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Vorbemerkung

Im November 2006 wurde die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Biaro Kéln, von der Stadt Brandenburg an der Havel mit der Aktualisierung und Ergénzung
des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 1999 beauftragt. Auf der Grundlage der fort-
geschriebenen Daten zum Einzelhandel sollen die Entwicklungspotenziale der Branden-
burger Innenstadt, der integrierten Nahversorgungslagen und der dezentralen Standorte
im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes aufgezeigt werden. Dabei sind Aussagen Uber
das kinftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustrebende Aus-
stattung mit Einzelhandelsflachen, sinnvolle Veranderungen bzw. Ergéanzungen der Sor-
timente und der Standorte sowie notwendige Anpassungsmallnahmen zur Weiterentwick-

lung der Standortqualitat zu treffen.

Vor dem Hintergrund der darzustellenden Potenziale sind dann in einem gesonderten
Bearbeitungsschritt die Realisierungschancen wie auch die potenziellen Auswirkungen
des geplanten innerstadtischen Einkaufszentrums St.-Annen-Galerie, Neustadtischer
Markt / St.-Annen-Stral3e, zu prifen. Der vorliegende Berichtsband konzentriert sich auf
die Ergebnisse der gesamtstadtischen Betrachtung, das Vorhaben St.-Annen-Galerie wird

in einem separaten Berichtsband dargestellt.

Die inhaltlichen Schwerpunkte und Abwicklungsmodalitdten wurden mit Vertretern der
Stadtverwaltung abgestimmt. Der nachfolgende Bericht fasst die Ergebnisse der gesamt-

stadtischen Untersuchung zusammen.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Buro Kéin
Kéln, im Juni 2007

SB-aw
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l. Aufgabenstellung und Methodik

1. Aufgabenstellung

Seit dem Abschluss des im stadtischen Auftrag durchgefiihrten GMA Markt- und Stand-
ortgutachtens ,Das Oberzentrum Brandenburg an der Havel - GMA-Einzelhandelsstruk-
turuntersuchung” im Jahre 1999 haben sich sowohl im Einzelhandel im Stadtgebiet als
auch im Umland der Stadt Brandenburg an der Havel Veranderungen ergeben, die eine
Uberprifung der Rahmendaten und des Standortkonzeptes der Einkaufsstadt erforderlich
machen. Zudem wird weiterhin von Seiten der Stadt Brandenburg an der Havel die Pla-
nung verfolgt, durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums im Standortbereich St.-
Annen-StralRe / Neustadtischer Markt das Einzelhandelsangebot der Stadtmitte zu ergan-
zen und so den innerstadtischen Hauptgeschéaftsbereich als Einkaufslage aufzuwerten.
Damit kénnte sich die Stadtmitte im Wettbewerb gegen dezentrale Einzelhandelslagen
und das (zwischenzeitlich durch die Eingemeindung zum Stadtgebiet zugehérige) Bran-

denburger Einkaufszentrum Wust starker als in der Vergangenheit behaupten.

Vor diesem Hintergrund und der seit 2005 veranderten Rechtsprechung im Hinblick auf
die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe wird eine Uberpriifung der Entwick-
lung des Brandenburger Einzelhandels und der Perspektiven bis zum Jahre 2015 vorge-
nommen. In die Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation wird auch das Thema
der Nahversorgung einbezogen, um durch ein alle Standortlagen berticksichtigendes Ein-
zelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel die Voraussetzungen fiir eine
zukunftsorientierte und gleichermalfien rechtssichere Einzelhandelssteuerung bereitzustel-
len. Ein solches Konzept ermdglicht auch die Einordnung und Bewertung vorliegender

Einzelhandelsplanungen.

Das nachfolgende Konzept zielt darauf ab, sowohl aktuelle ékonomische Eckdaten des
Einzelhandelsstandortes Brandenburg an der Havel aufzubereiten als auch gutachterliche

Handlungsempfehlungen zu folgenden Aspekten zu erarbeiten:

. Funktion und Bedeutung des Einzelhandels der Stadt Brandenburg an der Havel
fur die kinftige stadtebauliche Entwicklung und die kommunalpolitisch angestrebte

Starkung der Zentralitat der Einkaufsstadt,
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. Hinweise auf mogliche Verbesserungen der Angebotsvielfalt und der stadtebauli-
chen Zuordnung von Einzelhandels- / Dienstleistungsnutzungen im Sinne einer
Stabilisierung und Aufwertung der Versorgungsfunktionen integrierter Versor-

gungszentren,

. Chancen und Risiken grof¥flachiger Einzelhandelsansiedlungen fir die kinftige
Weiterentwicklung des Einkaufsplatzes Brandenburg an der Havel in punkto
Raumvertraglichkeit und Auswirkungen auf die gewachsene Einzelhandelsstruktur,

. Entscheidungshilfe fur Politik und Verwaltung der Stadt Brandenburg an der Havel
bei aktuellen und kinftigen Ansiedlungsvorhaben des grof¥flachigen Einzelhan-
dels.

Das Einzelhandelskonzept liefert insofern flir den Bereich des Einzelhandels die inhaltli-
chen Grundlagen fir ein Zentrenkonzept und die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche i.S.d. § 34, Abs. 3 BauGB.

2. Methodik

In Analogie zur Systematik der amtlichen Statistik werden die Betriebe und Verkaufsfla-
chen zunachst gemal dem Schwerpunkt ihrer Umsatztatigkeit zugeordnet. Der vorliegen-
den Untersuchung liegt eine Feingliederung zugrunde, die sich an die Einzelhandelsstatis-
tik anlehnt. Dabei unterscheidet die GMA-Systematik:

1. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Getranke, Tabak, Backerei- und
Fleischereihandwerk),

2. Gesundheits- und Kérperpflege (inkl. Drogerie-, Parfimerie- und Apothekenwaren,
Sanitatsbedarf),

3. Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf,

4. Blcher, Zeitschriften, Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS), Spielwaren,

5. Bekleidung, Schuhe, Sport,

6. Elektrowaren (inkl. Elektrogro3gerate, -zubehér, Beleuchtung, Unterhaltungselek-

tronik, Ton- / Bildtrager, Computer / Telekommunikation),
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7. Hausrat, Mébel, Einrichtungsgegenstande (inkl. Glas, Porzellan, Keramik (GPK),
Geschenkartikel, Mébel, Kiichen, Kunstgegenstande, Farben, Tapeten, Bodenbe-

lage, Heimtextilien),

8. Sonstiger Einzelhandel (inkl. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Foto, Optik,
Uhren, Schmuck, Autozubehér, Sportartikel etc.).

Die Zuordnung nach dem Umsatzschwerpunkt wird im Zuge der Berechnung der Umsatz-
| Kaufkraftrelation aufgegeben und ersetzt durch eine warengruppenbezogene Betrach-
tungsweise, welche auch fur die Ableitung von Umsatzpotenzialen und Verkaufsflachen-
bedarfen bis 2015 herangezogen wird.

Die Untersuchungsergebnisse basieren auf einer Reihe priméarstatistischer Erhebungen,
die im Rahmen der Strukturuntersuchung durchgefuhrt wurden:

. Bestandsaufnahme aller im Stadtgebiet ansassigen Betriebe des Ladeneinzel-
handels und des Ladenhandwerks (= Totalerhebung) durch GMA-Mitarbeiter im
Januar 2007;

. Kartierung der integrierten Versorgungslage des historischen Stadtkerns im Marz

2007 zur Dokumentation der Nutzungsstruktur.

