Parkplätze ca. 100 ca. 100 ca. 250 

Grundstücksgröße ca. 5.000 m² ca. 5.000 m² ca. 8.000 m² 

Marktgebiet ca. 5.000 EW ca. 5.000 EW ca. 15.000 EW 

Quelle: GMA-Standortforschung  

 

Innenstadtstandorte oder Stadtteil- und Nahversorgungszentren, mit ihren relativ hohen 

Standortkosten, werden andererseits weniger oft belegt, dies auch auf Grund der gerin-

gen Umsatzrendite des Lebensmitteleinzelhandels von durchschnittlich ca. 1 – 2 %. Sie 

macht diese Branche besonders kostensensibel. 

 

 

3. Mittelfristige Einzelhandelsentwicklung 

In den kommenden Jahren ist als mögliches Hemmnis für ein Anspringen der Einzelhan-

delskonjunktur der Trend zur Ausgabenumschichtung vom Einzelhandel in andere Kos-

tenbereiche anzuführen (vgl. Abb. 7 und 8).  

 

Eine Relativierung seines Stellenwertes wird der Einzelhandel auch durch die Entwick-

lung zur Freizeitgesellschaft  erfahren, denn in Zukunft wird der Einkauf von den 

Verbrauchern noch stärker unter dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. 

Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass der Einzelhandel diesem Trend durch neue Betriebs-

typen und Präsentationsformen zunehmend Rechnung trägt. 
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Abb. 7: Entwicklung des privaten Verbrauchs und Ein zelhandelsumsatzes in 
Deutschland 1991 – 2005  

 

 

Abb. 8: Entwicklung des privaten Verbrauchs in Deut schland 1990 / 2010  
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In Zukunft wird es sicher noch größerer Anstrengungen des Einzelhandels bedürfen, um 

die Verbraucher an bestimmte Einkaufsorte oder Geschäfte zu binden, zumal sich die 

Konsumenten immer mehr in unterschiedliche Zielgruppen  aufsplitten: 

 

�  Trendsensible , konsumfreudige und genussorientierte Verbraucher mit 

starkem Interesse an Prestigemarken, innovativen Produkten und schönem 

Design. 

�  Biokonsumenten , mit ausgeprägtem Interesse am Kauf umweltfreundlicher 

oder naturreiner Produkte und der Bereitschaft, für diese Waren auch mehr 

Geld als für herkömmliche Sortimente auszugeben.�G

�  Preis-Leistungs-Käufer , mit hohem Qualitätsbewusstsein und starkem Inte-

resse an detaillierten Produktinformationen (z. B. Warentests, Internetver-

gleiche) sowie einer hohen Preissensibilität.�G

�  Billigkäufer , mit starker Discountorientierung aus finanziellen Gründen, oh-

ne besondere Berücksichtigung von Umweltbelangen. 

 

Das Spektrum der Konsumenten wird zukünftig voraussichtlich den Bereich vom Ultra-

verbraucher  bis zum Konsumasketen  abdecken. Dadurch wird die Zielgruppenfokussie-

rung für den Handel erschwert. Zudem hat sich in den letzten Jahren der Typus des „hyb-

riden Verbrauchers“ herausgebildet. Er erwirbt beim selben Einkaufsgang einerseits teure 

Markenware und unmittelbar im Anschluss Billigprodukte beim Discounter. Die sich aus 

der Entwicklung dieses Konsumententyps ergebenden Trends sind in Abb. 9 zusammen-

gefasst.  
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Abb. 9: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbil dung des „hybriden“ 
Verbrauchers 

 

 

 

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der 

mittelfristigen Perspektive  nach Einschätzung der GMA folgendermaßen darstellen: 

  

�  Verkaufsflächen wachsen weiter .�G

 Bereits Ende 2005 war in den alten Bundesländern ein Verkaufsflächenbe-

stand von über 97 Mio. m² erreicht. In den neuen Bundesländern waren bis 

dato über 21 Mio. m² etabliert. Der weitere Verkaufsflächenzuwachs wird 
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sich auch zukünftig zu etwa zwei Dritteln außerhalb der Stadtzentren vollzie-

hen. Als Folge wird sich der Verdrängungswettbewerb zu Lasten des City-

Handels und der städtebaulich integrierten Stadtteilzentren und Nahversor-

gungszentren weiter verschärfen.  

�  Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fo rt . �G

 Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von über 2,5 

Mrd. € wird mittelfristig auf fast 85 % anwachsen. In der Folge werden v. a. 

kleinflächige und unrentable Betriebe in ungünstigen Standortlagen aus dem 

Markt ausscheiden. Dies gilt in besonderem Maße für die neuen Bundeslän-

der, wo viele Betriebe über eine unzureichende Eigenkapitaldecke verfügen. 

�  Fachmärkte und Discounter boomen . �G

 Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden 

Jahren v. a. durch Fachmärkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebsty-

pen werden ihre Marktanteile weiter ausbauen. Auch bei innerstädtischen 

Shopping-Centern ist mit einer weiteren Expansion zu rechnen. Beleg hierfür 

sind 51 derzeit bekannte Planungen mit einer Gesamtfläche von rd. 1,4 – 1,5 

Mio. m²1. 

�  Filialisierungswelle hält an .  

 Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei 

wird die Marktbedeutung von Franchiseunternehmen, welche Existenzgrün-

dern vielfach den Weg in die Selbstständigkeit ebnen, noch wachsen. 

�  Internet-Shopping gewinnt an Bedeutung .�G

 Das „E-Commerce" (Internet-Handel) zeigt selektiv hohe Zuwachsraten, ins-

besondere in den Sortimentsbereichen Computer, Bücher und Tonträger. Bis 

2010 ist ein Marktanteil von insgesamt ca. 7 – 8 % zu erwarten. Bei Büchern 

und Tonträgern sind sogar Anteilswerte von bis zu 30 % möglich. Vorausset-

zung für den Erfolg des E-Commerce ist allerdings der weitere Ausbau von 

Logistik- und Distributionsstrukturen, die als sehr kostenintensiv einzustufen 

sind. 

                                                
1  Quelle: EHI 2006. 
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III Rechtsrahmen zur Steuerung der Standortentwickl ung im Ein-

zelhandel 
 

1. Planungsrechtliche Instrumentarien zur Steuerung  der Standortent-

wicklung im Einzelhandel 

Bei der Frage, welche Standorte für die Einzelhandelsentwicklung in einer Stadt geeignet 

oder nicht geeignet sind, klaffen die Vorstellungen von Unternehmern und Entscheidungs-

trägern der öffentlichen Hand oft auseinander. Städte bewerten Einzelhandelsansiedlun-

gen vorwiegend unter städtebaulichen Aspekten. Einen hohen Stellenwert nimmt dabei 

die Sicherung des innerstädtischen Einzelhandels, aber auch der wohngebietsnahen Ver-

sorgung ein. Bei den Unternehmen hingegen stehen Überlegungen zur optimalen Markt-

durchdringung und Umsatzoptimierung im Vordergrund (vgl. Übersicht 1).  

 

Übersicht 1: Zielkonflikte zwischen unternehmerisch er Standortpräferenz und ei-
ner an städtebaulichen Leitbildern orientierten Sta dtplanung 

 

UNTERNEHMEN STADTPLANUNG 

Oberziel 

Gewinnmaximierung geordnete städtebauliche Entwickl ung 

Unterziele 

- Minimierung der Standortaufwendungen 

- Aufbau bzw. Erhalt der Marktposition 

- Erhalt der Zentralität  

- Erhalt der Urbanität  

- Stärkung der Innenstadt  

- Sicherung der wohngebietsnahen Versor-
gung 

- Verkehrsvermeidung 

Standortbeurteilungskriterien 

- Erreichbarkeit durch Kunden / Zulieferer 

- Parkplatzangebot 

- Einsehbarkeit / Werbewirksamkeit 

- Agglomerationsvorteile / Kundenzuführungs-
effekte 

- Standortaufwendungen, insbesondere Miet-
preis / Kaufpreis 

- Flächenangebot / Flächenzuschnitt / Erweite-
rungsmöglichkeiten 

- Standorte der Wettbewerber 

- Einordnung in das Logistiknetz des Unter-
nehmens 

- Koordination und Bündelung des Ver-
kehrsaufkommens (PKW / ÖPNV) 

- Stadtbildbeeinträchtigung / Denkmalschutz-
kriterien 

- Flächenverbrauch / Umweltschutz 

- Verträglichkeit mit anderen Nutzungen (z. B. 
Wohnen, Freizeit, Landschaft) 

- Vermeidung negativer Auswirkungen auf die 
innerstädtischen Geschäftsstrukturen und 
die Nahversorgung 

Quelle: GMA-Standortforschung 
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Auf Grund der engen Verflechtung von Einzelhandel und Stadtentwicklung wurden 

Rechtsvorschriften entwickelt, die verbindliche Festlegungen zur wohnort- und verbrau-

chernahen Versorgung sowie zu den standörtlichen und infrastrukturellen Voraussetzun-

gen von Einzelhandelsvorhaben treffen. Zu den Gesetzen und Rechtssätzen, die Einfluss 

auf die Auswahl von Einzelhandelsstandorten haben, zählen u. a.: 

 

�  das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) �G

�  die Landes- und Regionalplanung�G

�  der Einzelhandelserlass Brandenburg 2007. �G

 

Sie werden in den folgenden Kapiteln inhaltlich vorgestellt. 

 

 

2. Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung 

Das Baugesetzbuch und die Baunutzungsverordnung geben Städten und Gemeinden ein 

planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung des Ein-

zelhandels gezielt beeinflusst werden kann. Bei der bauplanungsrechtlichen Beurteilung 

der Errichtung, Modifikation und Nutzungsänderung baulicher Anlagen für Zwecke des 

Einzelhandels werden folgende Gebietskategorien unterschieden: 

 

�  Gebiete mit Bebauungsplänen  (§ 30 BauGB)  

In Gebieten mit Bebauungsplänen kommt es auf deren Festsetzungen an. 

Werden in Bebauungsplänen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete 

festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Maßgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO 

- teils ausdrücklich als Läden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als 

Gewerbebetriebe - in allen Baugebieten zulässig: 

�  sie sind zulässig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in 

Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO) 

�  in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten können sie als Aus-

nahme zugelassen werden (§§ 2 und 3 BauNVO). 

 

Für Einzelhandelsgroßbetriebe enthält der § 11 Abs. 3 BauNVO  eine Son-

derregelung für alle Baugebiete. Einkaufszentren und großflächige Einzel-
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handelsbetriebe mit bestimmten städtebaulichen und raumordnerischen Aus-

wirkungen sind demnach außer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiese-

nen Sondergebieten zulässig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet hier-

bei eine zu widerlegende Regelvermutung. Ihre konkrete Prüfung hat zweistu-

fig zu erfolgen: 

�  Liegt ein großflächiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (ab mehr als 800 

m² Verkaufsfläche)1, dann ... 

�  Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sonderge-

biet zulässig. 

 

�  Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB und § 9 Ab s. 2a BauGB)  

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulässig, wenn es sich nach Art 

und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, 

die überbaut werden soll, in die Eigenart der näheren Umgebung einfügt und 

gleichzeitig die Erschließung gesichert ist. Gemäß § 34 Abs. 2 BauGB ist hin-

sichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die 

Eigenart der näheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO ent-

spricht. 

 

Der Abs. 3 ergänzt die Absätze 1 und 2 um die Aussage, dass von Einzelhan-

delsvorhaben keine schädlichen Auswirkungen auf  zentrale Versor-

gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemei nden  ausgehen 

dürfen. Der Begriff der „zentralen Versorgungsbereiche“ gewinnt durch den 

neuen § 34 Abs. 3 erheblich an Bedeutung, auch wenn er formell bereits vor 

2004 im § 11 Abs. 3 BauNVO verwendet wurde.  

 

Eine neue Festsetzungsmöglichkeit für den nicht beplanten Innenbereich nach 

§ 34 BauGB bietet seit dem 01.01.2007 der § 9 Abs. 2a BauGB. Zum Erhalt 

                                                
1  In seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVERWg 4C 10.04) hat das Bundesverwal-

tungsgericht die bisherige Grenze der Großflächigkeit angehoben. Demnach sind Einzel-
handelsbetriebe großflächig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie ei-
ne Verkaufsfläche von 800 m² überschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsfläche 
sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden dürfen, der Kas-
senvorraum (einschl. eines Bereiches zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des 
Verpackungsmaterials) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen. 
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oder zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche kann in einem einfachen 

Bebauungsplan als Regelung für ein größeres Gebiet generell festgelegt wer-

den, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulässigen 

baulichen Nutzungen zulässig oder nicht zulässig sind oder nur ausnahms-

weise zugelassen werden. Dabei können unterschiedliche Festsetzungen für 

einzelne Teile des räumlichen Geltungsbereiches getroffen werden. In der 

Begründung des einfachen Bebauungsplanes ist u. a. auf die Aussagen eines 

städtebaulichen Entwicklungskonzeptes im Sinne des § 1 Abs. 6, Nr. 11 zu-

rückzugreifen, in dem konkrete Aussagen zu den vorhandenen oder geplanten 

zentralen Versorgungsbereichen enthalten sind1. 

 

�  Außenbereich (§ 35 BauGB) 

Im Außenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort 

solche Betriebe genehmigt werden, erfordert dies die Aufstellung eines Be-

bauungsplanes. 

 

Die Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 BauGB erfolgt stets reaktiv und fall-

bezogen. Demgegenüber kann die Bauleitplanung vorbeugende Regelungen treffen und 

dadurch die Standortentwicklung konzeptionell gestalten. Die sicherste Form der Prob-

lembewältigung für die kommunale Praxis sind hierbei die im BauGB und der BauNVO 

dargelegten Festsetzungsmöglichkeiten in Bebauungsplänen, im Hinblick auf den Aus-

schluss und/oder die Gliederung von Einzelhandelsflächen. 

 

Über die Beschränkungen des § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus können Gemeinden weiterge-

hende Festsetzungen über die Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch für nicht 

großflächige Betriebe) treffen. Nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind – ggf. räumlich be-

schränkt – Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrie-

ben ausschließbar oder als nur ausnahmsweise zulässig festzusetzen.  

                                                
1  In der Begründung des Gesetzentwurfes für den Abs. 2a des § 9 BauGB wird der Begriff 

„zentraler Versorgungsbereich“ grob definiert. Der Begriff umfasst demnach „Versor-
gungsbereiche unterschiedlicher Stufen, also insbesondere Innenstadtzentren v. a. in 
Städten mit größerem Einzugsbereich, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und 
Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und nicht städtischen Gemeinden. Die 
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche soll dabei im Interesse der 
verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung und der Innenentwicklung der Gemeinde 
erfolgen.“ 
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Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind möglich, sofern die allgemeine 

Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Handelsbetriebe einzelner Branchen 

oder Warengruppen können flächenbegrenzt oder ausgeschlossen werden. Positive wie 

negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermaßen bei Vorliegen der „sonstigen ma-

teriell-rechtlichen Voraussetzungen“ nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliederungsmög-

lichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zulässig. Als „materiell-rechtliche Voraus-

setzungen“ für detaillierte Bebauungsplanfestsetzungen gelten nach § 1 Abs. 9 BauNVO 

„besondere städtebauliche Gründe“1. 

 

Insgesamt bietet das Baurecht vielfältige Möglichkeiten zur Einflussnahme auf die Stand-

ortentwicklung des Einzelhandels innerhalb der kommunalen Gemarkungsgrenzen, sofern 

der Einsatz des Rechtsinstrumentariums durch eine qualifizierte Planung abgesichert ist 

und das Ermessen der Kommune bei der planerischen Gestaltung weder sachfremd noch 

willkürlich gehandhabt wird. Dabei ist zu berücksichtigen, dass das Baurecht nur regeln 

darf wo Wettbewerb stattfindet, nicht jedoch in den Wettbewerb an sich eingreifen soll. 