Das methodische Vorgehen wurde mit Vertretern der Stadtverwaltung Brandenburg an der
Havel abgestimmt; aus Zeit- und Kostengriinden wurde auf Befragungen von Kunden und

Einzelhandlern verzichtet.
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3. Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

3.1 Kundenverhalten

Die Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahrzehnte ist in entscheidendem Male von der
gestiegenen Mobilitat der Verbraucher beeinflusst worden." Einerseits entstanden im Zu-
ge des Suburbanisierungsprozesses in vielen Wohngebieten neue Einzelhandelsstandor-
te. Andererseits wurden durch die Massenmotorisierung zunehmend Konzentrationen von
Einzelhandelbetrieben an Pkw-orientierten Standorten auflerhalb gewachsener Innen-
stadte oder Nahversorgungslagen erméglicht.

Im Hinblick auf das Einkaufsverhalten ist zwischen dem Versorgungs- und dem Erlebnis-
einkauf zu unterscheiden. Wahrend die reine Bedarfsdeckung méglichst unkompliziert
und preisbewusst erledigt werden soll, avanciert Einkaufen gleichzeitig zur Freizeitbe-

schaftigung, bei der das Einkaufserlebnis im Vordergrund steht.’

Mit der Steigerung der Mobilitdt und der Erlebniskomponente des Einkaufens geht eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, so dass sich der Wettbe-
werb um den Kunden intensiviert hat. Die Erwartungen der Kunden an den Einzelhandel

beziehen sich auf folgende Faktoren:

. alle Waren des taglichen Bedarfs in einem Geschaft kaufen zu kénnen (One-Stop-
Shopping)

. aus einem grof3en Angebot auswahlen zu kénnen (Angebotsvielfalt)

. die Geschafte gut erreichen zu kénnen (Erreichbarkeit)

. die jeweils gewiinschte Menge eines Produktes kaufen zu kénnen (Mengenverfig-
barkeit)

. zur gewiinschten Zeit einkaufen zu kénnen (Offnungszeiten)

So stieg zwischen 1960 und 2004 der Pkw-Bestand in den alten Bundeslandern von ca.
5,8 Mio. auf ca. 45,0 Mio. Pkw an (Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen).
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. in einer ansprechenden Atmosphéare einkaufen zu kénnen (Einkaufsatmosphare)

. zu niedrigen Preisen einkaufen zu kénnen (Preis)

. ein qualitativ ansprechendes Angebot zu erhalten (Qualitat)

. in mehreren gleichartigen Geschéaften einkaufen zu kénnen (Vielzahl der Geschaf-
te)

. in unterschiedlichen Geschéaften einkaufen zu kénnen (Betriebsformenvielfalt)

. bequem einkaufen zu kénnen (Convenience).

In den letzten Jahren sind reale Kaufkraftsteigerungen eingetreten, die im Zusammenwir-
ken mit stabilen Nahrungsmittelpreisen zu tUberdurchschnittlichen Ausgabesteigerungen
aulerhalb des Einzelhandelsangebotes (Freizeit, Gastronomie, Dienstleistungen u.a.)
gefuihrt haben.?

Eher langfristig durften sich die demographischen Entwicklungen niederschlagen. Geman
aktuellen Prognosen ist von einem Rickgang der Wohnbevélkerung in Deutschland auf
ca. 77 Mio. im Jahre 2030 auszugehen, wobei etwa ein Drittel der Einwohner alter als 60

Jahre sein wird.

3.2 Flachen- und Standortentwicklung im Einzelhandel

Nach dem Zweiten Weltkrieg nahm die Zahl der Einzelhandelsbetriebe auf Grund stei-
gender Einkommen und Konsumwiinsche bis etwa 1960 stetig zu. In der Folge setzte ein
Ruckgang der eigenstandigen Betriebe, verbunden mit einer Zunahme von Filialbetrieben
ein (Konzentration). Begleitet wurde dieser Prozess von einem umfangreichen Wachstum

der Verkaufsflachen und einer Veranderung der Beschéaftigtenstruktur im Einzelhandel mit

Die Inanspruchnahme eines Discountangebotes oder eines Kleinpreiskaufhauses einer-
seits und des Feinkosthandels oder des hochpreisigen Bekleidungsfachgeschaftes ande-
rerseits stellt fir viele Konsumenten heute keinen Widerspruch mehr dar.

Seit dem Jahr 1990 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsum-
ausgaben von 42,2 % kontinuierlich auf 38,7 % im Jahre 2004 gesunken (Quelle: HDE).
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mehr Teilzeitbeschaftigten bei gleichzeitig geringerem Qualifikationsniveau (Rationalisie-

rung).

Der bundesdeutsche Einzelhandel konnte seit 1990 einen Verkaufsflachenzuwachs um
ca. 35,8 Mio. m? auf insgesamt 112,8 Mio. m? im Jahre 2004 verzeichnen. Das hohe Ver-
kaufsflachenwachstum ist dabei insbesondere auf den Boom grofflachiger Einzelhan-
delsbetriebe zurlickzufiihren, so dass die durchschnittliche GréRRe eines Ladengeschaftes
in Deutschland mittlerweile rund 270 m? Verkaufsflache betragt. Vor dem Hintergrund des
hohen Verkaufsflachenwachstums bei stagnierenden Einzelhandelsumsatzen ist eine
ricklaufige Flachenproduktivitat im Einzelhandel zu konstatieren; diese Entwicklung wird
sich auch zukinftig fortsetzen.

Der Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne zeigt im Zeitraum 1992 - 2001 einen nomina-
len Zuwachs ca. 19 Mrd. € auf 381 Mrd. €, gleichbedeutend ca. 5 %. Dies entspricht einer
insgesamt riicklaufigen realen Umsatzentwicklung. Seit dem Jahr 2002 sinkt der nominale
Umsatz. Im Jahre 2004 lag der Umsatz bei ca. 365 Mrd. €, fur 2005 wird ein weiterer
Riickgang auf ca. 362 Mrd. € erwartet.” Damit wird nominal das Umsatzniveau des Jahres
1992 erreicht.

Neben einer insgesamt positiven Entwicklung der Volkswirtschaft sowie gesellschaftlicher
und demographischer Veranderungen hat insbesondere eine Neubewertung von Stand-
ortfaktoren und Standortqualitdten eine Veradnderung der Handelslandschaft herbeige-
fuhrt. Viele grof¥flachige Betriebe wie Mébelhduser, Baumarkte, Gartencenter, Heimtexti-
lienfachmarkte oder Autozubehérfachmarkte haben im Zuge ihres steigenden Flachenbe-
darfs die Innenstadte verlassen. Hierbei waren insbesondere betriebswirtschaftliche
Griinde (in erster Linie Grundstiickskosten) sowie Aspekte der Flachenverfigbarkeit und
der verkehrlichen Erreichbarkeit ausschlaggebend.

Bundesweit hat sich ein Trend verfestigt, demzufolge sich der Einzelhandel mit Mébeln/
Einrichtungsgegenstanden sowie Heimwerker- und Gartenartikeln® an dezentralen Stand-
orten konzentriert, wahrend der historische Stadtkern seine Position als Standort fur Be-

vgl. Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE)

Einzelhandel mit so genannten nicht zentrenrelevanten Sortimenten
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kleidung, Schuhe, Elektronik, Uhren und Schmuck und andere hochwertige Sortimente
behauptete. Die feste Zuordnung einzelner Sortimente zu Betriebstypen oder Standortka-
tegorien wird jedoch ab Mitte der achtziger Jahre durch die Entwicklung der Ergdnzungs-

oder Randsortimente in Frage gestellt.

Das von klassischen Einzelhandelsstandorten unabhéngige, Uberwiegend Pkw-orientierte
,sekundare* Netz? hat nach der Entwicklung der Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser
durch die zunehmende Ansiedlung von (Nonfood-)Fachmarkten ein Eigenleben entwi-
ckelt. Zunehmend suchen auch Fachmarkte und Fachgeschafte gezielt die Agglomerati-
onsvorteile im sekundaren Einzelhandelsnetz. Unter Berlcksichtigung der nach wie vor
zunehmenden Motorisierung wird dieses sekundare Netz weiter an Bedeutung gewinnen
und damit zur Verscharfung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen und dezentralen
Lagen fuhren. Durch eine breit und tief gegliederte Angebotspalette am Stadtrand wird die
Stellung der Innenstadte und Ortsteilzentren weiter geschwaécht, sofern keine gezielten

Gegenmalinahmen ergriffen werden.

3.3 Entwicklung der Betriebstypen

Mit den Flachen- und Standortverdanderungen gehen auch unterschiedliche Entwicklungen
der Betriebstypen einher. Gewinner seit Ende der siebziger Jahre sind die Fachmarkte,

fur die auch zukinftig mit einer deutlichen Erweiterung des Marktanteils zu rechnen ist.

Gliedert man den Einzelhandel nach den Wachstumschancen, so zahlen insbesondere
Fachmarkte, leistungsfahige Fachgeschéfte, Spezialanbieter, Mehrfachdiscounter, Ver-
brauchermarkte / SB-Warenh&user und der Versandhandel zu den Betriebstypen mit posi-
tiven Entwicklungsperspektiven, wahrend u. a. fur kleine unprofilierte Fachgeschafte und
Warenhauser Schrumpfungsrisiken bestehen.

Beispielhaft kdnnen Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik u. a. als feste Sortimentsbau-
steine des Mdbelhandels angesprochen werden.

B. Tietz bezeichnet das Netz inneroértlicher Zentren und Streulagen als priméares Einzelhan-
delsnetz, den Versandhandel und Direktvertrieb als tertidres Einzelhandelsnetz und das
Automobilhandels- und Tankstellenhandelsnetz als quartdres Handelsnetz; vgl. Tietz, B.,
Rothaar, B.: City-Studie, Landsberg/Lech, 1991, S. 158 ff.
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Abb. 1: Die Entwicklung der Marktanteile der Betriebstypen bis zum Jahr 2010
100%
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0%
1980 1995 2010
B Warenh&user B Fachmaérkte
B Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser @ filialisierte Fachgeschafte
O traditionelle Fachgeschéfte 0 Versender
Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Untersuchungen des IfO-Instituts

Im Bereich der Nahversorgung ist durch die schrittweise VergréRerung der Lebensmittel-
betriebe eine Konzentration auf wenige Versorgungsstandorte eingetreten. Die Entwick-
lung der GréRenstruktur von Lebensmittel-SB-Markten wird sich auf Grund der betriebs-
wirtschaftlichen Aspekte auch zukiinftig zu gréf3eren Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die
betriebswirtschaftliche Mindestgrofle flr einen frischeorientierten Lebensmittelsupermarkt

bei ca. 800 m? Verkaufsflache. Fir die Zukunft ist eine steigende Tendenz zu erwarten.
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Tabelle 1:

Die Betriebstypendynamik im Einzelhandel

Entwicklungstendenzen

bisher

kiinftig

Marktanteilsverluste der Fachgeschafte
Schwierigkeiten bei den Warenhauskonzernen,

weniger bei Mittelstandswarenhausern

rapider Aufschwung der Verbrauchermarkte

Aufschwung der SB-Warenhauser

lange Stabilitat und neuerdings Bedeutungszu-
nahme des Versandhandels

Durchsetzung von Fachdiscountern bei Le-
bensmitteln

Durchsetzung der Fachmarkte im Non-Food-
Bereich

Aufbau spezialisierter Hauszustellsysteme, z.B.
Getranke, Tiefklhlkost

sehr starke Betriebstypendynamik mit Aufkom-
men neuer Betriebstypen

sehr starke Zunahme der Filialunternehmen,
Beginn der Multinetzpolitik

rapide Marktanteilsverluste maRRgebender Nah-
rungs- und Genussmittelanbieter

weitere Marktanteilsverluste der Fachgeschafte

weitere Probleme einer Revitalisierung der Wa-
renhausformel, aber auch kraftige unter-
nehmensspezifische Unterschiede

stagnierende Marktanteile der Ver-
brauchermarkte, auch Umstellung auf Grol3-
supermarkte

Umstrukturierung der Formel vieler SB-
Warenhauser zu Mehrbranchenfachmarkten

Marktanteilsgewinne des Versandhandels vor
allem auf Grund der Sammelbesteller mit com-
puterisierten Bestell- und Informationssystem

noch gute Entwicklung der Lebensmittelfachdis-
counter mit unterschiedlichen Betriebstypen,
weiter hohe Preisaggression

weitere Durchsetzung der Fachmarkte in allen
Non-Food-Branchen

glnstige Weiterentwicklung der Hauszustellsys-
teme nach Etablierung neuer Medien, vor allem
der Zweiwegekommunikation, aber auch Tele-
fax

eher geringe Betriebstypendynamik, aber Ver-
feinerung und Prazisierung der bisherigen For-
meln

eher noch starkere Zunahme der Filialunter-
nehmen, vor allem auch mit mehreren Netzen

teilweise Spezialisierung auf Feinkost, Einrich-
tung von Markthallen

Quelle: GMA-Darstellung in Anlehnung an Tietz, B.: Einzelhandelsperspektiven fur die Bundesrepublik
Deutschland bis zum Jahr 2010, Frankfurt/Main, 1992

Die aktuelle Einzelhandelentwicklung wird insgesamt von folgenden Tendenzen beein-

flusst;

10
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. Der ,E-Commerce” (= Internet-Handel) zeigt bereits heute in bestimmten Waren-
bereichen hohe Zuwachsraten, z.B. bei Computern, Blichern und Tontragern. Bis
zum Jahre 2010 ist ein Marktanteil von insgesamt ca. 8 % zu erwarten. Bei Bi-
chern und Tontragern werden Anteile von bis zu 40 % prognostiziert. Vorausset-
zung fr den Erfolg von E-Commerce ist der Aufbau von leistungsfahigen Logistik-
und Distributionsstrukturen, die sehr kostenintensiv sind. Der B2B-Ebene, d.h. der
Kommunikation per elektronischen Medien zwischen Hersteller, GroRhandel und
Einzelhandel, wird fir die nachsten Jahre ein deutlich héherer Bedeutungsgewinn

zugeschrieben.