Die Wirksamkeit der Rechtsgrundsätze bzw. die Einhaltung des Baurechts setzt darüber 

hinaus eine regelmäßige Kontrolle durch die Bauaufsichtsbehörden voraus. 

 

 

3. Landes- und Regionalplanung 

 

Den Rechtsrahmen zur Beurteilung von Einzelhandelsansiedlungen bilden mit Bezug auf 

die Landes- und Regionalplanung die Aussagen des Gemeinsamen Landesent-

wicklungsprogrammes der Länder Berlin und Brandenburg (LEPro) in der Fassung vom 1. 

November 2003, der Gemeinsame Landesentwicklungsplan für den Gesamtraum Berlin-

Brandenburg in der Fassung vom 20. Juli 2004 sowie der Einzelhandelserlass (Runder-

lass Nr. 23/1/2007) des Ministeriums für Infrastruktur und Raumordnung des Landes 

Brandenburg vom 10. April 2007. Der Regionalplan Havelland-Fläming vom 18. Dezem-

ber 1997 wurde andererseits durch das OVG Brandenburg mit Beschluss vom 9. Oktober 

2002 für nichtig erklärt. Damit existieren in der Region Havelland-Fläming derzeit keine 

verbindlichen Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung auf regionaler Ebene. 

                                                
1  Vgl. hierzu H.-J. Birk: Der Ausschluss von Einzelhandelsflächen in Bebauungsplänen. – 

In: Zeitschrift für öffentliches Recht und öffentliche Verwaltung, Heft 8, 9. Jg., 1. August 
1988, Seite 281 ff. 
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Im gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm der Länder Berlin und Brandenburg 

(LEPro) ist bei der Beurteilung großflächiger Einzelhandelseinrichtungen auf der Ebene 

der Landesentwicklungsplanung insbesondere § 16 Abs. 6 zu berücksichtigen. Hierin 

heißt es: 

 

 „Einrichtungen der privaten Versorgung von überörtlicher Bedeutung und großflä-

chige Einzelhandelsbetriebe sind nur dort zuzulassen, wo deren Nutzung nach Art, 

Lage und Umfang der angestrebten zentralörtlichen Gliederung sowie der in die-

sem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevölkerung entsprechen. Der Anteil 

von Verkaufsflächen in großflächigen Einzelhandelszentren ist auf ein Maß zu be-

grenzen, das die wohnungsnahe Versorgung der Bevölkerung und die geplante 

Zentrenstruktur nicht gefährdet. Dabei ist auf siedlungsstrukturelle Verträglichkeit 

und städtebauliche Einbindung hinzuwirken.“ 

 

Der Gemeinsame Landesentwicklungsplan für den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP 

GR), der ergänzende raumordnerische Festlegungen für den äußeren Entwicklungsraum 

enthält, führt zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Z 1.3.3 aus: 

 

(1) „Raumbedeutsame Einzelhandelsbetriebe aller Betriebsformen (einschließ-

lich Factory Outlet Center) mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen unter 

Einhaltung der Zentrenverträglichkeit nach Art und Umfang des Angebotes 

Zentralen Orten zugeordnet werden. Mit einer Geschossfläche von insge-

samt mehr als 5.000 qm sind sie in der Regel nur Zentren mit mittel- oder 

oberzentralen Funktionen zuzuordnen.  

(2) In den Zentralen Orten ist die Ansiedlung raumbedeutsamer Einzelhandels-

betriebe außerhalb der innerörtlichen Siedlungsfläche des Hauptortsteiles 

nur vorzusehen, wenn Art und Umfang des geplanten Angebotes zentrenver-

träglich sind und der räumliche Zusammenhang zur innerörtlichen Siedlungs-

fläche gewahrt wird. 

(3) Entsteht durch einen raumbedeutsamen Einzelhandelsbetrieb mit Standort 

außerhalb des jeweils benachbarten Zentralen Ortes im Ergebnis eines Ziel-

abweichungsverfahrens diesem ein Nachteil, dann ist vertraglich ein 

Nachteilsausgleich anzustreben, sofern nicht auf anderem Weg ein 

Nachteilsausgleich mit dem Zentralen Ort erreicht wird.“  



Branchen- und Standortkonzept des Einzelhandels in Rathenow  

22 

Mit Bezug auf die unter Ziffer 1 genannten zentrenrelevanten Sortimente beinhaltet der 

LEP GR eine entsprechende Auflistung. Folgende Waren werden darin als zentrenrele-

vant eingestuft: 

 

�  Krafträder, Teile und Zubehör 

�  Nahrungsmittel, Getränke und Tabakwaren 

�  Apotheken, medizinische, orthopädische und kosmetische Artikel 

�  Textilien 

�  Bekleidung 

�  Schuhe und Lederwaren 

�  Beleuchtungsartikel 

�  Haushaltsgegenstände aus Metall und Kunststoff 

�  keramische Erzeugnisse und Glaswaren 

�  Heimtextilien und Teppiche 

�  Holz-, Kork- und Korbwaren 

�  elektrische Haushalts-, Rundfunk- und Fernsehgeräte sowie Musikinstrumente 

�  Bücher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Bürobedarf 

�  Kunstgegenstände, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Mün-

zen und Geschenkartikel 

�  Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere und Sämereien. Aus 

dieser Unterklasse sind jedoch Sämereien sowie Beetpflanzen, Wurzelstöcke 

und Blumenerde nicht-zentrenrelevant. 

�  feinmechanische, Foto- und optische Erzeugnisse, Computer und Software 

�  Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck 

�  Spielwaren 

�  Fahrräder, Fahrradteile und Zubehör, Sport- und Campingartikel. Aus dieser 

Unterklasse sind Sport- und Freizeitboote sowie Zubehör nicht-zentrenrelevant. 

�  Sonstiger Facheinzelhandel. Aus dieser Unterklasse sind jedoch Büromöbel 

nicht-zentrenrelevant. 

�  Antiquitäten und Gebrauchtwaren. 

 

Darüber hinaus wird angemerkt, dass „raumbedeutsame Einzelhandelsbetriebe im Sinne 

von § 3 Nr. 6 ROG (…) nach der Art ihres Angebotes zentrenverträglich (sind), wenn un-
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ter Einhaltung des Beeinträchtigungsverbotes wesentliche Auswirkungen auf die Sorti-

mentsstruktur benachbarter zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden.“ 

 

Der Einzelhandelserlass (Runderlass Nr. 23/1/2007) des Ministeriums für Infrastruktur und 

Raumordnung des Landes Brandenburg führt in diesem Zusammenhang aus, dass nach 

einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichtes Berlin-Brandenburg „die in § 16 Abs. 6, 

Satz 1 LEPro enthaltene Zuordnung großflächiger Einzelhandelsbetriebe an zentrale Orte 

(Konzentrationsgebot) als Ziel der Raumordnung zu bewerten ist. Bauleitpläne sind ge-

mäß § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen, d. h., sie können die-

se landesplanerische Festlegung nicht im Wege der Abwägung überwinden.“ Als weitere 

wichtige Gebote der landesplanerischen Steuerung gemäß § 16 Abs. 6, LEPro führt der 

Einzelhandelserlass aus: 

 

 „Das Kongruenzgebot  beinhaltet die Zuordnung einzelner Vorhaben zu Orten 

bestimmter Zentralitätsstufen entsprechend dem landesplanerisch definierten Sta-

tus des Zentralen Ortes einerseits und der Funktion des Vorhaben andererseits. 

Die Verkaufsfläche und das Warensortiment von Einzelhandelsgroßvorhaben im 

Sinne von § 11 Abs. 3, S. 1 BauNVO müssen der zentralörtlichen Versorgungs-

funktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entspre-

chen (…).“ 

 

 „Das Beeinträchtigungsverbot  untersagt es Orten ohne bzw. mit niedrigerem 

zentralen Status, durch ihre Planung Kommunen mit höherer Zentralitätsstufe in 

der Erfüllung ihrer jeweiligen landesplanerisch zugewiesenen Aufgaben zu beein-

trächtigen. Demnach darf durch die Ansiedlung von großflächigen Einzelhandels-

vorhaben in niederrangigen Zentren die Erfüllung der Aufgaben des Mittel- oder 

Oberzentrums nicht erschwert werden (…).“ 

 

 „Das Integrationsgebot  sieht eine Zuordnung von Einzelhandelsgroßbetrieben zu 

Siedlungsschwerpunkten vor, durch die eine integrierte Ansiedlung innerhalb in-

nerstädtischer Zentren oder Nebenzentren erreicht werden soll.“ 

 

In einer Sortimentsliste definiert auch der Einzelhandelserlass zentrenrelevante Waren-

gruppen, bei denen im Falle einer Ansiedlung an nicht integrierten Standorten von negati-



Branchen- und Standortkonzept des Einzelhandels in Rathenow  

24 

ven Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, speziell der Innenstadt, auszugehen ist. Zu 

diesen zentrenrelevanten Sortimenten gehören demnach folgende Warengruppen:  

 

�  Nahrungsmittel, Getränke und Tabakwaren 

�  Apotheken, medizinische, orthopädische und kosmetische Artikel 

�  Bücher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Bürobedarf 

�  Krafträder, Kraftradteile und -zubehör 

�  Textilien 

�  Bekleidung 

�  Schuhe und Lederwaren 

�  Beleuchtungsartikel 

�  Haushaltsgegenstände 

�  Keramische Erzeugnisse und Glaswaren 

�  Holz-, Kork- Flecht- und Korbwaren 

�  Heimtextilien 

�  Elektrische Haushaltsgeräte, Geräte der Unterhaltungselektronik und Musikin-

strumente 

�  Kunstgegenstände, Bilder kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Mün-

zen und Geschenkartikel 

�  Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck  

�  Spielwaren 

�  Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstöcke 

und Blumenerde 

�  Zoologischer Bedarf und lebende Tiere 

�  Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptik) 

�  Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software 

�  Telekommunikationsgeräte und Mobiltelefone 

�  Fahrräder, Fahrradteile und -zubehör 

�  Sport- und Campingartikel (ohne Campingmöbel), ausgenommen Sport- und 

Freizeitboote und Zubehör 

�  Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Büromöbel und Brennstoffe 

�  Antiquitäten und Gebrauchtwaren. 
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IV Standortbeschreibung / Kerneinzugsgebiet und Kau fkraft 

 

Als wesentliche Einflussfaktoren auf die Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels-

standortes Rathenow sind die demografischen, wirtschaftlichen und siedlungsstrukturellen 

Rahmenbedingungen, aber auch die Lagekonstellation zu konkurrierenden Zentren und 

die Verkehrsanbindung zu nennen. In den folgenden Kapiteln werden diese Aspekte nä-

her beleuchtet.  

 

 

1. Standort Rathenow 

Die Stadt Rathenow liegt im Westen des Bundeslandes Brandenburg, in rund 70 km Ent-

fernung zu Berlin. Landesplanerisch ist die Stadt mit ihren ca. 26.260 Einwohnern1 als 

Mittelzentrum 2 eingestuft. Darüber hinaus ist Rathenow Verwaltungssitz des Landkrei-

ses Havelland .  

 

Rathenow verfügt über eine befriedigende Verkehrsanbindung . Im Stadtgebiet kreuzen 

sich die Bundesstraßen B 102 (Neustadt / Dosse – Rhinow – Rathenow – Premnitz – 

Brandenburg) und B 188 (Stendal – Rathenow – Friesack), wobei die B 188 derzeit neu 

trassiert wird und zukünftig südlich der Kernstadt als Ortsumgehung verläuft3. An das Au-

tobahnnetz ist Rathenow nicht direkt angeschlossen. Die nächst gelegenen Anschluss-

stellen sind Brandenburg (A 2, ca. 40 km Entfernung) und Berlin-Spandau (A 10, ca. 50 

km Entfernung). An das Schienennetz der Deutschen Bahn AG ist Rathenow über die 

Strecke Wolfsburg – Stendal – Rathenow – Berlin angebunden. 

 

Die Siedlungsstruktur  Rathenows ist durch eine weitgehend zusammenhängende Kern-

stadt sowie die räumlich abgesetzten Ortsteile Semlin, Böhne, Grütz, Göttlin und Ste-

ckelsdorf geprägt. Die Kernstadt wird vom Flusslauf der Havel, die das Stadtgebiet in 

Süd-Nord-Richtung durchfließt, gegliedert.  

 

                                                
1  Quelle: Angaben der Stadt Rathenow, Stand 30.09.2007.  
2  Quelle: Landesentwicklungsplan für den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR) vom 

18.08.2004. 
3  Nach der Fertigstellung der Ortsumgehung ist die grundlegende verkehrliche Umgestal-

tung der Berliner Straße (derzeit noch B 188) in der Rathenower Innenstadt geplant. 
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Die Bevölkerungsentwicklung  von Rathenow war in den vergangenen Jahren kontinu-

ierlich rückläufig1 (vgl. Tabelle 3). Insgesamt hat die Stadt zwischen 1998 und 2007 ca. 

1.320 Einwohner verloren (- 4,8%). 

 

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in Rathenow 1998 – 2007 
 

Jahr Einwohner Veränderung in % 

1998 27.577 --- 

1999 27.081 - 1,8% 

2000 26.540 - 2,0% 

2001 26.124 - 1,6% 

2002 28.113 + 7,6% 

2003 27.682 - 1,5% 

2004 27.382 - 1,1% 

2005 27.130 - 0,9% 

2006 26.783 - 1,3% 

2007 26.257 - 2,0% 

Quelle:  Angaben der Stadt Rathenow, Stand jeweils 31.12., Wert für 2007 Stand 30.09.;  
 GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet. 

 
 
In den vergangenen Jahren vollzog sich in Rathenow zudem ein demografischer Wandel 

im Sinne eines zunehmenden Alterungsprozesses der Bevölkerung (vgl. Abb. 10). So ist 

seit 2002 der Anteil der über 64-jährigen von 18,7 % auf 23,9 % gestiegen. Gleichzeitig 

nahm der Anteil der mittleren Altersgruppen von 16 bis unter 45 Jahren von 56,9 % im 

Jahr 2002 auf 54,2 % im Jahr 2006 ab. Die Entwicklung der Altersklasse unter 16 Jahre 

verlief dagegen erfreulicherweise relativ stabil (2002: 15,7 %; 2006: 15,8 %).  

 

                                                
1  Der statistische Bevölkerungsanstieg im Jahr 2002 ist auf die Eingemeindung der Ortstei-

le Böhne, Göttlin, Grütz, Semlin und Steckelsdorf zurückzuführen. In der Kernstadt war 
andererseits auch zwischen 2001 und 2002 eine rückläufige Einwohnerentwicklung zu 
verzeichnen.  
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Abb. 10: Veränderung der Altersstruktur in Rathenow  2002 – 2006  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Eine beachtliche Arbeitszentralität  Rathenows spiegelt sich im Pendlersaldo wieder. 

Rund 4.230 Einpendlern stehen ca. 3.060 Auspendler gegenüber. Somit errechnet sich 

eine positive Pendlerbilanz von ca. 1.170 Personen1. Insgesamt waren am Arbeitsort Ra-

thenow im Jahr 2006 ca. 8.660 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte registriert. Die 

Branchenschwerpunkte der Rathenower Wirtschaft liegen in den Bereichen produzieren-

des Gewerbe (30,0 % der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten) und Sonstige 

Dienstleistungen (49,5 %).  

 

Der Tourismus  in Rathenow zeigte in den vergangenen Jahren eine leicht rückläufige 

Entwicklung. Nach einem kontinuierlichen Rückgang der Übernachtungszahlen auf ca. 