. Der Marktanteil des Versandhandels war wahrend der letzten Jahre nur geringen
Schwankungen unterworfen und konnte nicht wesentlich ausgebaut werden, ob-
wohl betrachtliche Investitionen in neue Medien vorgenommen wurden. Bei der zu-
nehmenden Zahl der Versandhandelsanbieter sind gegenwartig einerseits ver-
starkte Spezialisierungsanstrengungen und andererseits gezielte Marketinganséat-
ze zur Verstarkung der Kundenbindung festzustellen. Mit der steigenden Verbrei-
tung neuer Medien in den Haushalten dirfte die Marktbedeutung elektronischer

Versender zunehmen.

. Die Entwicklung von Factory-Outlet-Center (FOC) ist auf ausgewahlte Standorte
begrenzt. Ein FOC stellt eine Agglomeration herstellerbetriebener Ladeneinheiten
innerhalb eines groRflachigen Gebaudekomplexes oder einer Anlage mit einer Ge-
samtverkaufsflache von mindestens 3.000 m? dar. Unabhangig vom Ort der Pro-
duktion mieten und betreiben Hersteller eigene Ladeneinheiten, in denen eigen-
produzierte Sortimente, bestehend aus Auslaufmodellen, Produktionstiberhé&ngen,
2. Wahl-Artikeln, Waren zu Markttestzwecken etc., direkt an den Endverbraucher

verkauft werden."

" GrofRformen des Handels suchen zunehmend die Verknipfung mit Freizeitaktivita-
ten (Urban-Entertainment-Center). Ein UEC stellt eine Kombination von verschie-
denen Unterhaltungs-, Erlebnis- und Gastronomieangeboten dar. Dieser Ange-
botsschwerpunkt wird um erlebnisorientierte Einzelhandelsnutzungen ergéanzt. Als

Vorreiter dieser Entwicklung kann das CentrO. in Oberhausen bezeichnet werden.

11
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4,

4.1

Die Filialisierungswelle setzt sich zwischenzeitlich in nahezu allen Branchen fort.
Die Marktbedeutung von Franchiseunternehmen, die Existenzgriindern den Weg

in die Selbststandigkeit ermdglichen, wird auch zuklinftig wachsen.

Betriebstypen, die in den zurlickliegenden Jahren teilweise die Innenstadte verlie-
Ren, versuchen heute mit veranderten Konzepten, die Standortvorteile des histori-
schen Stadtkerns zu nutzen. Beispiele hierfir sind die zunehmende Akzeptanz des
Standortes Historischer Stadtkern durch SB-Warenhduser und ausgewahlte
Fachmarktangebote (z.B. Elektrofachmarkte).

Von der zunehmenden Konzentration auf der Einkaufsseite gehen erhebliche
Wettbewerbswirkungen aus.? So ging z.B. in der Lebensmittelbranche die Zahl der
selbststandigen Unternehmen deutlich zurtick. Zukinftig dirften die Schwierigkei-
ten kleinerer und mittlerer Unternehmen mit nur begrenzter Umsatzleistung zu-

nehmen, auflierhalb von Verbundgruppen beliefert zu werden.

Entwicklungen und Perspektiven der Nahversorgung

Ursachen und Folgen der strukturellen Verdnderungen

Seit einigen Jahren ist in der wohnungsnahen Versorgung eine Abwanderung von Einzel-

handelsbetrieben sowohl im landlichen Raum als auch in Stadtteillagen und Wohngebie-

ten festzustellen, die mit den Gbergeordneten Trends der Einzelhandelsentwicklung kor-

respondiert. Die Grundversorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonstigen

Lebensmitteln, Zeitschriften, Schreibwaren, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln,

Blumen und Apothekenartikeln in unmittelbarer Nahe des Wohnortes ist vielerorts nicht

mehr bzw. nur noch eingeschrankt méglich, so dass zunehmend weiter entfernte Ein-

kaufsschwerpunkte mit dem Pkw angefahren werden missen.

vgl. Vogels, P. und Will, J.: Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen von Facto-
ry-Outlet-Center, Grundlagenuntersuchung im Auftrag des Bundesministeriums fir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau, Basel/Boston/Berlin, 1999.

vgl. Zentes, J.: Status und Folgen der Handelskonzentration, Wiesbaden, 1997

12
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Mit dem Rickzug des Handels aus Wohnlagen geraten auch konsumnahe Dienstleister
unter Druck, so etwa der Friseur, die Reinigung, das Kreditinstitut oder die Post. Idealty-
pisch sind einem Nahversorgungszentrum nicht nur Angebote aus dem Lebensmittelbe-
reich, sondern auch aus dem Konsumgiterbereich und dem Dienstleistungssektor zuzu-
ordnen. Je umfassender der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert ist, umso héher ist

die Versorgungsqualitat und damit Attraktivitat.

Die Ursachen fir die Ausdiinnung des Einzelhandelsangebotes in Nahversorgungslagen
sind vielfaltig, lassen sich jedoch idealtypisch folgenden Faktoren zurechnen:

. Nach einer Phase der Ausbreitung der Lebensmittelbetriebe in der Flache durch
zusatzliche Kaufkraft und Suburbanisierungsprozesse ist das Netz der lebensmit-
telbezogenen Nahversorgung wieder weitmaschiger geworden (vgl. Abb. 2). Grin-
de hierfur sind der harte Kostendruck der Unternehmen, der dazu fihrt, dass
Grenzertragsstandorte immer wieder auf den Prifstand gestellt und ggf. sogar vor

Ablauf des Mietvertrages aufgegeben werden.

. Wahrend der discountierende Lebensmitteleinzelhandel in jingerer Zeit stete Zu-
wachse verweisen kann, gerdt der ,normale Supermarkt‘ vielerorts unter Druck.
Auf der einen Seite soll er, so die Winsche der Kunden, ein preisglinstiges Sorti-
ment wie die Discounter bereithalten, auf der anderen Seite konkurriert er im Fri-
schebereich mit dem Lebensmittelhandwerk. Insgesamt stieg der Marktanteil der
Lebensmittel-Discountmarkte am gesamten Lebensmittel-Einzelhandelsumsatz
von ca. 23 % im Jahr 1991 auf etwa 40 % im Jahr 2005 (vgl. Tabelle 2).

. Urlaub, Auto und Wohneigentum stehen oben auf der Prioritatenliste der Bundes-
burger, hingegen wird immer weniger fur Lebensmittel ausgegeben. 1975 flossen
noch ca. 30 % der monatlichen Ausgaben eines 4-Personen-Haushaltes mit mittle-
rem Einkommen in den Lebensmittelbereich, heute sind es deutlich unter 20 %.

13
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Abb. 2:

Zahl der Lebensmittelgeschifte in Deutschland
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Tabelle 2: Struktur im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebstypen in der Bun-
desrepublik Deutschland im Jahr 2005
Anzahl der Verkaufsfliche Umsatz
. Betriebe in Mio. m? in Mrd. €
Betriebsformen
abs. in % abs. in % abs. in %
SB-Warenhauser / 2.880 47 5,80 20,3 32.9 26,0
Verbrauchermarkte
Discounter 14.610 23,8 9,48 33,2 50,1 39,6
Supermarkte 8.770 14,2 6,83 23,9 29,7 23,5
Ubrige SB-Geschafte 35.200 57,3 6,46 22,6 13,8 10,9
Gesamt 61.460 100,0 28,57 100,0 126,5 100,0
Quelle:  EHI, Handel aktuell 2005
= Die Verbraucher sind dartiber hinaus sehr mobil; auch &ltere Verbraucher nutzen

haufig den eigenen Pkw zum Einkauf und legen sich nicht nur auf eine Einkaufs-

statte fest.

14
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Als Folgen der Veranderung der Handelsstruktur und des Verbraucherverhaltens sind

bundesweit derzeit folgende Trends festzustellen:

. Die Nahversorgung in Einzugsgebieten mit weniger als 4.000 - 6.000 Einwohnern
gestaltet sich zunehmend schwieriger, dabei spielt es kaum eine Rolle, ob diese

Bereiche ,auf dem flachen Land“ oder mitten in der Stadt liegen.

. Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Expansionsplanung auf wenige

Standorte, wobei die Mindestanforderungen an die Standorteignung steigen.

. Auf Grund stagnierender Umsatze nimmt der Verdrangungswettbewerb zu. Die
Zahl méglicher Betreiber bei Supermarkten und Discountern, die als Nahversorger
in Frage kommen, hat sich in den letzten 20 Jahren von Uber zehn auf etwa funf

leistungsfahige Anbieter reduziert.

In Analogie zu anderen Branchen bzw. Betriebstypen des Einzelhandels sind auch fiir das
Ladenhandwerk die Filialisierung und rdumliche Konzentration als dominante Entwicklun-
gen zu beobachten. Die starke Filialisierung des Ladenhandwerks lasst sich vor allem im
Backereisektor nachvollziehen. Stellten die selbstédndigen Backereibetriebe im Jahr 1980
noch einen Anteil von ca. 76 % an der Gesamtheit aller Backereifachgeschéafte, so war

dies im Jahr 2003 lediglich noch ein Anteil von ca. 37 %."

Die rdumliche Konzentration und die damit zusammenhangende Standortausdiinnung
vollzog sich hingegen schwerpunktméaRig im Metzgereihandwerk. Wahrend die Anzahl der
Backereifachgeschafte in den vergangenen Jahren weitgehend konstant blieb, reduzierte
sich die Betriebsstattenzahl im Fleischerhandwerk von ca. 28.700 Geschaften im Jahr
1980 auf zuletzt nur noch knapp 18.270 Geschafte.?

Eine starkere Positionierung der Betriebe des Lebensmittelhandwerks erfolgt durch die
Sortimentsergdnzung um Artikel aus dem Lebensmittelsektor und dem Nonfood-Bereich.
Damit Ubernehmen vielerorts diese Geschafte die Funktionen der aufgegebenen Le-

vgl. Zentralverband des Deutschen Backerhandwerks e.V., Bad Honnef.

vgl. Deutscher Fleischer-Verband, Frankfurt/Main.
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bensmittelmarkte. Als Beispiel lasst sich das Konzept der BAKO-Einkaufsgenossenschaft’

nennen, das eine Ubergangsform zu Convenience-Konzepten darstellt.

Mit dem Rickgang der Handels- und Dienstleistungsbetriebe aus landlichen Gemeinden
und Stadtteillagen kann die wohnortnahe Versorgung an sog. Grenzertragsstandorten
nicht mehr gewahrleistet werden. Zahlreiche, grofitenteils fulllaufig erreichbare Standorte,
wurden zwischenzeitlich aufgegeben oder stehen zunehmend auf dem Prifstand. Als
Folge werden kiinftig nicht alle Verbraucher im gleichen Umfang und in der gleichen Qua-

litat versorgt werden.

4.2 Voraussetzungen fiir eine funktionsfahige Nahversorgung

Eine wesentliche Grundvoraussetzung fir eine funktionsfahige Nahversorgung ist die
Existenz eines modernen und zukunftsfahigen Anbieters aus dem Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor. Als wichtige Betriebstypen sind dabei sowohl Discounter wie auch Voll-
sortimentsangebote sowie ggf. Lebensmittelhandwerker anzufiihren. Diese ,Magnetnut-
zung® einer Nahversorgungslage wird i.d.R. durch weitere Versorgungsbetriebe aus dem

kurzfristigen Bedarfsbereich und der konsumnahen Dienstleistungspalette erganzt.

Angaben Uber die notwendigen MindestgréRen einer funktionsfahigen Nahversorgungsla-
ge lassen sich nur pauschal formulieren. Sie weichen in Abhangigkeit von der unter-
schiedlichen Standortqualitat (z.B. Einwohnerzahl des zu versorgenden Zentrums; ver-
kehrliche Erreichbarkeit) voneinander ab. Dennoch ist zur Sicherung einer adaquaten
Nahversorgung folgende idealtypische Branchen- und Verkaufsflachenverteilung anzu-

nehmen:

- Lebensmittelvollsortimenter: ca. 1.000-1.500m? VK
- Lebensmitteldiscounter: ca. 800 m? VK
- Getrankemarkt: ca. 300-400m? VK

Das ,BAKO-Konzept‘ (Nahversorger-Ausbaustufe) setzt neben dem Kernsortiment (=
Backwaren / Snacks) auf sog. ,Impulssortimente” (Tabak, Presse, Getranke, Snacks),
und ,Erganzungssortimente* (Frische-Produkte, sonstige Nonfoodartikel, sonstige Le-
bensmittel, Dienstleistungen)

16



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel G"A

- Backerei und Metzgerei (ggf. als Konzessionare): ca. 50m2 VK’
- Drogeriemarkt: ca. 150-200m? VK
- Blumengeschaft: ca. 50-100m? VK
- Tabak-Toto/Lotto-Geschaft/Zeitschriften: ca. 50 m* VK
- Apotheke: ca. 50 m* VK.

Idealtypisch sind einem Nahversorgungszentrum nicht nur Angebote aus dem Lebensmit-
telbereich, sondern auch aus dem Nicht-Lebensmittel-Sektor und dem Dienstleistungsbe-

reich zuzuordnen (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Idealtypische Ausstattung eines Nahversorgungszentrums

00
QY PBS, Bucher, Blumen,
\é’\a Burgerbiro, Internet-Pool
Q0
9
S
N
\Q Spirituosen, Tabakwaren, Zeitungen,
b& Zeitschriften
‘DQ Café, Gaststatte, Reinigung, Reisebiro
N
,\? Drogeriewaren, Kérperpflege, Reformwaren, Apothekenwaren
Q§ Arzte, Frisér, Toto/Lotto-Annahme, Fax, Kopiergerat

Nahrungs- und Genussmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren,
Getrénke

Postagentur, Kreditinstitut

* PBS = Papier-, Biro-, Schreibwaren

Quelle: GMA

Hinsichtlich der Standortanforderungen sind eine gute Erreichbarkeit seitens des motori-
sierten und nicht-motorisierten Individualverkehrs (Pkw, Rad, Full) genauso erforderlich

wie ein ausreichendes Angebot an Pkw-Stellplatzen.

ggf. zuziglich der Flachen von Convenience-Angeboten (z.B. Stehcafé, Heille Theke).
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Wichtig fur die Akzeptanz einer Nahversorgungslage bzw. eines Stadtteilzentrums ist das
stadtebauliche Umfeld. Kriterien wie Sicherheit, Sauberkeit, Beleuchtung, Begriinung oder

Méblierung sind daher ebenfalls in die Betrachtung einzubeziehen.