34.200 im Jahr 2005 konnte jedoch 2006 erfreulicherweise wieder ein Anstieg verzeichnet 

werden, wobei dieser sicher maßgeblich auf die Ausrichtung der Landesgartenschau 

2006 zurückzuführen war. Im gesamten Betrachtungszeitraum betrug der Rückgang der 

                                                
1  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 30.06.2006; ca.-Werte gerundet. 
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Übernachtungen jedoch 6,4 % (vgl. Abb. 11). Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der 

Gäste lag in den vergangenen Jahren konstant bei 2,0 bis 2,2 Tagen1. 

 

Abb. 11:  Entwicklung der Übernachtungszahlen in Ra thenow 2002 – 2006  
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Quelle:   GMA-Darstellung nach Angaben des 
                Amtes für Statistik Berlin-Brandenburg

 
 
Die Einzelhandelsstruktur  Rathenows wird von mehreren Agglomerationsbereichen ge-

prägt. Die innerstädtische Haupteinkaufslage erstreckt sich entlang der Berliner Straße 

zwischen der Havel und dem Rathenower Rathaus und in den einmündenden Querstra-

ßen Fehrbelliner Straße, Mittelstraße und Goethestraße. Als zentraler Kundenmagnet 

dieses Bereiches fungiert das Einkaufszentrum „City Center“. Daneben existieren mit der 

Versorgungslage „Am Bruno-Baum-Ring“ im Osten der Kernstadt und dem weitgehend 

leer stehenden Kör-Center südlich der Innenstadt zwei städtebaulich integrierte 

 

                                                
1  Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg. 
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Karte 1: Einkaufslagen und strukturprägende Betrieb e des Einzelhandels in 
Rathenow  
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Einzelhandelsagglomerationen. Dezentral gelegene Einzelhandelsverdichtungen befinden 

sich im Süden der Kernstadt mit dem Fachmarktzentrum an der Milower Landstraße (u. a. 

Kaufland, toom) und im westlichen Teil der Kernstadt mit dem Fachmarktzentrum „Am 

Schwedendamm“ (u. a. KaufMarkt, Obi; vgl. Karte 1).  

 

Im weiteren Stadtgebiet existieren darüber hinaus mehrere Standorte des Lebensmittel-

einzelhandels (Lebensmitteldiscounter, Supermärkte)1 und großflächiger Einzelhandels-

betriebe des Nichtlebensmittelsektors. Dabei ist eine räumliche Konzentration der Anbie-

ter auf Standorte entlang der innerörtlichen Hauptverkehrsachsen B 102 und B 188 fest-

zustellen. 

 

 

2. Kerneinzugsgebiet des Rathenower Einzelhandels 

Die Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes des Rathenower Einzelhandels bildet die wich-

tigste Voraussetzung zur Ermittlung des Einwohnerpotenzials und damit der zur Verfü-

gung stehenden Kaufkraft. Als Kerneinzugsgebiet wird dabei in Anbetracht der inhaltli-

chen Zielsetzungen vorliegender Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb des-

sen die Verbraucher regelmäßig die Einzelhandelsangebote Rathenows in Anspruch 

nehmen.  

 

Die Außengrenze des Kerneinzugsgebietes der Rathenower Einzelhandels wird v. a. 

durch die Lagebeziehung zu anderen zentralen Orten sowie die Verkehrsanbindung defi-

niert. Eine hohe Attraktivität als Einkaufsorte besitzen in diesem Zusammenhang die O-

berzentren Berlin und Potsdam sowie – in abgeschwächter Form – die Städte Branden-

burg, Stendal, Genthin, Nauen, Neuruppin und Wittenberge.  

 

Neben den vorstehend erläuterten Kriterien wurden bei der Fixierung der Außengrenze 

und der Zonierung des Kerneinzugsgebietes folgende Faktoren berücksichtigt: 

 

�  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum 

�  Ergebnisse mehrerer GMA-Untersuchungen im Untersuchungsraum (u. a. 

Potsdam und Berlin) 

                                                
1  Siehe auch Karte 5. 
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�  ausgewählte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empiri-

sche Erfahrungswerte)1. 

 

Bei Zugrundelegung der o. g. Kriterien kann für den Rathenower Einzelhandel ein Kern-

einzugsgebiet abgegrenzt werden, in dem ca. 58.120 Einwohner leben. Die Zone I reprä-

sentiert das Rathenower Stadtgebiet, die Zone II das überörtliche Kerneinzugsgebiet (vgl. 

Karte 2 und Tab. 4)2.  

 

Tabelle 4: Einwohner im Kerneinzugsgebiet des Rathe nower Einzelhandels 2006 
/ 2007 

 

Zonen des Kerneinzugsgebietes  Einwohner  

Zone I Stadt Rathenow 26.260 

Zone II  Teile der Landkreise Havelland, Stendal 
und Jerichower Land 

31.860 

Zonen I – II  insgesamt  58.120 

Quelle:  Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 30.06.2007; Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 
Stand 31.12.2006; Angaben der Stadt Rathenow, Stand 30.09.2007; Angaben der Gemeinde Mi-
lower Land, Stand 30.06.2007; ca.-Werte gerundet 

 

 

Es fällt auf, dass die Stadt Rathenow selbst nur einen Einwohneranteil von 45 % am 

Kerneinzugsgebiet besitzt. Vor diesem Hintergrund sind besondere Ansprüche an die 

Marktreichweite des städtischen Einzelhandels zu stellen, weil sonst das Bevölkerungs- 

und Kaufkraftpotenzial im überörtlichen Verflechtungsbereich nicht in ausreichendem Um-

fang erschlossen werden kann. 

 

                                                
1  Die GMA hat in ihrer 35-jährigen Tätigkeit mehrere hundert Verbraucherbefragungen 

durchgeführt, so dass zum Konsumentenverhalten abgesicherte empirische Erfahrungs-
werte vorliegen. 

2  Selbstverständlich stellt die linienhafte Fixierung der Außenbereichsgrenze des Kernein-
zugsgebietes eine Abstraktion dar, die keine klare Grenze im Gelände kennzeichnet, 
sondern lediglich denjenigen Übergangsbereich, in dem die Kundenanbindung an den 
Rathenower Einzelhandel an Intensität deutlich verliert. Die Linie beschreibt darüber hin-
aus einen mittleren Zustand, d. h. nicht alle in Rathenow ansässigen Betriebe strahlen 
gleichermaßen in das Verflechtungsgebiet hinein und nicht alle Orte sind mit gleicher In-
tensität an den Einzelhandelsstandort Rathenow angebunden. 
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Karte 2: Kerneinzugsgebiet des Rathenower Einzelhan dels  
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3. Kaufkraftvolumen 

 

Die Berechnung der im abgegrenzten Kerneinzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird 

speziell für die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. 

Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden sowie GMA-

Kaufkraftwerte zugrunde gelegt, die auf intensiven Marktbeobachtungen beruhen.  

 

 

3.1 Systematik der Kaufkraftberechnung 

 

Die Gegenüberstellung der Nachfrage (= Kaufkraft) und des Angebotes (= Umsatz) erfor-

dert eine klare definitorische Abgrenzung der jeweils einbezogenen Branchen. Zu diesem 

Zweck werden der Einzelhandel und das Ladenhandwerk – nach der Periodizität des Ein-

kaufs – in einen kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich differenziert. Dabei ergibt 

sich in Anlehnung an das von der offiziellen Handels- und Gaststättenzählung verwendete 

Gliederungsschema nachstehende Unterteilung: 

 

Kurzfristiger Bedarf 

�  Nahrungs- und Genussmittel verschiedener Art (einschließlich Lebensmittel-

handwerk), Reformwaren 

�  Gesundheits- und Körperpflegeartikel, Drogeriewaren, Apotheker- und Sani-

tätswaren�G

�  Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf.�G

 

Mittelfristiger Bedarf 

�  Bücher, Papierwaren, Bürobedarf1, Schreibwaren, Spielwaren 

�  Bekleidung, Textilien�G

�  Schuhe, Lederwaren, Sportartikel.�G

 

                                                
1  Ohne Computer und Zubehör.  
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 Verfügbares Einkommen  

privater Verbrauch  Ersparnis 

Nachfrage der Konsumenten nach  

• W aren  
• Dienstleistungen 

Langfristiger Bedarf 

�  Elektrowaren (weiße und braune Ware, Ton- und Bildträger, Lampen und 

Leuchten, Computer und Zubehör)�G

�  Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel�G

�  Möbel und Einrichtungsgegenstände�G

�  Heimtextilien, Raumausstattung�G

�  Heimwerker- und Gartenbedarf�G

�  Foto, Optik, Uhren, Schmuck�G

�  Sonstige Waren (u. a. Autozubehör, Musikalien, Waffen).�G

 

 

3.2 Grundlagen der Kaufkraftberechnung 

 

Grundlage für die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen ist das 

Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfügbare Einkommen der privaten 

Haushalte abgeleitet werden kann. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und 

Dienstleistungen errechnet sich aus dem verfügbaren Einkommen wie folgt: 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Für den in vorliegender Untersuchung im Mittelpunkt stehenden Einzelhandel können die 

Dienstleistungen vernachlässigt werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenkäufe 

der privaten Haushalte. Dabei ist jedoch zu beachten, dass diese sowohl in Ladenge-

schäften (= Ladeneinzelhandel) als auch in Nicht-Ladengeschäften (z.B. Versandhandel, 

E-Commerce, ambulante Märkte) wirksam werden können. 
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Nach Berechnungen der GMA lag die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apotheken 

und Ladenhandwerk) in Deutschland 2006 je Einwohner bei  

 

ca. 5.264,-- €. 

 

Davon entfielen auf den … 

 

�  kurzfristigen Bedarfsbereich     ca. 2.542,-- € 

�  mittelfristigen Bedarfsbereich     ca.    932,-- € 

�  langfristigen Bedarfsbereich     ca. 1.790,-- €. 

 

 

3.3 Kaufkraftvolumen im Kerneinzugsgebiet des Rathe nower Einzelhandels 

 

Die Stadt Rathenow und die Gemeinden mit Anteil am abgegrenzten Kerneinzugsgebiet 

weisen unterschiedliche Kaufkraftkennziffern auf, in denen sich Unterschiede des regiona-

len Kaufkraftniveaus widerspiegeln1. Diese Indexwerte wurden bei der nachfolgenden 

Kaufkraftkalkulation berücksichtigt (vgl. Tab. 5). 

 

Nach den in Tabelle 5 ausgewiesenen Werten2 belief sich das für die acht Hauptwaren-

gruppen des Einzelhandels errechnete Kaufkraftvolumen im abgegrenzten Kerneinzugs-

gebiet 2006 auf  

 

ca. 255,2 Mio. €. 

 

Auf Nahrungs- und Genussmittel entfielen davon ca. 86,8 Mio. € (34 %) und auf Nichtle-

bensmittel ca. 168,4 Mio. € (66 %). Etwa 45 % des ermittelten Nachfragevolumens ist in 

                                                
1  Die Gesellschaft für Konsumforschung aus Nürnberg errechnet den Kaufkraftkoeffizien-

ten auf Grundlage der Steuerstatistik und weist diesen für Landkreise, Städte und Ge-
meinden aus. Der Kaufkraftkoeffizient für die Stadt Rathenow liegt bei 83,4 und damit 
mehr als 16 %-Punkte unterhalb des Bundesdurchschnitts von 100. In den Städten und 
Gemeinden des überörtlichen Kerneinzugsgebietes (Zone II) liegt die Spanne der Kauf-
kraftkoeffizienten zwischen 79,5 und 86,5 und damit ebenfalls durchweg unter dem Bun-
desdurchschnitt. 

2  Auf Angaben für Brennstoffe und Kraftfahrzeuge wurde in vorliegender Untersuchung 
verzichtet, da diese dem Einzelhandel formell zugerechneten Branchen keinen oder nur 
einen geringen Verkaufsflächenbedarf besitzen. 
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der Stadt Rathenow verortet, wo der örtliche Einzelhandel naturgemäß die stärkste 

Marktposition besitzt. Die Tatsache, dass der überwiegende Teil der Kaufkraft im überört-

lichen Kerneinzugsgebiet vorhanden ist, stellt – wie bereits im Zusammenhang mit der 

Einwohnerverteilung erwähnt – besondere Anforderungen an die Marktreichweite des 

Rathenower Einzelhandels.  

 

Tabelle 5: Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet des Rathe nower Einzelhandels 2006 
 

Kaufkraft in Mio. € Zonen  

Warengruppen Zone I Zone II Zonen I - II 

Nahrungs- und Genussmittel 39,2 47,6 86,8 

Gesundheit, Körperpflege 14,0 17,0 31,0 

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,5 3,0 5,5 

kurzfristiger Bedarf insg. 55,7 67,6 123,3 

Bücher, PBS*, Spielwaren 5,6 6,9 12,5 

Bekleidung, Schuhe, Sport 14,8 17,9 32,7 

mittelfristiger Bedarf insg.  20,4 24,8 45,2 

Elektrowaren 10,3 12,5 22,8 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 11,3 13,7 25,0 

Sonstiger Einzelhandel 17,6 21,3 38,9 

langfristiger Bedarf insg. 39,2 47,5 86,7 

Nichtlebensmittel insg. 76,1 92,3 168,4 

Einzelhandel insg. 115,3 139,9 255,2 
* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren 
Quelle: GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet 

  

 

3.4 Kaufkraftprognose für das Kerneinzugsgebiet des  Rathenower Einzelhan-

dels bis 2015 

 

Die Entwicklung der Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet des Rathenower Einzelhandels bis 

zum Jahr 2015 steht vor allem in Abhängigkeit von der zukünftigen Entwicklung des 

Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie den speziellen sozio-

ökonomischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum. 
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Die der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegenden Annahmen zum Verbraucherverhal-

ten lassen sich wie folgt skizzieren: 

 

�  Die Verbraucher verhalten sich innerhalb des Prognosezeitraums „normal“, 

d. h. es werden keine größeren Veränderungen des aktuellen Ausgabe- und 

Sparverhaltens erwartet.  

 

�  Die Preise für Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise für 

Einzelhandelswaren. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil 

des Einzelhandels am verfügbaren Einkommen leicht zurückgehen. 

 

Für das Kerneinzugsgebiet des Rathenower Einzelhandels1 werden zwei Kaufkraftszena-

rien betrachtet. Grundlage beider Varianten ist die offizielle Bevölkerungsprognose des 

Landesbetriebes für Datenverarbeitung und Statistik des Landes Brandenburg sowie des 

Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt: 

 

�  Szenario I  geht von einer positiven Bevölkerungsentwicklung im überörtli-

chen Kerneinzugsgebiet des Rathenower Einzelhandels aus. Dabei werden 

die Prognosedaten für den Landkreis Havelland insgesamt zu Grunde ge-

legt2. Sie gehen von einem Bevölkerungsanstieg bis zum Jahr 2015 aus, der 

im Wesentlichen durch die demografischen Entwicklungen im Umland von 

Berlin getragen wird.  

 

�  Szenario II  geht von einer negativen Bevölkerungsentwicklung im überörtli-

chen Kerneinzugsgebiet des Rathenower Einzelhandels aus. Dabei werden 

die Prognosedaten für den Landkreis Havelland mit denen für den engeren 

Verflechtungsraum Berlin verrechnet. Dadurch wurden Einzelwerte für den 

                                                
1  Eine relevante Ausweitung des Rathenower Kerneinzugsgebietes hält die GMA im weite-

ren Zeitverlauf für unwahrscheinlich. Selbst wenn, z. B. durch Ansiedlung von Kunden-
magnetbetrieben, eine höhere Attraktivität des Einzelhandelsangebotes erreicht würde, 
steht kaum zu erwarten, dass von außerhalb des abgegrenzten Verflechtungsbereiches 
in wesentlichem Umfang Kaufkraft gebunden werden kann. 

2  Bevölkerungsprognosen auf Gemeindeebene liegen für das Bundesland Brandenburg 
nicht vor, lediglich für die Kreisebene und ausgewählte größere Städte werden Werte 
veröffentlicht. 
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westlichen Havellandkreis, welcher weite Teile des Kerneinzugsgebietes 

ausmacht, ermittelt.  

 

�  Für die Stadt Rathenow wird die zukünftige Einwohnerentwicklung laut Prog-

noserechnung des Landesbetriebes für Datenverarbeitung und Statistik des 

Landes Brandenburg übernommen. Der entsprechende Wert, welcher bis 

2015 einen Bevölkerungsrückgang ausweist, wurde in beiden Szenarien 

verwendet.  

 

Die Ergebnisse der beiden Bevölkerungsprognosen für das Kerneinzugsgebiet des Ra-

thenower Einzelhandels sind in den Tabellen 6 und 7 zusammengefasst. Demnach ist im 

Szenario I bis 2015 innerhalb des Kerneinzugsgebietes mit einer Einwohnerzahl von ca. 

57.270 zu rechen. Der Korrespondenzwert des Szenarios II liegt bei ca. 55.760 Einwoh-

nern und damit 4,1 % niedriger als im Jahr 2006 / 2007.  

 
Tabelle 6: Einwohner im Kerneinzugsgebiet des Rathe nower Einzelhandels 2015 

– Szenario I  
 

Zonen des Kerneinzugsgebietes  Einwohner 

Zone I Stadt Rathenow 25.320 

Zone II  Teile der Landkreise Havelland, Stendal 
und Jerichower Land 

31.950 

Zonen I – II  insgesamt  57.270 

Quelle:  Landesbetrieb für Datenverarbeitung und Statistik Land Brandenburg, Bevölkerungsprognose des 
Landes Brandenburg für den Zeitraum 2005 – 2030; Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 4. 
Regionalisierte Bevölkerungsprognose 2005 - 2025; GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet 

 
 
Tabelle 7: Einwohner im Kerneinzugsgebiet des Rathe nower Einzelhandels 2015 

– Szenario II  
 

Zonen des Kerneinzugsgebietes  Einwohner 

Zone I Stadt Rathenow 25.320 

Zone II  Teile der Landkreise Havelland, Stendal 
und Jerichower Land 

30.440 

Zonen I – II  insgesamt  55.760 

Quelle:  Landesbetrieb für Datenverarbeitung und Statistik Land Brandenburg, Bevölkerungsprognose des 
Landes Brandenburg für den Zeitraum 2005 – 2030; Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 4. 
Regionalisierte Bevölkerungsprognose 2005 - 2025; GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet 
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Unter Zugrundelegung der Bevölkerungszahlen der beiden Szenarien wird sich die Kauf-

kraft innerhalb des Rathenower Kerneinzugsgebietes bis 2015 unterschiedlich entwickeln. 

Es kann von folgenden Kaufkraftvolumina ausgegangen werden: 

 

�  Szenario I: �G�G�G�G �G�G�G�G �G�G�G�G �G�G�G�G ca. 256,3 Mio. € �G�G�G�G

�  Szenario II: �G�G�G�G �G�G�G�G �G�G�G�G �G�G�G�G ca. 249,3 Mio. €. �G�G�G�G

 

Die Einzelwerte nach Hauptwarengruppen und Zonen des Kerneinzugsgebietes sind in 

den Tabellen 8 und 9 dargestellt. Die für 2015 prognostizierte Kaufkraft im Szenario I ent-

spricht einem nominalen Zuwachs von ca. 1,1 Mio. € (+ 0,4 %). In Szenario II ergibt sich 

hingegen ein Kaufkraftverlust von ca. 5,9 Mio. € (- 2,3 %).  

 

Tabelle 8: Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet des Rathe nower Einzelhandels 2015  
– Szenario I  

 

Kaufkraft in Mio. € Zonen  

Warengruppen Zone I Zone II Zonen I - II 

Nahrungs- und Genussmittel 38,4 48,5 86,9 

Gesundheit, Körperpflege 14,0 17,7 31,7 

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,4 3,1 5,5 

kurzfristiger Bedarf insg. 54,8 69,3 124,1 

Bücher, PBS*, Spielwaren 5,5 7,0 12,5 

Bekleidung, Schuhe, Sport 14,5 18,3 32,8 

mittelfristiger Bedarf insg.  20,0 25,3 45,3 

Elektrowaren 10,2 12,9 23,1 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 11,1 14,0 25,1 

Sonstiger Einzelhandel 17,1 21,6 38,7 

langfristiger Bedarf insg. 38,4 48,5 86,9 

Nichtlebensmittel insg. 74,8 94,6 169,4 

Einzelhandel insg. 113,2 143,1 256,3 
* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren 
Quelle: GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet 
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Tabelle 9: Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet des Rathe nower Einzelhandels 2015  
– Szenario II  

 

Kaufkraft in Mio. € Zonen  

Warengruppen Zone I Zone II Zonen I - II 

Nahrungs- und Genussmittel 38,4 46,2 84,6 

Gesundheit, Körperpflege 14,0 16,9 30,9 

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,4 2,9 5,3 

kurzfristiger Bedarf insg. 54,8 66,0 120,8 

Bücher, PBS*, Spielwaren 5,5 6,6 12,1 

Bekleidung, Schuhe, Sport 14,5 17,4 31,9 

mittelfristiger Bedarf insg.  20,0 24,0 44,0 

Elektrowaren 10,2 12,3 22,5 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 11,1 13,3 24,4 

Sonstiger Einzelhandel 17,1 20,5 37,6 

langfristiger Bedarf insg. 38,4 46,1 84,5 

Nichtlebensmittel insg. 74,8 89,9 164,7 

Einzelhandel insg. 113,2 136,1 249,3 
* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren 
Quelle: GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet 
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V Situation des Einzelhandelsstandortes Rathenow  

 

1. Einzelhandelssituation in der Gesamtstadt  

Die Ausführungen dieses Kapitels beschäftigen sich mit dem Einzelhandelsangebot in 

Rathenow. Die von der GMA vor Ort erhobenen Bestandsdaten machen Stärken und 

Schwachstellen des Branchenmix transparent und ermöglichen dadurch Empfehlungen 

zur Ergänzung oder qualitativen Aufwertung des Angebotes.  

 

Die Auswertung des Einzelhandelsbesatzes erfolgt nach geographischen und sachlichen 

Kriterien. In räumlicher Hinsicht liegen die Bestandswerte für folgende Standortlagen vor: 

 

�  Stadt Rathenow insgesamt 

�  „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“1  

�  „Nahversorgungslage Am Bruno-Baum-Ring“2  

�  Streu- und Nebenlagen 

�  autokundenorientierte Standorte.  

 

Eine sachliche Differenzierung der Bestandswerte erfolgt: 

 

�  für alle Einzelhandelsbranchen, ohne den Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, 

Mineralölerzeugnissen und ähnlichen Waren 

�  für das Lebensmittelhandwerk (Bäckereien, Konditoreien, Fleischereien). 

 

Die Bestandswerte des Einzelhandels in Rathenow wurden im August 2007 erfasst. Im 

Rahmen dieser Totalerhebung wurden 272 Betriebe des Ladeneinzelhandels und La-

denhandwerks mit einer Verkaufsfläche von ca. 59.34 0 m² ermittelt.  

 

                                                
1  räumliche Definition gemäß Karte 3. 
2  räumliche Definition gemäß Karte 5. 
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Davon entfielen … 

 

�  66 Betriebe (24 % des Gesamtbestandes) mit einer Verkaufsfläche von ca. 

18.140 m² (31 % der Gesamtverkaufsfläche) auf den Nahrungs- und Ge-

nussmittelsektor  

�  206 Betriebe (76 % des Gesamtbestandes) mit einer Verkaufsfläche von ca. 

41.200 m² (69 % der Gesamtverkaufsfläche) auf den Nichtlebensmittelsektor 

(vgl. Tab. 10)1 . 

 

Tabelle 10: Betriebe und Verkaufsflächen des Einzel handels in Rathenow  
 

Daten 
Warengruppen Betriebe Verkaufsfläche in m² 

Nahrungs- und Genussmittel 66 18.140 

Gesundheit, Körperpflege 18 2.900 

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 22 1.690 

Bücher, PBS*, Schreibwaren 21 1.730 

Bekleidung, Schuhe, Sport 50 7.860 

Elektrowaren 14 1.225 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 26 6.045 

Sonstiger Einzelhandel 55 19.750 

Nichtlebensmittel insg. 206 41.200 

Einzelhandel insg. 272 59.340 

* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren 
Quelle: GMA-Erhebungen August 2007; ca.-Werte gerundet 

 

 

In der strukturellen und teilräumlichen Betrachtung des Rathenower Einzelhandels fallen 

einige Besonderheiten auf: 

 

                                                
1  Die Zuordnung von Einzelbetrieben und Verkaufsflächen zu Warengruppen erfolgte auf 

Basis des jeweiligen Umsatz- bzw. Verkaufsflächenschwerpunktes. Bei Mehrbranchenun-
ternehmen ab 400 m² Verkaufsfläche wurde eine nach Warengruppen differenzierte Er-
hebung durchgeführt.  
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�  Die rechnerische Durchschnittsgröße der Geschäfte  liegt bei 218 m² Ver-

kaufsfläche je Betrieb. Dieser Wert ist geringer als der Durchschnitt im Bun-

desgebiet (ca. 240 m²), was auf einen relativ hohen Anteil kleinflächiger Be-

triebe hindeutet1. In der Tat verfügen 44,1 % der Rathenower Geschäfte ü-

ber Verkaufsflächen von weniger als 50 m². Sie repräsentieren allerdings nur 

einen geringen Verkaufsflächenanteil am Gesamtbestand von 4,7 %. Dem-

gegenüber weisen 3,3 % der Geschäfte Verkaufsflächen von 800 m² und 

mehr auf. Deren Verkaufsflächenanteil liegt bei 44,7 % des Gesamtbestan-

des (vgl. Abb. 12). 

 

Abb. 12: Betriebsgrößenklassen des Einzelhandels in  Rathenow 
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1  Ein besonders hoher Anteil kleinflächiger Geschäfte ist im „Hauptgeschäftsbereich In-

nenstadt“ (räumliche Definition gemäß Karte 3) und in Streu- und Nebenlagen festzustel-
len. Hier liegt die Durchschnittsgröße der Einzelhandelsbetriebe lediglich bei ca. 121 m² 
VK (Hauptgeschäftsbereich Innenstadt) bzw. ca. 99 m² VK (Streu- und Nebenlagen). 

Quelle:  GMA-Erhebung 2007 
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�  Große Bedeutung besitzen in Rathenow autokundenorientierte Standorte . 

Obwohl sich hier nur 17 % der Betriebe befinden, entfallen rund 56 % der 

Verkaufsfläche auf diese Standortkategorie (ca. 33.390 m², vgl. auch Tab. 

11). Mit rund 710 m² fällt die durchschnittliche Verkaufsfläche je Betrieb ent-

sprechend groß aus. Ein Großteil der Verkaufsfläche in autokundenorientier-

ten Standortlagen entfällt auf die Einzelhandelsagglomerationen an der Mi-

lower Landstraße (u. a. Kaufland, toom) sowie am Schwedendamm (u. a. 

KaufMarkt, Obi).  

�  In der Standortkategorie Streu- und Nebenlagen  sind in Rathenow zwar 49 

% der Betriebe etabliert, sie repräsentieren jedoch lediglich einen Verkaufs-

flächenanteil von 22 % an der Gesamtstadt. Die durchschnittliche Größe der 

Geschäfte fällt mit 99 m² Verkaufsfläche entsprechend gering aus. Bei den 

Betrieben in dieser Standortkategorie handelt es sich überwiegend um klein-

teiligen Fachhandel sowie Anbieter des Lebensmittelsektors (z. B. Lebens-

mitteldiscounter und Supermärkte).  

�  Lediglich eine nachgeordnete Versorgungsbedeutung besitzt die „Nahver-

sorgungslage Am Bruno-Baum-Ring“ . Sie repräsentiert bei einem Be-

triebsanteil von 3 % einen Verkaufsflächenanteil von 4 %.  

�  Im „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“  sind 31 % der Betriebe mit einem 

Verkaufsflächenanteil von 17 % (ca. 10.260 m²) verortet. Damit ist für den 

innerstädtischen Einzelhandel in Rathenow quantitativ nur eine nachrangige 

Position zu konstatieren. In der für Innenstädte generell attraktivitätsbestim-

menden Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport erreicht der „Hauptge-

schäftsbereich Innenstadt“ allerdings einen Verkaufsflächenanteil von 38 %. 

Darüber hinaus ist im Segment Elektrowaren mit einem Verkaufsflächenan-

teil von 52 % eine hohe Bedeutung festzustellen (vgl. auch Abb. 13). 

Charakteristisch für den „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ ist ein überwie-

gend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz. Die Durchschnittsgröße der Betriebe 

liegt bei rund 121 m² Verkaufsfläche. In diesem Wert kommen u. a. die durch 

die vorhandene Bausubstanz bedingten kleinteiligen Ladeneinheiten zum 

Ausdruck1.  

                                                
1  Zum Zeitpunkt der Erhebung existierten im „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ nur zwei 

großflächige Einzelhandelsbetriebe. Dabei handelt es sich jeweils um Supermärkte. 
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Abb. 13: Verkaufsflächenanteile des „Hauptgeschäfts bereiches Innenstadt“ an 
der Gesamtstadt Rathenow 
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In Ergänzung der quantitativen Erfassung wurde der Einzelhandelsbestand in Rathenow 

auch im Hinblick auf die qualitative Gestaltung der Betriebsräume und Schaufensteraus-

lagen, die Innenausstattung, die Warenpräsentation und die optisch wahrnehmbare be-

triebliche Organisation analysiert (vgl. Tab. 12). Dabei wurden die Geschäfte in einer Be-

wertungsskala folgenden drei Kategorien zugeteilt: 

 

�  marktgerecht 

�  modernisierungsbedürftig 

�  nicht marktgerecht. 