4.3  Alternative Vertriebskonzepte im Lebensmittelbereich

Bundesweit sind zahlreiche Anséatze zur Sicherung der Nahversorgung auch an ,proble-
matischen Standorten® festzustellen, die von den ,konventionellen Betreibern* (z. B. Dis-
counter, Supermaérkte) nicht mehr akzeptiert werden (vgl. Tabelle 3). Beispielhaft fr alter-
native Nahversorgung lassen sich folgende Konzepte benennen:

. Kleinflichenkonzepte
Kleinflachenkonzepte wurden u.a. von den GroRhandelsfirmen markant / okle (ik
ihr Kaufmann) und der Lebensmittelhandelsgesellschaft (LHG, Um’s Eck), beide
im siiddeutschen Raum ansassig, entwickelt. Ziel ist es, eine Nischenstrategie fir
kleinflachige Standorte (bis zu 300 m? Verkaufsflache) in kleineren Gemeinden (ab
ca. 1.000 Einwohner) zu bieten, die Uber keinen Lebensmittelmarkt verfiigen. Der
selbstandige Kaufmann ist Franchisenehmer. i.d.R. werden leerstehende Ladenlo-
kale reaktiviert. Voraussetzung flr die Umsetzung sind neben glinstigen Mietkon-
ditionen (ca. 5,00 bis 6,00 €/m? Verkaufsflache), die gute Erreichbarkeit des

Standortes auch fiir den Pkw und fehlende gréRere Wettbewerbsbetriebe.

= Genossenschaftlicher Ansatz
Versorgungseinrichtungen auf genossenschaftlicher Basis setzen i.d.R. an Stand-
orten unterhalb der wirtschaftlichen Tragfahigkeit an. Die Wohnbevélkerung selbst
kann Mitglied der Genossenschaft werden und wirtschaftliche Defizite im Betrieb
des Ladens ausgleichen. Umgesetzt wurde dieses Konzept u.a. in Weil im Schén-
buch, Pfrondorf (TUbingen).

. Ladengemeinschaften
Eine Méglichkeit zur Steigerung der Ertragskraft einzelner kleiner Betriebe und
damit zur Sicherung ihrer wirtschaftlichen Existenz besteht in der Bildung von La-
dengemeinschaften. Dabei kooperieren einzelne Nahversorger bei Beibehaltung
ihrer betrieblichen Eigenstandigkeit und bieten ihre Leistungen auf gemeinsamer
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Flache an. Dieses Konzept erfordert die Kooperationsbereitschaft der einzelnen
Betriebe (vor allem auch Abstimmung der Offnungszeiten, Bildung einer Mieter-
gemeinschaft) und kann je nach Méglichkeit durch andere Anbieter (z.B. Apothe-

ke, Reinigung, Drogeriefachgeschaft, Blumengeschaft) erganzt werden.

. Laden mit Behinderten (sog. Integrationsmarkte)

Markte, die teilweise mit behinderten Mitarbeitern betrieben werden, unterliegen
den gleichen 6konomischen Gesetzmalligkeiten wie der klassische Supermarkt.
Voraussetzung fir die Realisierung eines solchen Marktes sind ein Mindestein-
wohnerpotenzial im Einzugsbereich (ca. 5.000 Einwohner), eine ausreichende
Verkaufsflache (mind. 500 m? VK) und direkt zugeordnete Parkplatze. Anders hin-
gegen ist die Zielsetzung dieser Markte, bei denen die Integration behinderter
Menschen in den Arbeitsmarkt und weniger die reine Gewinnmaximierung im Mit-
telpunkt steht (z.B. Markte der Landeswohlfahrtsverbande; GDW Genossenschaft
der Werkstatten fur Behinderte e.G., Sindelfingen).

= Hofladen
In Hofladen wird in aller Regel nur ein kleines Sortimentsprogramm vertrieben. Er-
hebliche Mangel aus Sicht der Konsumenten sind die eingeschrankten Off-
nungszeiten und ein saisonal variierendes Warenangebot, das keine umfassende
Versorgung garantiert. Das Modellprojekt Konstanz - u.a. unterstitzt durch das
Land Baden-Wirttemberg - zeigt, dass Hofladen auch in Innenstadten durchaus

Fuld fassen kénnen (z.B. Singen, Radolfzell, Konstanz).

= Convenience-Shops

Zum Convenience-Bereich zahlen Tankstellen-Shops, Backereien mit Zusatzsor-
timenten, Kioske, Bahnhofsméarkte. Das Convenience-Geschéaft verzeichnet seit
Jahren steigende Zuwachsraten und ihm werden auch zukinftig deutliche Zu-
wachse prognostiziert. ,Convenience” steht fir bequem und verfiigbar, wobei das
Hauptmerkmal die Kombination aus Handel, Dienstleistung und Gastronomie dar-
stellt. Insbesondere Tankstellenshops bieten z.T. bereits deutlich Uber 5.000 Arti-
kel an, bei der Preisgestaltung sind zunehmend preisaggressive Strategien festzu-
stellen.
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Tabelle 3: Wesentliche Standortanforderungen unterschiedlicher Betriebstypen des Nahrungs- und Genussmitteleinzelhandels
Kriterien . Verkaufsfla- Pkw- Einwohner im
I Grundstiicks- o, u . .
Standortorientierung fliche in m? cheinm Stellplatze Einzugsgebiet | Wettbewerbsumfeld
Betriebstypen (ca.-Werte) (mind.) (ca.-Werte)
- Randlage - kein Vollversorger
Supermarkt, inkl. Getran- | - fufsléufi% noch erreichbar bis 1.500 zzg|. - max. 1 Discounter
' : . p 5.000 - 6.000 200 - 300 fur bis 100 8.000 - kein Uberbesatz an Le-
ke - entwicklungsfahige Ge- " X
. . Getranke bensmittelhandwerk
meinde/Stadtteil
- zentrale Lage - kein Vollversorger
Supermarkt als Nahver- | ¢ g 1aufig gut erreichbar | 2.000-4.000 | bis 600 bis 50 4.000 - kein Discounter
sorger ; ; - kein Uberbesatz an Le-
- Pkw-Erreichbarkeit X
bensmittelhandwerk
- zentrale Lage in Gemein-
de/Stadtteil
- fuBlaufig sehr gut erreich- o .
Nachbarschaftsladen bar kein Neubau bis 300 5-10 1.000 - 1.500 - kein direkter Lebensmit-
. . telversorger
- Pkw-Erreichbarkeit
- in der N&he von Schulen,
Kindergarten, Bank
- zentrale Lage i.d. Nahe Eingebettet in ]
Convinience-Shop/BAKO |  Von Schule, Bahnhof, Wohnbebau- | 150 5-10 1.000-1.500 |~ KeinUberbesatzan Le-
Firmen, Krankenhaus, un bensmittelhandwerk
Tankstellen 9
10.000 (5.000 - unterschiedlich
Discounter - Pkw-Frequenz 5.000 - 6.000 800 - 1.000 120 Mantelbevoélke-
rung)
Nahversorgungszentrum | - Randlagen 10.000 (5.000 - kein Vollsortimenter
; > e - : : . ) .
(bis 1.500 m? VK Vollver fuBlaufig erreichbar bis zu 7.000 bis 2.500 120 Mantelbevélke- max. 1 Discounter

sorger; Getrankemarkt,
kleinere Anbieter)

- entwicklungsfahige Ge-
meinde/Stadltteil

rung)

- kein Uberbesatz an Le-
bensmittelhandwerk

1

Quelle:

Durchschnittswerte,

die in Abhangigkeit vom Betreiber deutlich variieren kénnen.