Quelle: GMA-Erhebungen 2007 
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Tabelle 11: Betriebe und Verkaufsflächen des Einzel handels in Rathenow nach Standortlagen 
 

„Hauptgeschäftsbereich 
Innenstadt“ 

„Nahversorgungslage 
Am Bruno-Baum-Ring“ Streu- und Nebenlagen 

autokundenorientierte 
Standorte 

 Standortlagen  
 
 
Warengruppen  Betriebe VK in m² Betriebe VK in m² Betriebe VK in m² Betriebe VK in m² 

Nahrungs- und Genussmittel 13 3.380 4 2.150 34 5.330 15 7.280 

Gesundheit, Körperpflege 9 845 ** 280 5 605 3 1.170 

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 3 125 ** 20 14 665 4 880 

Bücher, PBS*, Spielwaren 8 535 ** 65 10 705 ** 425 

Bekleidung, Schuhe, Sport 27 2.960 ** 150 15 1.185 7 3.565 

Elektrowaren 8 635 --- --- 5 360 ** 230 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 8 1.070 --- --- 14 1.225 4 750 

Sonstiger Einzelhandel 9 710 --- --- 35 2.950 11 16.090 

Einzelhandel insg. 85 10.260 8 2.655 132 13.025 47 33.390 

* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren  
** kein Ausweis aus Datenschutzgründen 
Quelle: GMA-Erhebungen 2007, ca.-Werte gerundet 
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Tabelle 12: Qualitative Bewertung des Rathenower Ei nzelhandels  
 

marktgerecht 
modernisierungs-

bedürftig 
nicht 

marktgerecht 
Bewertung  

 
 

Warengruppen  
Betriebe VK in m² Betriebe VK in m² Betriebe VK in m² 

Nahrungs- und Genussmittel 36 15.750 26 5.065 4 35 

Gesundheit, Körperpflege 11 1.090 7 755 --- --- 

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 8 490 14 1.010 --- --- 

Bücher, PBS*, Spielwaren 7 890 14 480 --- --- 

Bekleidung, Schuhe, Sport 24 5.550 24 1.995 2 45 

Elektrowaren 9 775 4 270 1 10 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 7 1.820 19 3.705 --- --- 

Sonstiger Einzelhandel 26 15.610 25 3.895 4 100 

Nichtlebensmittel insg. 92 26.225 109 12.110 7 155 

Einzelhandel insg.  128 41.975 133 17.175 11 190 
* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren  
Quelle: GMA-Erhebungen / Einschätzung 2007 

 
 
Unter Zugrundelegung der genannten Kriterien wurden 128 Betriebe (47 % der Gesamt-

zahl), mit einer Verkaufsfläche von ca. 41.975 m² (71 % der Gesamtverkaufsfläche) als 

marktgerecht eingestuft1. 133 Betriebe mit ca. 17.175 m² erhielten die Bewertung moder-

nisierungsbedürftig. Lediglich 11 Betriebe mit einer Verkaufsfläche von ca. 190 m² wurden 

als nicht marktgerecht klassifiziert. Damit ergibt sich hinsichtlich des qualitativen Marktauf-

trittes der Einzelhandelsbetriebe in Rathenow insgesamt ein positives Bild. Allerdings deu-

tet der Anteil an modernisierungsbedürftigen Betrieben auf einen beachtlichen Investiti-

onsstau hin. Wie die vergleichsweise geringe durchschnittliche Verkaufsfläche der Betrie-

be in dieser Bewertungskategorie von ca. 129 m² verdeutlicht, ist davon überwiegend der 

kleinteilige Fachhandel betroffen.  

 

 

                                                
1  Die Einstufung erfolgte unabhängig von der wirtschaftlichen Gesamtsituation des Einzel-

handels in Rathenow. Zugrunde gelegt wurde eine einzelbetriebliche Bewertung auf Ba-
sis optisch wahrnehmbarer Kriterien. 
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2. Ausgewählte Ausstattungs- und Strukturkennziffer n des Rathenower 

Einzelhandels  

In Ergänzung der absoluten Angaben zum Einzelhandelsbestand ermöglichen auf Ein-

wohner bezogene Ausstattungs- und Strukturkennziffern im kommunalen Vergleich eine 

weiterführende Beurteilung der Rathenower Einzelhandelsstruktur. In Tabelle 13 wurden 

deshalb die Besatzwerte Rathenows den Indexzahlen von Städten vergleichbarer Größe 

und zentralörtlicher Funktion gegenüber gestellt. Alle Daten stammen aus Einzelhandels-

erhebungen der GMA in den genannten Orten. 

 

Die in Rathenow ermittelte Verkaufsfläche von ca. 59.340 m² entspricht einer Verkaufsflä-

chenausstattung von ca. 2.260 m² je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im kommuna-

len Vergleich als leicht überdurchschnittlich zu werten. Allerdings kommt in dem Wert 

auch zum Ausdruck, dass der Rathenower Einzelhandel zahlreiche Versorgungsaufgaben 

für das überwiegend ländlich strukturierte Umland zu erfüllen hat.  
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Tabelle 13: Ausstattungskennziffern des Rathenower Einzelhandels im kommunalen Vergleich 
 

Betriebe je 1.000 Einwohner m² Verkaufsfläche je 1. 000 Einwohner Daten 

 

Stadt 

Einwohnerstand im 
Basisjahr Nahrungs- und 

Genussmittel 
Nichtlebens-

mittel 
Einzelhandel  

insg. 
Nahrungs- und 
Genussmittel 

Nichtlebens-
mittel 

Einzelhandel 
insg. 

Rathenow  26.260 2,5 7,8 10,3 690 1.570 2.260 

Apolda 24.088 3,1 8,8 11,9 355 1.370 1.725 

Meißen 28.500 3,7 8,6 12,3 690 1.600 2.290 

Sömmerda 20.654 2,9 6,6 9,5 665 1.860 2.525 

Sondershausen 21.301 3,9 4,9 8,8 555 815 1.370 

Wittenberge 19.566 3,3 5,5 8,8 655 1.365 2.020 

GMA-Kennziffer* 20.000 – 30.000 2,6 5,9 8,5 580 1.420 2.000 

* Vergleichsbasis: 55 Städte mit 20.000 – 30.000 Einwohnern. 
Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2007, ca.-Werte gerundet 
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3. Umsatzleistung und Kaufkraftbewegungen des Rathe nower Einzel-

handels  

3.1 Umsatzleistung des Rathenower Einzelhandels 200 6 

 

Die Umsatzleistung des Rathenower Einzelhandels im Geschäftsjahr 2006 wurde auf Ba-

sis einer qualifizierten Schätzung ermittelt. Als Grundlage dienten die erfassten Verkaufs-

flächen und an die Standortsituation und Leistungsfähigkeit der einzelnen Betreiber ange-

passte Produktivitäten (= Umsätze je m² VK / Jahr). Insgesamt erzielte der Rathenower 

Einzelhandel 2006 demnach eine Umsatzleistung von  

 

ca. 139,3 Mio. €. 

 

Davon entfielen ca. 57,1 Mio. € (41 %) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 82,2 

Mio. € (59 %) auf Nichtlebensmittel (vgl. auch Tab. 15). 63 % des Gesamtumsatzes wurde 

mit Kunden aus dem Stadtgebiet Rathenow erzielt. Der Kaufkraftzufluss aus dem überört-

lichen Verflechtungsbereich betrug somit 37 %.  

 

Unter Zugrundlegung der Umsatzherkunft kann die Versorgungszentralität Rathenows 

ermittelt werden. Die Kennziffer errechnet sich durch Gegenüberstellung des Umsatzes 

mit der Kaufkraft im Stadtgebiet1. Demnach erreichte der Rathenower Einzelhandel 2006 

eine Versorgungszentralität von 121 . Der Wert unterstreicht die Bedeutung des Ein-

kaufsortes für das überwiegend ländlich strukturierte Umland.  

 

Die Leistungsfähigkeit des Rathenower Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufs-

flächenproduktivitäten  eingeschätzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhältnis der 

branchenbezogenen Umsätze und der jeweils vorhandenen Verkaufsflächen. Gegenwär-

tig werden im Rathenower Einzelhandel folgende Umsätze je m² VK / Jahr erzielt: 

 

                                                
1  Die korrekte Formel zur Bestimmung der Zentralität lautet: Umsatz x 100 : Kaufkraft in 

der Standortkommune. 
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�  Nahrungs- und Genussmittel�G �G �G �Gca. 3.150 € / m² VK�G

�  Gesundheit, Körperpflege    ca. 5.070 € / m² VK 

�  Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf�G �G �G ca. 2.190 € / m² VK�G

�  Bücher, PBS, Spielwaren�G �G �G �Gca. 3.060 € / m² VK�G

�  Bekleidung, Schuhe, Sport �G �G �G �Gca. 2.020 € / m² VK�G

�  Elektrowaren�G �G �G �G �G �Gca. 5.220 € / m² VK�G

�  Hausrat, Einrichtung, Möbel    ca. 1.900 € / m² VK 

�  Sonstiger Einzelhandel�G�G �G �G �Gca. 1.250 € / m² VK.�G

 

Die errechneten Produktivitätswerte können in der Gesamtschau als unterdurchschnittlich 

eingestuft werden. Besonders niedrige Kennziffern erreicht der Rathenower Einzelhandel 

in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport und Sonstiger Einzelhandel. Sie sind 

zum einen auf eine hohe Verkaufsflächenausstattung in diesen Warengruppen und zum 

anderen auf ein lückenhaftes Angebotsspektrum (Betriebstypen, Preissegmente) zurück-

zuführen. In diesem Zusammenhang ist u. a. auf eine Dominanz von Bekleidungsfach-

märkten des Niedrigpreissegmentes zu verweisen. Im Bereich Sonstiger Einzelhandel 

kommt in den Zahlen u. a. das Vorhandensein von zwei großen Bau- und Heimwerker-

märkten (Obi, toom) zum Ausdruck.  

 

 

3.2. Kaufkraftbewegungen des Rathenower Einzelhande ls 2006  

 

Durch Gegenüberstellung des in den Kerneinzugsgebietszonen ermittelten Nachfragepo-

tenzials und der um außerörtliche Kaufkraftzuflüsse bereinigten Umsatzwerte können die 

Kaufkraftbewegungen des Rathenower Einzelhandels errechnet werden. Die Ermittlung 

der Kaufkraftzu- und -abflüsse erfolgt dabei getrennt für die Hauptwarengruppen Nah-

rungs- und Genussmittel und Nichtlebensmittel sowie für den Einzelhandel insgesamt. 

  

 

3.2.1 Kaufkraftbewegungen bei Nahrungs- und Genussm itteln 

 

Nach den angestellten Berechnungen belief sich der Rathenower Einzelhandelsumsatz 

bei Nahrungs- und Genussmitteln im Jahr 2006 auf:  
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  ca. 57,1 Mio. € (unbereinigter Bruttoumsatz) 

 ./. ca. 21,4 Mio. € (außerörtlicher Kaufkraftzufluss) 

 =  ca. 35,7 Mio. € (Umsatzanteil Wohnbevölkerung Rathenow). 

 

Durch Gegenüberstellung des bereinigten Umsatzes mit der für Rathenow ermittelten 

Kaufkraft errechnet sich die Kaufkraftbindung: 

 

     ca. 35,7 Mio. €  :       ca. 39,2 Mio. €        =       ca. 91 %  

(Umsatz Rathenower Bev.)  (Kaufkraft Rathenower Bev.) (Kaufkraftbindung) . 

 

Demnach fließen aus Rathenow nur ca. 9 % der Kaufkraft für Nahrungs- und Genussmit-

tel ab oder werden nicht von einzelhandelsrelevanten Betriebsformen abgeschöpft (z. B. 

Großhandel, Direktvermarktung, ambulanter Handel). 

 

 

3.2.2 Kaufkraftbewegungen bei Nichtlebensmitteln 

 

Analog zu dem bei Nahrungs- und Genussmitteln angewandten Berechnungsverfahren 

lassen sich auch die Kaufkraftbindung und der Kaufkraftabfluss des Rathenower Einzel-

handels im Nichtlebensmittelsektor einschätzen: 

 

  ca. 82,2 Mio. € (unbereinigter Bruttoumsatz) 

 ./. ca. 29,8 Mio. € (außerörtlicher Kaufkraftzufluss) 

 =  ca. 52,4 Mio. € (Umsatzanteil Wohnbevölkerung Rathenow). 

 

Durch Gegenüberstellung des bereinigten Umsatzes mit der für Rathenow errechneten 

Kaufkraft von ca. 76,1 Mio. € im Jahr 2006 lässt sich folgende Kaufkraftbindung ermitteln: 

 

     ca. 52,4 Mio. €  :     ca. 76,1 Mio. €   =     ca. 69 %  

(Umsatz Rathenower Bev.)  (Kaufkraft Rathenower Bev.)  (Kaufkraftbindung) . 

 

Die in Höhe von ca. 23,7 Mio. € aus Rathenow abfließende Kaufkraft bezieht sich vor al-

len Dingen auf den mittel- und langfristigen Bedarf, der z. T. in Berlin, Potsdam oder 

Brandenburg an der Havel gedeckt wird. Beachtliche Kaufkraftabflüsse aus Rathenow 

sind insbesondere in der Warengruppe Elektrowaren zu verzeichnen. Aber auch die 
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Marktanteile in den Sortimentsbereichen Bücher / PBS / Spielwaren, Bekleidung / Schuhe 

/ Sport und Hausrat / Einrichtung / Möbel sind als nicht befriedigend einzustufen.  

 

 

3.3 Kaufkraftbewegungen im Einzelhandel insgesamt 

 

In der Gesamtstadt Rathenow wurden für den Einzelhandel im Jahr 2006 Verbrauchsaus-

gaben in Höhe von ca. 115,3 Mio. € ermittelt, denen eine bereinigte Umsatzleistung von 

ca. 88,1 Mio. € gegenübersteht. Von dem in Rathenow zur Verfügung stehenden Kauf-

kraftpotenzial wurden demnach ca. 27,2 Mio. € nicht durch den ortsansässigen Einzel-

handel und das Ladenhandwerk gebunden. Über alle Warengruppen hinweg wurde eine 

Kaufkraftbindungsquote von ca. 76 % erreicht.  

 

Mit Bezug auf die ermittelten Kaufkraftbindungsquoten können zusammengefasst folgen-

de Feststellungen getroffen werden: 

 

�  Der Rathenower Einzelhandel erreicht mit einer Kaufkraftbindung von ca. 76 

% im Vergleich mit Städten ähnlicher Größe und zentralörtlicher Bedeutung 

eine leicht unterdurchschnittliche Quote. In einzelnen Branchen sind hierbei 

erhebliche Unterschiede der Marktbedeutung festzustellen.  

�  In den nahversorgungsrelevanten Warengruppen (Nahrungs- und Genuss-

mittel, Drogeriewaren, Blumen / Pflanzen / zool. Bedarf) erzielt der Ratheno-

wer Einzelhandel recht hohe Kaufkraftbindungsquoten. Insbesondere die 

Marktanteile von 91 % bei Nahrungs- und Genussmitteln und 90 % bei Blu-

men / Pflanzen / zool. Bedarf sind beachtlich. Die Marktbedeutung des Ein-

zelhandels bei Gesundheit / Körperpflege ist im kommunalen Vergleich hin-

gegen noch als unbefriedigend zu werten. 

�  In der Sortimentsgruppe Elektrowaren ist die Marktbedeutung des Ratheno-

wer Einzelhandels nur gering ausgeprägt. Die niedrigen Marktanteile stehen 

hier im Zusammenhang mit dem Fehlen größerer Magnetbetriebe1.  

 

                                                
1  Der größte in Rathenow ansässige Anbieter von Elektrowaren verfügt nur über eine Ver-

kaufsfläche von ca. 350 m². Moderne Fachmärkte weisen weit größere Verkaufsflächen 
auf. Vollsortimenter verfügen häufig über eine Verkaufsflächendimensionierung von mehr 
als 2.000 m². 
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Tabelle 14: Umsatz des Rathenower Einzelhandels 200 6 
 

Zone I Zone II Zonen I - II Daten 
 
 
Warengruppen 

Kaufkraft in 
Mio. € 

Marktanteil 
in % 

Umsatz 
in Mio. € 

Kaufkraft in 
Mio. € 

Marktanteil 
in % 

Umsatz  
in Mio. € 

Umsatz in 
Mio. € 

Nahrungs- und Genussmittel 39,2 91 35,7 47,6 45 21, 4 57,1 

Gesundheit, Körperpflege 14,0 79 11,1 17,0 21 3,6 14,7 

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,5 90 2,3 3,0 45 1,4 3,7 

Bücher, PBS* Spielwaren 5,6 60 3,4 6,9 28 1,9 5,3 

Bekleidung, Schuhe, Sport 14,8 65 9,6 17,9 35 6,3 15,9 

Elektrowaren 10,3 40 4,1 12,5 18 2,3 6,4 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 11,3 58 6,6 13,7 36 4,9 11,5 

Sonstiger Einzelhandel 17,6 87 15,3 21,3 44 9,4 24,7 

Nichtlebensmittel insg. 76,1 69 52,4 92,3 32 29,8 8 2,2 

Einzelhandel insg. 115,3 76 88,1 139,9 37 51,2 139, 3 
* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren 
Quelle: GMA-Berechnung, ca.-Werte gerundet 
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�  Eine große Marktbedeutung erreicht der Rathenower Einzelhandel im Be-

reich Sonstiger Einzelhandel. Der hohe Wert der Kaufkraftbindung von 87 % 

ist auf leistungsfähige Anbieter zurückzuführen. In diesem Zusammenhang 

ist insbesondere auf die beiden Bau- und Heimwerkermärkte Obi und toom 

hinzuweisen.  

 

 

3.3.1 Kaufkraftbewegungen in Zone II des Kerneinzug sgebietes 
 

Im überörtlichen Kerneinzugsgebiet (Zone II) errechnet sich im Jahr 2006 ein Kaufkraftvo-

lumen von ca. 139,9 Mio. €. Hier generierten die Rathenower Einzelhandelsbetriebe (inkl. 

Streuumsätze) eine Umsatzleistung von ca. 51,2 Mio. €. Das heißt, der Rathenower Ein-

zelhandel verfügte über einen Marktanteil von ca. 37 %. Die Zone II des Kerneinzugsge-

bietes ist somit als polyorientierter Bereich zu klassifizieren, in dem die Verbraucher be-

reits auf mehrere Einkaufsorte ausgerichtet sind. 

 

 

4. Umsatz- und Verkaufsflächenprognose für den Rath enower Einzel-

handel bis 2015 

Der im Jahr 2015 zu erwartende Umsatz des Rathenower Einzelhandels wurde in Form 

einer Modellrechnung, unter Verwendung des Marktanteilkonzeptes1, ermittelt. Zugrunde 

gelegt wurden die in Kapitel III skizzierten Szenarien der Einwohner- und Kaufkraftent-

wicklung bis zum Jahr 2015. Weiterhin wurden in der Modellrechnung unterschiedliche 

Annahmen zur zukünftigen Entwicklung der Marktanteile getroffen. Während in Szenario I 

(= Positivszenario) unterstellt wurde, dass der örtliche Einzelhandel seine Marktstellung 

im Kerneinzugsgebiet durch die partielle Behebung von Angebotsdefiziten2 in einzelnen 

Branchen leicht ausweiten kann, wurde in Szenario II (= Negativszenario) eine stagnative 

Entwicklung der Marktanteile angenommen.  

 

Bis zum Jahr 2015 können auf Basis der gesetzten Prämissen im Szenario I  folgende 

Umsatzleistungen des Rathenower Einzelhandels erwartet werden (vgl. auch Tab. 15): 

                                                
1  Das Marktanteilkonzept wird u. a. von allen Kauf- und Warenhausunternehmen in 

Deutschland zur Umsatzprognose verwendet. 
2  z. B. durch Neuansiedlung und / oder Erweiterung bestehender Betriebe. Dies gilt insbe-

sondere für die Warenbereiche Gesundheit / Körperpflege, Bekleidung / Schuhe / Sport, 
Elektrowaren und Hausrat / Einrichtung / Möbel. 
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Nahrungs- und Genussmittel 
 
Zone I:   ca. 91 %  von ca.     38,4 Mio. €   = ca. 34,9 Mio. € 

Zone II:   ca. 45 %  von ca.     48,5 Mio. €   = ca. 21,8 Mio. € 

Zonen I – II:  ca. 65 %  von ca.  86,9 Mio. €   = c a. 56,7 Mio. € 

 

Nichtlebensmittel 
 
Zone I:   ca. 72 %  von ca.  74,8 Mio. €            = ca. 54,2 Mio. € 

Zone II:   ca. 35 %  von ca.  94,6 Mio. €            = ca. 33,1 Mio. € 

Zonen I – II:  ca. 52 %  von ca. 169,4 Mio. €            = ca. 87,3 Mio. € 

 
 
Bei Eintreffen des Szenario I  ist im Jahr 2015 somit eine Gesamtumsatzleistung von ca. 

144,0 Mio. € zu erwarten1.  

 
Bis zum Jahr 2015 können auf Basis der gesetzten Prämissen im Szenario II  folgende 

Umsatzleistungen erwartet werden (vgl. auch Tab. 16): 

 

Nahrungs- und Genussmittel 
 
Zone I:   ca. 91 %  von ca.     38,4 Mio. €   = ca. 34,9 Mio. € 

Zone II:   ca. 45 %  von ca.     46,2 Mio. €   = ca. 20,8 Mio. € 

Zonen I – II:  ca. 66 %  von ca.   84,6 Mio. €   = ca. 55,7 Mio. € 

 

Nichtlebensmittel 
 
Zone I:   ca. 69 %  von ca.  74,8 Mio. €            = ca. 51,4 Mio. € 

Zone II:   ca. 32 %  von ca.  89,9 Mio. €            = ca. 28,7 Mio. € 

Zonen I – II:  ca. 49 %  von ca. 164,7 Mio. €            = ca. 80,1 Mio. € 

 

Bei Eintreffen des Szenario II  ist im Jahr 2015 somit eine Gesamtumsatzleistung von ca. 

135,8 Mio. € zu erwarten2.  

                                                
1  Im Vergleich zum Jahr 2006 liegt der Umsatzwert 2015 somit um ca. 4,7 Mio. € bzw.  

3,4 % höher. 
2  Im Vergleich zum Jahr 2006 liegt der Umsatzwert 2015 somit um ca. 3,5 Mio. € bzw.  

2,5 % niedriger. 
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Tabelle 15: Umsatzprognose für den Rathenower Einze lhandel im Jahr 2015 – Szenario I  
 

Zone I Zone II Zonen I – II Daten 
 
 
Warengruppen 

Kaufkraft in 
Mio. € 

Marktanteil in 
% 

Umsatz 
in Mio. € 

Kaufkraft in 
Mio. € 

Marktanteil in 
% 

Umsatz  
in Mio. € 

Umsatz in 
Mio. € 

Nahrungs- und Genussmittel 38,4 91 34,9 48,5 45 21, 8 56,7 

Gesundheit, Körperpflege 14,0 85 11,9 17,7 26 4,6 16,5 

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,4 90 2,2 3,1 45 1,4 3,6 

Bücher, PBS* Spielwaren 5,5 60 3,3 7,0 28 2,0 5,3 

Bekleidung, Schuhe, Sport 14,5 68 9,9 18,3 37 6,8 16,7 

Elektrowaren 10,2 52 5,3 12,9 27 3,5 8,8 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 11,1 60 6,7 14,0 38 5,3 12,0 

Sonstiger Einzelhandel 17,1 87 14,9 21,6 44 9,5 24,4 

Nichtlebensmittel insg. 74,8 72 54,2 94,6 35 33,1 8 7,3 

Einzelhandel insg. 113,2 79 89,1 143,1 38 54,9 144, 0 
* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren 
Quelle: GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet 
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Tabelle 16: Umsatzprognose für den Rathenower Einze lhandel im Jahr 2015 – Szenario II  
 

Zone I Zone II Zonen I – II Daten 
 
 
Warengruppen 

Kaufkraft in 
Mio. € 

Marktanteil in 
% 

Umsatz 
in Mio. € 

Kaufkraft in 
Mio. € 

Marktanteil in 
% 

Umsatz  
in Mio. € 

Umsatz in 
Mio. € 

Nahrungs- und Genussmittel 38,4 91 34,9 46,2 45 20, 8 55,7 

Gesundheit, Körperpflege 14,0 79 11,1 16,9 21 3,5 14,6 

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,4 90 2,2 2,9 45 1,3 3,5 

Bücher, PBS* Spielwaren 5,5 60 3,3 6,6 28 1,8 5,1 

Bekleidung, Schuhe, Sport 14,5 65 9,4 17,4 35 6,1 15,5 

Elektrowaren 10,2 40 4,1 12,3 18 2,2 6,3 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 11,1 58 6,4 13,3 36 4,8 11,2 

Sonstiger Einzelhandel 17,1 87 14,9 20,5 44 9,0 23,9 

Nichtlebensmittel insg. 74,8 69 51,4 89,9 32 28,7 8 0,1 

Einzelhandel insg. 113,2 76 86,3 136,1 36 49,5 135, 8 
* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren 
Quelle: GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet 
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Zur Ermittlung des mittelfristigen Verkaufsflächenbedarfs in Rathenow wird der für das 

Jahr 2015 in den beiden Szenarien prognostizierte Umsatz realistischen Produktivitäts-

leistungen (= Umsätze / m² VK) gegenübergestellt, die erreicht werden müssen, um Ver-

kaufsflächen wirtschaftlich auszulasten (vgl. Tabellen 17 und 18). 

 

 

Tabelle 17: Verkaufsflächenbedarf in Rathenow bis 2 015 – Szenario I  
 

Daten 
 
Warengruppen 

Umsatz 
2015 in 
Mio. €  

VK-Pro-
duktivität 
in €/m² VK  

Tragfähige 
VK in m²  

VK-Bestand 
2007 in m²  

VK-Zusatz-
bedarf 

2015 in m²  
Nahrungs- und Genussmittel 56,7 3.500 16.200 18.140 --- 

Gesundheit, Körperpflege 16,5 5.000 3.300 2.900 400 

Blumen, Pflanzen, zool. Be-
darf 

3,6 2.500 1.440 1.690 --- 

Bücher, PBS*, Spielwaren 5,3 3.000 1.770 1.730 40 

Bekleidung, Schuhe, Sport 16,7 2.500 6.680 7.860 --- 

Elektrowaren 8,8 5.000 1.760 1.225 535 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 12,0 2.000 6.000 6.045 --- 

Sonstiger Einzelhandel 24,4 1.500 16.270 19.750 --- 
* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren 
Quelle: GMA-Modellrechnung, ca.-Werte gerundet 
 

 

Tabelle 18: Verkaufsflächenbedarf in Rathenow bis 2 015 – Szenario II  
 

Daten 
 
Warengruppen 

Umsatz 
2015 in 
Mio. €  

VK-Pro-
duktivität 
in €/m² VK  

Tragfähige 
VK in m²  

VK-Bestand 
2007 in m²  

VK-Zusatz-
bedarf 

2015 in m²  
Nahrungs- und Genussmittel 55,7 3.500 15.910 18.140 --- 

Gesundheit, Körperpflege 14,6 5.000 2.920 2.900 20 

Blumen, Pflanzen, zool. Be-
darf 

3,5 2.500 1.400 1.690 --- 

Bücher, PBS*, Spielwaren 5,1 3.000 1.700 1.730 --- 

Bekleidung, Schuhe, Sport 15,5 2.500 6.200 7.860 --- 

Elektrowaren 6,3 5.000 1.260 1.225 35 

Hausrat, Einrichtung, Möbel 11,2 2.000 5.600 6.045 --- 

Sonstiger Einzelhandel 23,9 1.500 15.930 19.750 --- 
* PBS = Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren 
Quelle: GMA-Modellrechnung, ca.-Werte gerundet 
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Auf Basis der Modellrechnungen ergibt sich im Szenario I (= Positivszenario) ein Ver-

kaufsflächenzusatzbedarf von insgesamt ca. 975 m². Im Szenario II (= Negativszenario) 

liegt der Wert hingegen nur bei ca. 55 m². Nur in ausgewählten Branchen ist somit aus 

wirtschaftlicher Sicht eine begrenzte Entwicklungsmöglichkeit gegeben. Die errechneten 

Potenziale können entweder durch Neuansiedlungen oder Verkaufsflächenerweiterungen 

bestehender Betriebe realisiert werden. Hingegen werden in der Mehrzahl der Waren-

gruppen 2015 die aktuellen Verkaufsflächen nicht mehr adäquat ausgelastet werden kön-

nen. Insbesondere in den Bereichen Lebensmitteleinzelhandel, Bekleidung / Schuhe / 

Sport und Sonstiger Einzelhandel könnten Abschmelzungen des Geschäftsbesatzes die 

Folge sein.  

 

Ungeachtet der ermittelten Prognosewerte zum quantitativen Verkaufsflächenbedarf in 

Rathenow sind Strukturverbesserungen im Angebot einzelner Branche n des Einzel-

handels aus gutachterlicher Sicht notwendig . So wäre die Ansiedlung leistungsfähiger 

Textilanbieter des mittleren bis gehobenen Preissegmentes (Stichwort: „Marken“) und ggf. 

auch die Ausweitung des Elektrowarenangebotes (Vollsortiment) zur Erhöhung der Ver-

sorgungszentralität bzw. Eindämmung von Kaufkraftabflüssen wünschenswert. In der Ge-

samtbetrachtung besteht die Aufgabe der absehbaren Zukunft allerdings vordringlich in 

der Konsolidierung des Rathenower Einzelhandelsbesatzes, der planerischen Steuerung 

von Konzentrationsprozessen, einer Verbesserung der Angebotsqualität und einer Opti-

mierung der städtebaulichen bzw. verkehrlichen Rahmenbedingungen für die Wirtschafts-

gruppe.  
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VI Branchen- und Standortkonzept für den Rathenower  Einzelhan-

del 

 

Auf Basis der Bestandsanalyse und der vorgestellten Entwicklungsprognosen kann eine 

zukunftsorientierte Branchen- und Standortstruktur des Einzelhandels in Rathenow abge-

leitet werden. Ziel dieses Planungskonzeptes ist es, die zum Erhalt der Zentralitätsfunkti-

on sowie zur Sicherung der Funktionsfähigkeit des innerstädtischen Hauptgeschäftsberei-

ches und der wohngebietsnahen Versorgung erforderlichen Strategien und Maßnahmen 

zu formulieren und die sog. „zentralen Versorgungsbereiche“ gemäß § 34 Abs. 3 BauGB 

festzulegen.  

 

Zur Identifikation und Klassifikation der „zentralen Versorgungsbereiche“ in Rathenow 

wurde die in Tabelle 19 dargestellte Anforderungsliste verwendet.  