GMA-Darstellung 2005
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. Rollende Verkaufswagen, Zustelldienste

Bei Verkaufswagenlésungen sind rollende Laden mit bis zu 1.000 Artikeln glei-
chermalen im Einsatz wie Frischedienste. Wahrend sich die Verkaufswagen mit
einem eingeschrankten Vollsortiment Uberwiegend an altere Personen im landli-
chen Raum wenden, sind die Frischedienste auf dem Land wie in den Stadten
gleichermalien erfolgreich - insbesondere bei gréfleren Familien. Problematisch
sind allerdings die hohen Kosten fur Warenbeschaffung und Fahrzeughaltung so-
wie eine eingeschrankte Sortimentstiefe, begrenzte Standzeiten, i.d.R. hdéhere
Preise und nicht zuletzt ein haufig begrenztes Sortiment an den zuletzt angefahre-
nen Standorten.

" Einkauf libers das Internet
Der Einkauf von Nahversorgungsartikeln Uber das Internet hat sich bislang nur in
grol3stadtischen Ballungsgebieten etabliert. Dabei wird die Ware mit einem Preis-
aufschlag den Kunden ins Haus geliefert. Da vielerorts u.a. logistische Fragen
nicht hinreichend gelést werden kénnen, hat sich der Internethandel im Lebensmit-

telbereich bislang nicht flachendeckend entwickeln kénnen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es eine ganze Reihe von Nahversorgungskon-
zepten gibt, die allerdings hinsichtlich ihrer Eignung als Alternative zur konventionellen
Nahversorgung unterschiedlich einzuordnen sind. Die Ubertragbarkeit einzelner Konzepte
ist meist nicht ohne weiteres méglich, vielmehr entscheiden individuelle értliche Voraus-
setzungen Uber deren Akzeptanz und Tragfahigkeit. Folgende Faktoren sind von ent-

scheidender Bedeutung:

" Einwohnerpotenzial
Grundsatzlich steigt mit zunehmender Einwohnerzahl das zur Verfligung stehende
Kaufkraftpotenzial im Standortumfeld. Der konventionelle Lebensmittelmarkt
oder Discounter fordert ein Mindesteinwohnerpotenzial von ca. 5.000 Einwohnern
im engeren Einzugsgebiet, wahrend z.B. der Birgerladen oder die Kleinflachen-
konzepte bereits ab 1.000 Einwohnern im unmittelbaren Standortumfeld tragféahig

sein kénnen.

] Immobilie

Ein Grofteil der alternativen Konzepte belegt nur brachgefallene Ladenflachen,
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Neubauten werden aufgrund der i.d.R. héheren Miet- bzw. Erwerbskonditionen
kaum akzeptiert. Erforderlich ist ein geeigneter Verkaufsraum, z.B. in Bezug auf
Lage, GréRe, Zuschnitt, Erwerbs- und Mietkonditionen. Hofladen und BAKO-Shop
bendtigen z.B. eine Ladengréfie von bis zu 50 m?, Kleinflachenkonzepte wurden
speziell fur Verkaufsflachen ab 100 bis max. 300 m? entwickelt. Deutlich gréRere
Verkaufsflachen (bis zu 500 m?) beanspruchen z.B. Markte, die mit Behinderten

betrieben werden.

" Wettbewerbssituation
Bei den dargestellten Konzepten handelt es sich um Anséatze, die kaum wettbe-
werbsfahig sind, da aufgrund der meist problematischen Lieferkonditionen (weit-
maschiges Vertriebsnetz mit hohen Belieferungskosten und héheren Belieferungs-
intervallen) vom Kunden i.d.R. erhdhte Preise (teilweise bis zu 10 % im Vergleich

zum ,normalen” Supermarkt) in Kauf genommen werden missen.

" Verkehrliche Erreichbarkeit, Parkierung
Hinsichtlich der Standortrahmenbedingungen werden &hnliche Voraussetzungen
bendtigt wie beim konventionellen Lebensmittelverbrauchermarkt oder Discounter:
Gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie ein grof3ziigig dimensioniertes Parkraum-

angebot im unmittelbaren Standortumfeld.

" Selbststindigkeit
Die Praxis zeigt, dass ein selbststandiger Kaufmann nur in Ausnahmefaéllen bereit
ist, das unternehmerische Risiko kleinerer Nahversorgungsbetriebe zu tragen.
Entscheidend fir den unternehmerischen Erfolg sind neben den erforderlichen
personlichen Eigenschaften (insbesondere ein (berdurchschnittliches Engage-
ment) die Kapitalausstattung und die Zusicherung der Kommune, keine Wettbe-
werbsstandorte ,auf der griinen Wiese" entstehen zu lassen.

" Standortrahmenbedingungen
Als Standortfaktoren beeinflussen die Lage im Raum, die Nahe zu benachbarten
Versorgungszentren und nicht zuletzt auch die strukturelle Ausrichtung (z.B.
Fremdenverkehrsort) der Kommune ebenfalls die Tragfahigkeit der Konzepte.

Es wird deutlich, dass alle aufgezeigten Alternativen nur sehr begrenzt einsetzbar sind.
Die dargestellten alternativen Vertriebsformen kénnen herkémmliche Betriebsformen des
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Einzelhandels (Vollsortimenter, Discounter usw.) kaum ersetzen und sind nur punktuell

als Erganzung geeignet.

4.4  Ausstattungsmerkmale im Nicht-Lebensmitteleinzelhandel sowie im Dienst-

leistungssektor

Eine qualifizierte Nahversorgung beinhaltet nicht alleine die Versorgung mit Nahrungs-
und Genussmitteln, sondern auch mit Waren des Weiteren taglichen Bedarfs, und dartiber
hinaus bestimmte Dienstleistungen (vgl. Abb. 3). Zu den wichtigsten Bausteinen z&hlen
die folgenden:

" Nutzungsbaustein Apotheke
Die Entwicklung von Apotheken erfolgt letztlich, neben wirtschaftlichen Erwagun-
gen, in Folge von Vorgaben der Apothekenkammern. Die Entwicklung der Apothe-
kenzahl zeigt seit Mitte der 90er Jahre eine hohe Konstanz auf. Damit bleibt auch
die Versorgungsqualitat der Bevélkerung weitgehend unverandert. So entfielen im
Jahr 2004 auf ca. 3.858 Einwohner auf eine Apotheke, was in etwa dem Stand
vom Jahr 1980 entspricht. Entgegen aller Prognosen, die im Zusammenhang mit
den erfolgten Gesundheitsstruktur-Reformgesetzen formuliert wurden, verzeichne-
te der Apothekensektor nach jahrelanger Umsatzsteigerung im Jahr 2004 einen

geringen Umsatzriickgang.’

Dennoch durchliefen die Apotheken einen tief greifenden Strukturwandel. So er-
fordert z.B. die zunehmende Integration sog. ,Randsortimente* (vor allem Droge-
rieartikel) eine gréRere Verkaufsflachendimensionierung.