 

Tabelle 19: Kriterien der Identifikation und Klassi fikation zentraler Versorgungs-
bereiche in Rathenow 

 

Anforderungen 
zentraler Versorgungsbereich 

„Hauptgeschäftsbereich Innen-
stadt“ 

zentraler  
Versorgungsbereich 

“Nahversorgungslage“ 

Einzugsbereich 
gesamtstädtisch / überörtlich 
ca. 50.000 Einwohner 
 

Wohnumfeld  
ca. 3.000 – 4.000 Einwohner 

Branchenmix alle Bedarfsbereiche Schwerpunkt kurzfristiger Be-
darf 

Sortimente breit und tief breit 
Betriebsgrößenmix 2 Betriebe > 1.000 m² VK 

ca. 5 Betriebe zw. ca. 300-1.000 m² VK 
ca. 70 sonstige Betriebe 
 

1 – 2 Betriebe bis ca. 1.000 m² 
ca. 5 – 10 sonstige Betriebe 

Kundenmagneten Einkaufszentrum 
Supermarkt 
Filialisten 
Fachhandel 
 

Supermarkt 
Lebensmitteldiscounter 

Betriebstypenmix Filialisten 
Fachhandel 
Fachmärkte 
Supermärkte 

Supermarkt 
Lebensmitteldiscounter 
Lebensmittelhandwerk 
kleinere Fachmärkte 
Fachhandel 

Preissegmente mittleres, z. T. gehobenes Niveau unteres bis mittleres Niveau 
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Anforderungen 
zentraler Versorgungsbereich 

„Hauptgeschäftsbereich Innen-
stadt“ 

zentraler  
Versorgungsbereich 

“Nahversorgungslage“ 
Komplementärnut-
zungen 

Öffentliche Verwaltung 
Finanzdienstleister 
Post(-Agentur) 
Freie Berufe / Dienstleister 
Gastronomie  
Reisebüros 
Veranstaltungssaal 
Kulturelle Einrichtungen 
Tourist-Information 
 

Gastronomie 
Friseur 
sonst. konsumorientierte  
 Dienstleister 
 

Service / Convenience Möblierung öffentlicher Raum 
Kinderspielgeräte 
Ruhe- und Erholungszonen 
öffentliche Toilette 
Informationstafeln 
 

Möblierung öffentlicher Raum 
 

Angebotstransparenz 
/ Orientierung 

Leitsysteme / Wegweiser 
Standortbroschüre 
Branchenführer 
 

Firmierung 
 

Veranstaltungen /  
Animation 

Kinder- und Familienfeste 
Kinderanimation 
Märkte 
Musik / Theater 
attraktiver Außenverkauf 
Lokalkunst / -kultur 
 

Außenverkauf 

Verkehr Parkraumkonzept / Parkleitsystem  
breite Gehwege (Shopping) 
ÖPNV-Haltepunkte 
Fahrradwegenetz / -abstellplätze 
Berollbarkeit 
 

Parkierungsflächen 
ÖPNV-Haltepunkt 
Fahrradwegeanbindung 
Fußwegeanbindung 
Berollbarkeit 
 

Ergänzende Funktio-
nen 

Identifikationsfunktion 
Treffpunktfunktion 
Informationsfunktion Gesamtstadt 
 

Mittelpunktfunktion 
Treffpunktfunktion 
Kommunikationsfunktion 
Informationsfunktion Quartier 
 

räumliche Ausdeh-
nung des Zentrums 
zwischen den Außen-
punkten 

max. 500 m max. 200 m 

Quelle: GMA-Standortforschung / Standortbegehungen Rathenow 

 
 
Die in Tabelle 19 aufgelisteten Kriterien machen deutlich, dass die Attraktivität zentraler 

Versorgungsbereiche maßgeblich von der Einzelhandelsausstattung abhängt, jedoch 

auch andere Aspekte, wie z. B. Komplementärnutzungen aus dem Freizeit- und Dienst-

leistungsbereich, Veranstaltungen oder die Verkehrs- und Sozialisationsfunktion eine be-

deutende Rolle spielen. Zudem ist ein ausreichendes Maß an räumlicher Konzentration 
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der vorhandenen Einrichtungen unerlässlich, weil der zentrale Versorgungsbereich sonst 

von den Kunden nicht als zusammengehörig wahrnehm- und erlebbar ist. Deshalb wur-

den auch Aussagen zur maximalen räumlichen Ausdehnung getroffen.  

 

Unter Zugrundelegung der vorgestellten Identifikations- und Klassifikationskriterien für 

zentrale Versorgungsbereiche konnten im Stadtgebiet von Rathenow der „Hauptge-

schäftsbereich Innenstadt“  sowie die „Nahversorgungslage Am-Bruno-Baum-Ring“  

räumlich definiert werden. Als prioritäres Kriterium für die Festlegung dieser Versorgungs-

bereiche diente das in den jeweiligen Örtlichkeiten vorhandene Angebotsspektrum (Ein-

zelhandel- und Komplementärnutzungen). Darüber hinaus wurde geprüft, ob im jeweiligen 

Kerneinzugsgebiet genügend Kaufkraft vorhanden ist, um die Zentren wirtschaftlich aus-

zulasten und somit eine nachhaltige Entwicklung zu gewährleisten.  

 

Nachfolgend werden die beiden zentralen Versorgungsbereiche im Detail vorgestellt.  

 

 

1. Zentraler Versorgungsbereich „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“  

Zur Abgrenzung des „Hauptgeschäftsbereiches Innenstadt“ wurden neben den hier an-

sässigen Einzelhandelsbetrieben auch Komplementärnutzungen (z. B. Dienstleister, Gast-

ronomie, Freizeit und Kultureinrichtungen, Parkplätze etc.) berücksichtigt. Die konkrete 

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wurde in einem zweiten Schritt mit den 

Teilnehmern der projektbegleitenden Arbeitskreise detailliert besprochen und unter Be-

rücksichtigung von Planungsabsichten der Stadtverwaltung bzw. der Kommunalpolitik 

modifiziert. Im Ergebnis wurde das in Karte 3 dargestellte Gebiet als zentraler Versor-

gungsbereich „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ ausgewiesen. Die räumliche Abgren-

zung bezieht die bestehende Hauptgeschäftslage entlang der Berliner Straße sowie Be-

reiche mit verdichtetem Geschäftsbesatz entlang der Fehrbelliner Straße, der Mittelstraße 

und Goethestraße ein. Zusätzlich wurde das Areal des Plus Lebensmitteldiscounters an 

der Brandenburger Straße sowie der Parkplatz und die Geschäftsgebäude an der Stein-

straße berücksichtigt. 
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Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“  
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Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wurden zudem „Entwicklungsflächen“ 

ausgewiesen. Das Areal westlich der Havel wird z. Z. als Parkplatz genutzt und soll nach 

Aussagen der Stadt Rathenow städtebaulich und funktional weiter entwickelt werden. In 

diesem Zusammenhang ist auch die Etablierung von Einzelhandelsnutzungen vorgese-

hen, wobei jedoch primär eine attraktive Gestaltung des Eingangsbereiches zur Innen-

stadt im Vordergrund steht. Die Entwicklungsfläche südlich der Berliner Straße soll ande-

rerseits der Vergrößerung bestehender Geschäftsflächen im Erdgeschoss des Gebäude-

blockes an der Berliner Straße dienen. Anbauten im rückwärtigen Bereich könnten dies 

ermöglichen. Die Entwicklungsfläche im östlichen Teil des zentralen Versorgungsberei-

ches, direkt neben dem Rathaus, liegt derzeit brach und eignet sich aufgrund ihrer Lage z. 

B. für die Errichtung eines neuen Geschäftshauses. Eine solche Bebauung könnte die 

derzeit bestehende bauliche und funktionale Lücke zwischen dem Rathaus und dem Be-

reich Märkischer Platz schließen.  

 

Der „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ nimmt Versorgungsfunktionen für die Gesamt-

stadt und das überörtliche Kerneinzugsgebiet von Rathenow war. Herausragende Bedeu-

tung für die Markterschließung besitzt in diesem Zusammenhang das Einkaufszentrum 

„City Center“ (siehe Foto 1), in dem derzeit 23 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-

fläche von ca. 3.400 m² etabliert sind. Im übrigen Teil des zentralen Versorgungsberei-

ches waren zum Erhebungszeitpunkt 62 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 6.860 m² Verkaufs-

fläche ansässig. Als eher untypisch ist dabei zu bewerten, dass in der Rathenower Innen-

stadt mit zwei Supermärkten an der Fehrbelliner Straße (siehe Foto 2) und im City Center 

und einem Lebensmitteldiscounter drei größere Lebensmittelmärkte ansässig sind. Diese 

Anbieter sind gleichzeitig die drei größten Einzelhandelsbetriebe der Innenstadt mit Ver-

kaufsflächen zwischen ca. 790 m² und 1.200 m². Das Spektrum der Komplementärnut-

zungen umfasst gastronomische Einrichtungen und zahlreiche Dienstleister (u. a. Kredit-

institute, Versicherungen, Freie Berufe, Reisebüros, Post). Hinzu kommen öffentliche 

(Rathaus) und kulturelle Einrichtungen (Kulturhaus) sowie der Wochenmarkt. 

 

In der Gesamtbetrachtung umfasst das Versorgungsangebot im „Hauptgeschäftsbereich 

Innenstadt“ von Rathenow praktisch alle Warengruppen und bietet den Kunden in den 

meisten Branchen auch Einkaufsalternativen an.  
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Foto 1: Innerstädtisches Einkaufszentrum  Foto 2: Supermarkt in Innenstadtlage an der  
 „City Center“ an der Berliner Straße Fehrbelliner Straße 
 

Vor diesem Hintergrund sind es nicht in erster Linie quantitative Ergänzungen des Ver-

sorgungsangebotes sondern überwiegend qualitative Maßnahmen, die zu einer weiterge-

henden Attraktivierung beitragen könnten. In diesem Zusammenhang sind in Teilberei-

chen des zentralen Versorgungsbereiches mehrere Detailprobleme zu beachten, die z. B. 

die Kundenorientierung, die städtebauliche Qualität, die Familienfreundlichkeit, die Ab-

satzpolitik oder die Funktionalität noch beeinträchtigen. Im Einzelnen sind aus gutachterli-

cher Sicht anzuführen: 

 

�  hohe Verkehrsfrequenz (inkl. Schwerlastverkehr) auf der Berliner Straße (sie-

he Foto 3) und im Kreuzungsbereich zur Brandenburger und Fehrbelliner 

Straße beeinträchtigt die Einkaufsatmosphäre (Lärm, Emissionen, Gefähr-

dung) 

�  Leerstände ehemaliger Ladeneinheiten (siehe Foto 4) 

�  unbefriedigende städtebauliche Situation, wie z. B. Möblierung des öffentli-

chen Raumes, Vandalismus, Verschmutzungen / Graffiti, Zustand der Gehwe-

ge, verrostete Geländer, Gebäudefassaden (siehe Fotos 5 und 6) 

�  kein Parkleitsystem vorhanden 

�  nachlässige Grünpflege in der Innenstadt 

�  Investitionsstau beim mehreren Einzelhandelsbetrieben 

�  eingeschränkte Berollbarkeit der Geschäfte (siehe Foto 7) 

�  kleine Geschäftsflächen begrenzen das Sortimentsangebot 
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�  Außengastronomie z. T. unprofessionell gestaltet (siehe Foto 8) 

�  heterogenes und veraltetes Beleuchtungssystem 

�  zu wenig hochwertige Angebote im Einzelhandel / Dominanz des Billigseg-

mentes 

�  geringe Familienfreundlichkeit (z. B. Kinderspiel, Berollbarkeit, Sicherheit) 

�  heterogene Geschäftsöffnungszeiten  

�  gering ausgebildete Treffpunkt-, Kommunikations- und Informationsfunktion 

�  zu wenig Erlebniseinkauf 

�  Freizeitpotenzial der Havel bleibt als Ruhe- und Erholungsbereich für Besu-

cher des „Hauptgeschäftsbereiches Innenstadt“ weitgehend ungenutzt. 

 

 

Foto 3: Hohe Verkehrsfrequenz auf der Berliner Foto 4: Leerstand in der Fehrbelliner Straße 
 Straße  
 

 
Foto 5: Schlechter Zustand der Gehwege entlang  Foto 6: Graffiti und Verschmutzungen an der  

der Berliner Straße  Berliner Straße 
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Foto 7: Eingeschränkte Berollbarkeit von Foto 8: Gestaltungsdefizite bei der Außen- 
 Geschäftseingängen an der Berliner Straße gastronomie an der Berliner Straße 
 

 

Die aus gutachterlicher Sicht Erfolg versprechenden Ansätze für die Attraktivierung des 

zentralen Versorgungsbereiches „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ in Rathenow sind in 

Karte 4 räumlich verortet1. Darüber hinaus präsentiert Tabelle 20 Ziele und Maßnahmen, 

die geeignet erscheinen, die Kundenakzeptanz dieses Einkaufsbereiches mittelfristig zu 

erhöhen. In der Auflistung werden auch Hinweise zur Verantwortlichkeit und Dringlichkeit 

gegeben.  

 

Ungeachtet aller Mängel verfügt der „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ von Rathenow 

auch über strukturelle und funktionale Stärken, die eine Stabilisierung oder eine weiterge-

hende Profilierung der Versorgungswertigkeit ermöglichen. Folgende Aspekte sind in die-

sem Zusammenhang hervorzuheben: 

 

�  Multifunktionalität / Möglichkeit für Kunden Aktivitäten zu koppeln (Post, Ban-

ken, Gastronomie, Rathaus, Kulturhaus etc.)  

�  Food- und Nonfood-Angebote vorhanden 

�  innerstädtisches Einkaufszentrum vorhanden 

�  räumlich relativ kompakte Versorgungslage 

�  übersichtliche städtebauliche Struktur mit rechtwinkligem Grundriss 

                                                
1  Maßnahmen, die im Zusammenhang mit verkehrlichen und städtebaulichen Defiziten im 

Bereich Berliner Straße stehen werden in Karte 4 nicht dargestellt, da eine präzise räum-
liche Verortung der in Tabelle 20 vorgeschlagenen Maßnahmen im Hinblick auf die nach 
Angaben der Stadtverwaltung anstehende grundlegende Umgestaltung der Berliner 
Straße z. Z. nicht möglich ist. 
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Karte 4: Aufwertungsvorschläge für den zentralen Ve rsorgungsbereich 
„Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“   
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Tabelle 20: Maßnahmenkatalog zur Aufwertung des zen tralen Versorgungsbereiches „ Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“  
in Rathenow 

 

Ziele / Maßnahmen 
Akteure / 

Verantwortung 
Dringlichkeit 

Städtebauliche Aufwertungsmaßnahmen 

-  Räumliche Konzentration des Einzelhandelsbesatzes 
-  Sanierung von Einzelimmobilien  

(z.B. Mittelstraße nördl. City Center; Einmündungsbereich Puschkinstraße / Berliner Straße) 
-  Revitalisierung / Zwischendekoration von Leerständen / Leerstandsmanagement 
-  Attraktivierung und Kennzeichnung von Geschäftseingängen 
-  Installation von Kinderspielinfrastruktur (Kleingeräte) 
-  Zusammenlegung von Ladenflächen (z. B. Berliner Straße) 

Stadt, Sponsoren, Immo-
bilieneigentümer 

dringend erforderlich 

Verkehrsoptimierung 

-  Rückbau der Berliner Straße / Anlage von Parktaschen (Kurzzeitparken) 
-  Durchfahrtverbot für Schwerlastverkehr 
-  Sanierung des Fußwegebelages entlang der Berliner Straße 
-  Einrichtung zusätzlicher Querungsmöglichkeiten der Berliner Straße 
-  Etablierung eines Parkleitsystems mit prägnanter Namengebung für alle wesentlichen Parkmög-

lichkeiten (z. B. „City-Parkplatz“) 
-  Installation moderner Radständer 

Stadt dringend erforderlich 

Möblierung des öffentlichen Raumes 

-  Homogenisierung der Stadtmöblierung, z. B.  Beleuchtung, Papierkörben, Pflanzkübeln im Corpo-
rate Design 

-  Schaffung von Sitz- und Ruhemöglichkeiten in kommunikationsorientierter Anordnung 
-  Aktuelle Aushänge zu Veranstaltungen an der Litfasssäule am Märkischen Platz / evtl. Leucht-

schrifttafel  

Stadt, Sponsoren erforderlich 

Inwertsetzung des Freizeitpotenzials der Havel  

-  Thematisierung des Elementes Wasser bei der Umgestaltung der Berliner Straße (Brunnen, 
Skulpturen etc.) 

-  Schaffung einer Fußwegeverbindung zwischen Havelbrücke und Parkplatz Rewe 

Stadt, Sponsoren, Ver-
antwortliche Bundesgar-
tenschau 2015 

erforderlich 



Branchen- und Standortkonzept des Einzelhandels in Rathenow                 

71 

Ziele / Maßnahmen 
Akteure / 

Verantwortung 
Dringlichkeit 

Optimierung der Absatzpolitik / Verbesserung der Ge schäftspräsentation 

-  Festlegung von Kernöffnungszeiten 
-  Auswechslung veralteter oder unangepasster Warenträger / Professionalisierung des Außenver-

kaufs 
-  Auswechslung veralteter Markisen und Werbeelemente 
-  Renovierung der Geschäftsfronten / Attraktivierung der Fassadengestaltung 
-  Schaufenstergestaltung nach kaufpsychologischen Kriterien 
-  Dekoration bzw. Kennzeichnung der Geschäftseingänge 
-  Schaffung ebenerdiger Geschäftseingänge (Berollbarkeit) 
-  Attraktivierung der Eingangsbereiche des City-Centers (Beleuchtung, Branchenführer, Kennzeich-

nung, bedarfsweckende Branchen) 
-  Auswechslung veralteter Möblierung in der Außengastronomie 
-  Auswechslung veralteter Begrenzungselemente der gastronomischen Freisitze  
-  absatzpolitische Beratungen für Einzelhandel und Gastronomie 

Stadt, Einzelhandel, Im-
mobilieneigentümer, Bera-
ter 

dringend erforderlich 

Beschilderung / Orientierung / Information   

-  Kennzeichnung der Eingangsbereiche zur Hauptgeschäftslage  
�  Berliner Straße im Bereich Rathaus / Kreissparkasse 
�  Brandenburger Straße im Bereich Plus 
�  Fehrbelliner Straße im Bereich Einmündung Waldemarstraße 
�  Steinstraße im Bereich Commerzbank / Sanitätshaus 

-  Aufstellen von Branchenführern an den Eingangsbereichen zur Hauptgeschäftslage sowie auf 
dem Marktplatz 

Stadt, Sponsoren, Einzel-
handel 

erforderlich 

Sonstiges   

-  regelmäßiges Entfernen von Graffiti 
-  regelmäßige Säuberung von Sitzgelegenheiten 
-  regelmäßige Pflege von Grünanlagen 
-  Reparatur von Vandalismusschäden 

Stadt, Immobilieneigen-
tümer 

dringend erforderlich 

Quelle: GMA-Vorschlag 2007 
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�  zentraler Platz (Märkischer Platz) mit Wochenmarktfunktion (siehe Foto 11) 

�  breite Gehwege vorhanden (siehe Foto 12) 

�  Wohnfunktion in der Innenstadt 

�  freies Parken (Blaue Scheibe). 

 

 

Foto 9: Komplementärnutzungen: Post (rechts) und Foto 10: Komplementärnutzungen: Kulturhaus  
 Bank (links) am August-Bebel-Platz Rathenow und Außengastronomie am 
  Märkischen Platz 
 

 

Foto 11: Breite Gehwege entlang der Berliner Foto 12: Märkischer Platz mit Marktständen 
 Straße  
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2. Zentraler Versorgungsbereich „Nahversorgungslage Am Bruno-Baum-

Ring“  

Während der „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ im Einzelhandels-, Dienstleistungs-, 

Kultur- und Verwaltungsbereich die zentralörtlichen Funktionen Rathenows bündelt, über-

nehmen Nahversorgungslagen die Aufgabe, städtische Teilräume mit Waren und Dienst-

leistungen des kurzfristigen Bedarfes zu versorgen. Unter Zugrundelegung der Identifika-

tions- und Klassifikationskriterien aus Tabelle 19 konnte in diesem Zusammenhang im 

Rathenower Stadtgebiet ein zentraler Versorgungsbereich dieser Kategorie ermittelt wer-

den. Dabei handelt es sich um die „Nahversorgungslage Am Bruno-Baum-Ring“  (Ab-

grenzung siehe Karte 6). Sie deckt mit ihrem Kerneinzugsgebiet weite Teile der Wohnbe-

reiche im Osten des Rathenower Stadtgebietes ab (vgl. Karte 7)1.  

 

Die Nahversorgungslage befindet sich ca. 1.000 m Luftlinie östlich der Innenstadt im Be-

reich der Einmündung des Bruno-Baum-Ringes in die Bammer Landstraße. Der zentrale 

Versorgungsbereich verfügt gegenwärtig über 8 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-

fläche von ca. 2.665 m² sowie über einige ergänzende Komplementärnutzungen. Der An-

gebotsschwerpunkt liegt eindeutig im kurzfristigen Bedarfsbereich, der durch einen Le-

bensmitteldiscounter, einen Supermarkt, einen Getränkemarkt sowie einen Drogeriefach-

markt präsent ist. Durch die Lage am Rande einer Großwohnsiedlung erfüllt die Nahver-

sorgungslage klassische wohngebietsnahe Versorgungsaufgaben für ein Kerneinzugsge-

biet mit derzeit ca. 4.050 Einwohnern2. Bezüglich der zukünftigen Einwohnerentwicklung 

ist allerdings zu berücksichtigen, dass hier der Rückbau mehrerer Wohnblöcke vorgese-

hen ist. Dadurch ist bis 2015 ein Rückgang der Einwohnerzahl im Kerneinzugsgebiet auf 

rund 3.150 Einwohner zu erwarten. Diese Bevölkerungszahl reicht im Betrachtungszeit-

raum zwar noch aus, um eine wirtschaftliche Tragfähigkeit der bestehenden Einzelhan-

delsbetriebe zu gewährleisten, sollte sich das Einwohnerpotenzial aber danach weiter 

reduzieren, wäre eine Nachhaltigkeit der Versorgungslage nicht mehr gewährleistet. 

                                                
1  Das restliche Stadtgebiet wird durch mehrere solitär gelegene Lebensmittelmärkte, die 

Anbieter im „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ sowie die beiden autokundenorientierten 
Fachmarktzentren in der Milower Landstraße und Am Schwedendamm versorgt (vgl. 
auch Karte 5). Der Wettbewerbsdruck dieser Märkte ist so stark, dass der Aufbau einer 
komplexen Nahversorgung, im Sinne zusätzlicher zentraler Versorgungsbereiche, nach 
gutachterlicher Einschätzung nicht realistisch ist.  

2  Angaben der Stadt Rathenow.  
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Karte 5: Supermärkte, Lebensmitteldiscounter und SB -Warenhäuser in Rathe-
now  
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Vor diesem Hintergrund sind öffentliche Investitionen in die städtebaulichen oder verkehr-

lichen Rahmenbedingungen des zentralen Versorgungsbereiches kritisch zu prüfen. 

 

Als Defizite der Nahversorgungslage wurden bei mehreren Standortbesichtigungen fol-

gende Punkte ermittelt: 

 

�  begrenztes Komplementärangebot 

�  z. T. geringe Aufenthaltsqualität (Sitzmöglichkeiten, Begrünung, Kinderspiel-

geräte) 

�  mehrere Leerstände 

�  z. T. veraltete Immobilien 

�  eingeschränkte Einsehbarkeit des nördlichen Bereiches von der Bammer 

Landstraße (B 188) 

�  inhomogene Beleuchtung 

�  modernisierungsbedürftiger Straßen- / Fußwegebelag. 

 

Ungeachtet der aufgeführten Defizite sind für die „Nahversorgungslage Am Bruno-Baum-

Ring“ aber auch mehrere positive Aspekte festzuhalten: 

 

�  fußläufige Nahversorgungsfunktion für die umgebenden Wohnquartiere 

�  breites Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich 

�  ÖPNV-Anschluss vorhanden 

�  zentraler Platz vorhanden 

�  Grünanlage vorhanden 

�  Gastronomieangebot (Imbiss, Kneipe) / sonst. Funktionsergänzungen1 

�  potenzielle Erweiterungsflächen vorhanden 

�  ausreichendes Stellplatzangebot 

�  moderne Radabstellmöglichkeiten vorhanden. 

                                                
1  Als Funktionsergänzungen sind vorhanden: Briefkasten, Telefonzellen, Zigarettenauto-

mat, Litfasssäule, Altkleider-Container, Altglassammelstelle. 
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich „Nahversorgungslage Am Bruno-
Baum-Ring“  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Karte 7: Kerneinzugsgebiet des zentralen Versorgung sbereiches „Nahversor-
gungslage Am Bruno-Baum-Ring“  

 

 



Branchen- und Standortkonzept des Einzelhandels in Rathenow  

77 

---------------------------------------- 

 
Unter Zugrundelegung der gutachterlichen Erkenntnisse zur Einzelhandelssituation und  

-entwicklung in Rathenow schlägt die GMA der Stadt ein Zentrenkonzept  mit einer zwei-

stufigen Hierarchie der zentralen Versorgungsbereiche vor (siehe Karte 8).  

 
Als „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ von Rathenow ist der Bereich entlang der Berliner 

Straße gemeinsam mit den verdichteten Geschäftslagen der abzweigenden Straßen zu 

klassifizieren (Abgrenzung siehe Karte 3). Als Nahversorgungslage sollte der Bereich „Am 

Bruno-Baum-Ring“ eingestuft werden (Abgrenzung siehe Karte 6).  

 
Ergänzende Nahversorgungsfunktionen erfüllen im Stadtgebiet von Rathenow mehrere 

Lebensmittelmärkte. Sie haben durchaus Relevanz für die Sicherstellung der wohnge-

bietsnahen Versorgung, können aber nicht im Sinne des § 34, 3 BauGB als schutzwürdi-

ge zentrale Versorgungsbereiche definiert werden, weil es sich um Solitärstandorte han-

delt, die bei weitem nicht allen an zentrale Versorgungsbereiche zu stellenden Ansprü-

chen gerecht werden.  

 
Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Zentrenkonzeptes  empfiehlt die GMA der Stadt-

verwaltung ein vierstufiges Vorgehen: 

 
1. Beschluss der räumlich und inhaltlich definierten zentralen Versorgungsbereiche 

„Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ und „Nahversorgungslage Am Bruno-Baum-

Ring“ als städtebaulich schutzwürdig bis 2015. 

 
2. Beschluss des zentralen Versorgungsbereiches „Hauptgeschäftsbereich Innen-

stadt“ als Investitionsvorranggebiet bis 2015.  

 
3. Beschluss der in den Tabellen 21 und 22 dargestellten Listen zentrenrelevanter 

Sortimente. Dabei handelt es sich um Warengruppen, die innerhalb des Stadtge-

bietes ausschließlich in den zentralen Versorgungsbereichen etabliert werden soll-

ten. Diese Festsetzung gilt auch für Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbe-

triebe1.  

                                                
1  Im Zusammenhang mit den Sortimentslisten ist die Problematik von Randsortimenten in 

„Mehrbranchenunternehmen“ anzusprechen. Um einen geordneten Umgang mit zentren-
relevanten Randsortimenten zu gewährleisten, sollten diese, z. B. bei Möbelmärkten, 
Bau- und Gartenmärkten, nur einen Verkaufsflächenanteil von max. 10 % aufweisen. Die 
Verkaufsfläche einzelner zentrenrelevanter Randsortimente sollte zudem eine Verkaufs-
fläche von jeweils 200 m² nicht überschreiten. 
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Karte 8: Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Rat henow  
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Tabelle 21: Zentrenrelevante Sortimente 1 mit Bezug auf den zentralen Versor-
gungsbereich „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“  

 
�  Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getränke, Reformwa-

ren 
�  Drogeriewaren, Parfümeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitätswaren 
�  Blumen, zoologischer Bedarf 
�  Papier- und Schreibwaren, Büroartikel 
�  Zeitschriften, Bücher, Toto / Lotto 
�  Spielwaren, Bastelartikel 
�  Oberbekleidung, Wäsche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien 
�  Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires 
�  Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sportartikel 
�  Unterhaltungselektronik, Elektrokleingeräte (weiße und braune Ware), Geräte der 

Telekommunikation, Elektrogroßgeräte 
�  Computer, Büroorganisationsmittel, Büro- und Kommunikationstechnik 
�  Ton- und Bildträger, Unterhaltungssoftware 
�  Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehör 
�  Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Antiquitäten / Kunst 
�  Fotogeräte, Videokameras, Fotowaren 
�  optische Waren, Hörgeräte 
�  Uhren, Schmuck  
�  Fahrräder 
Quelle: GMA-Vorschlag 

 

Tabelle 22: Zentrenrelevante Sortimente 2 mit Bezug auf den zentralen Versor-
gungsbereich „Nahversorgungslage Am Bruno-Baum-Ring“  

 
�  Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getränke 
�  Drogeriewaren, Apothekerwaren 
�  Blumen 
�  Papier- und Schreibwaren 
�  Zeitschriften, Toto / Lotto 
�  optische Waren, Hörgeräte 
Quelle: GMA-Vorschlag 

 

4. Publikation der Beschlusslage zum Zentrenkonzept und aktive Information der 

Immobilien- und Grundeigentümer sowie Gewerbetreibenden, um Investitionssi-

cherheit bei diesen Zielgruppen herzustellen. 

 

5. Bauplanungsrechtliche Umsetzung des Zentrenkonzeptes. 

                                                
1  Siehe Beschlusspunkt 3. auf Seite 77. 
2  Siehe Beschlusspunkt 3. auf Seite 77. 
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VII Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse 

 

Die Untersuchung zum Einzelhandelskonzept für die Stadt Rathenow kommt zu folgenden 

wesentlichen Ergebnissen: 

 

�  Im Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Rathenow leben gegenwärtig 

ca. 58.120 Personen, davon ca. 45 % im Stadtgebiet (Zone I) und ca. 55 % im 

Umland (Zone II). 

 

�  Das Kaufkraftvolumen für alle Einzelhandelsbranchen belief sich im Kerneinzugs-

gebiet 2006 auf ca. 255,2 Mio. €. Davon entfielen ca. 86,8 Mio. € auf den Bereich 

Nahrungs- und Genussmittel und ca. 168,4 Mio. € auf Nichtlebensmittel. In Rathe-

now selbst beträgt das Kaufkraftvolumen ca. 115,3 Mio. €. 

 

 Die Kaufkraftprognose wurde in zwei Szenarien (Positiv- und Negativszenario) 

berechnet. Demnach ist im Kerneinzugsgebiet des Rathenower Einzelhandels im 

Jahr 2015 mit eine Kaufkraftvolumen von ca. 256,3 Mio. € bzw. 249,3 Mio. € zu 

rechnen. 

 

�  Der Einzelhandelsbestand in Rathenow umfasst derzeit 272 Betriebe des Laden-

einzelhandels und Ladenhandwerks mit einer Verkaufsfläche von ca. 59.340 m². 

66 Betriebe mit einer Verkaufsfläche von ca. 18.140 m² können dem Nahrungs- 

und Genussmittelbereich zugeordnet werden. Auf den Nichtlebensmittelbereich 

entfallen 206 Betriebe mit einer Verkaufsfläche von ca. 41.200 m² VK. Die rechne-

rische Durchschnittsgröße der Geschäfte liegt bei ca. 218 m² VK und damit unter-

halb des Bundesdurchschnitts (240 m² VK je Betrieb). 

 

 Eine hohe Relevanz besitzen in Rathenow autokundenorientierte Versorgungsla-

gen. Hier befinden sich nur 17 % der Betriebe, aber rund 56 % der Gesamtver-

kaufsfläche. In Streu- und Nebenlagen sind 49 % der Betriebe und ca. 22 % der 

Verkaufsflächen verortet. Einen relativ geringen Verkaufsflächenbesatz weist der 

„Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ mit ca. 17 % (ca. 10.260 m² VK) auf. 
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�  Im Geschäftsjahr 2006 erzielte der Rathenower Einzelhandel eine Umsatzleistung 

von ca. 139,3 Mio. €. Bis zum Jahr 2015 kann im Positiv- und Negativszenario mit 

einer Umsatzleistung von ca. 144,0 Mio. € bzw. 135,8 Mio. € gerechnet werden. 

 

�  Bis zum Jahr 2015 wurde in Rathenow nur ein geringer Verkaufsflächenzusatzbe-

darf von maximal knapp 1.000 m² ermittelt. In mehreren Warengruppen ist ande-

rerseits ein Verkaufsflächenüberbesatz erkennbar, der zu Abschmelzungen im 

Geschäftsbesatz führen kann.  

 

�  Vor dem Hintergrund der Analyseergebnisse können folgende zentrale Versor-

gungsbereiche in Rathenow definiert werden: 

 

�  „Hauptgeschäftsbereich Innenstadt“ 

�  „Nahversorgungslage Am Bruno-Baum-Ring“. 

 

�  Die GMA empfiehlt der Stadt Rathenow den Beschluss des Standort- und Sorti-

mentskonzeptes als Grundlage für die Standortentwicklung des Einzelhandels im 

Stadtgebiet bis 2015. 
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