" Nutzungsbaustein Postdienst
Mit der Entscheidung zur Uberfiihrung der staatlichen Post in ein privatwirtschaft-
lich ausgerichtetes Unternehmen sind die nach wie vor verfassungsrechtlich ga-
rantierten flachendeckenden Vorgaben zur Postversorgung mit einem konsequen-

ten Wettbewerb in Einklang zu bringen. Die Post hat ein Netz zu unterhalten, das

vgl. ABDA (Bundesvereinigung Deutscher Apothekenverbénde), Die Apotheke: Zahlen,
Daten, Fakten 2004.
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von allen Bevélkerungsgruppen mit einer maximalen Distanz von bis zu 2 km ab
Wohnung erreichbar ist. Die Nachfrage nach Produkten und Dienstleistungen in
posteigenen Stellen (Postadmter und -stellen) geht jedoch kontinuierlich zurtick. In
Folge einer zunehmenden Kostenunterdeckung des Filialsystems wurde ein mas-
siver Abbau der Poststellen ausgehend vom Jahr 1989 eingeleitet. Es ist davon
auszugehen, dass diese Entwicklung auch in Zukunft fortgesetzt wird (Stichwort:
Ruckzug aus der Flache). Nach der Postuniversaldienstleistungsverordnung ist die
Post in Gemeinden und Stadten mit mehr als 2.000 Einwohnern zur Unterhaltung
einer stationaren Posteinrichtung verpflichtet (zunachst bis zum Jahr 2007) '. Dies
bezieht sich nicht nur auf Postamter / -stellen, sondern auch auf sog. Postagentu-

ren.

" Nutzungsbaustein Kreditinstitut

Bei Banken und Sparkassen ist ebenfalls eine rucklaufige Entwicklung des Filial-
netzes zu beobachten, wobei insbesondere die so genannten Privatbanken (z.B.
Deutsche Bank, Commerzbank) das Filialsystem ausgedinnt haben, wahrend die
Volks- und Raiffeisenbanken sowie die Sparkassen durch ein ausdifferenziertes
Filialkonzept weiterhin versuchen, dem Anspruch der Flachenversorgung gerecht
zu werden. Dennoch sind auch hier im Rahmen von Kosteneinsparungen weitere
FilialschlieRungen zu erwarten. Fir die Volksbanken / Raiffeisenbanken und Spar-
kassen werden kinftig neue Filialkonzeptionen erarbeitet werden missen, die das
grundsatzlich veranderte Kundenverhalten berlcksichtigen. Aus heutiger Sicht
zeichnen sich folgende Entwicklungen ab:

- Sicherung und Ausbau der sog. Dienstleistungszentren in gro3en Stadten

(Allround-Angebot).

- Reduzierung der Filialen in kleineren Gemeinden und Stadten auf sog.
Servicestellen.

- Siche_r_stellung der ,einfachen Dienste* und damit zusammenhangend stan-
dige Uberprifung des Filialnetzes und Infragestellung der sog. Ein-Mann-
Filiale.

. Nutzungsbaustein Friseure sowie sonstige Dienstleistungen

Obwohl der Friseursektor noch durch einen hohen Anteil an selbstgefihrten Ge-

PUDL-V vom 15.12.1999, zuletzt geandert durch 2. Gesetz zur Anderung des PostG vom
06.02.2002.
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schaften gepragt ist, hat auch hier bereits eine Filialisierung eingesetzt. Dennoch

ist die Versorgungsqualtitat der Bevélkerung weitgehend gleich geblieben.

Darliber hinaus kann durch zusatzliche Dienstleistungsangebote das Angebot in einer

Nahversorgungslage sinnvoll ergénzt und aufgewertet werden. Dabei sind schwerpunkt-

malig die nachfolgenden Serviceleistungen und Einrichtungen anzufihren:

5.1

Toto / Lotto-Annahmestelle

Toto / Lotto-Annahmestellen stellen i.d.R. einen hohen Frequenzbringer dar. Die
Vergabe einer Annahmestelle erfolgt nach der Malligabe der bestehenden Ver-
triebsdichte, dem Einwohnerpotenzial, nach dem Erscheinungsbild des jeweiligen

Geschafts/Gebaudes sowie der Bewerberperson (Inhaber).

Annahmestelle fiir Dienstleistungen
Eine sinnvolle Ergénzung des Leistungsspektrums einer Nahversorgungslage stellt
das Angebot von Annahmedienstleistungen (z.B. Reinigungs-, Reparaturarbeit,
Anderungsschneidereiartikel) dar. Die Annahme und Vermittlung dieser Arbeiten
wird i.d.R. Uber eine Provision geregelt.

Fotokopier-, Faxgeridtebenutzung/Internet
Diese Leistungen kénnen die Angebotsbreite einer Versorgungslage erweitern.
Jedoch ist auch hier auf einen recht hohen Verbreitungsgrad der jeweiligen Ange-

botsformen hinzuweisen.

Planungsrechtliches Instrumentarium zur Steuerung der Standortent-

wicklung im Einzelhandel

Baugesetz und Baunutzungsverordnung

Den Stadten und Gemeinden ist mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtli-

ches Instrumentarium an die Hand gegeben, mit dem die Standortentwicklung im Einzel-

handel gezielt zu steuern ist. Bei der bauplanungsrechtlichen Beurteilung der Errichtung,

Modifikation und Nutzungsanderung baulicher Anlagen fur Zwecke des Einzelhandels

sind folgende Gebietskategorien zu unterscheiden:
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Gebiete mit Bebauungsplidnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplénen resultiert die Art der baulichen Nutzung aus deren
Festsetzungen. Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebie-
te festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils
ausdriicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe

benannt - in allen Baugebieten zulassig:

" Sie sind eingeschrankt - bezogen auf die Versorgung des Gebietes- zulassig in
allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie Kleinsiedlungsgebieten,

. sie sind allgemein zulassig in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4
bis 9 BauNVO),

. in reinen Wohngebieten (§ 3 BauNVO) kénnen nur "Laden, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen" als Ausnahme zugelas-

sen werden.

Fur Einzelhandelsgroflbetriebe enthalt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung, nach
der Einkaufszentren und grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen auf3er in Kerngebieten nur in speziell ausge-
wiesenen Sondergebieten zuldssig sind. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 BauNVO bein-

haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufin-

den:

" Liegt ein grof¥flachiger Handelsbetrieb vor? Wenn dies zutrifft (ab ca. 800 m? Ver-
kaufsflache'), dann ist zu klaren:

. Liegen Auswirkungen vor? Wenn dies der Fall ist, gilt die Zulassigkeit nur fir ein

Kern- oder ein Sondergebiet.

Anders als in der vorhergehenden Bewertungspraxis sind fur die Einstufung mehrerer
Einzelhandelsbetriebe als "ein" grof¥flachiger Betrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2, die
in der zusammenfiuhrenden Betrachtung den Schwellenwert der Grol¥flachigkeit errei-

BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 zur Grofiflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben It. § 11
Abs. 3 BauNVO.
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chen, nicht mehr zu erwartende Agglomerationseffekte, sondern das Vorliegen einer
Funktionseinheit erforderlich.” Die kiinftige Behandlung orientiert sich somit nicht mehr an

den aus der Nachbarschaft resultierenden Marktwirkungen eines Betriebes.

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlielRung gesichert ist. Nach § 34
Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden.
Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es nach der Verordnung allgemein zuldssig wa-
re. In der Novellierung des BauGB von 2004 wird im Abs. 3 ausgefuhrt, dass von dem
Vorhaben (nach Abs. 1/2) keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Die potenziellen
Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens sind im Rahmen einer Einzelfallprifung

darzulegen.

AuBenbereich (§ 35 BauGB)
Im AulRenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche Betrie-

be genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus.

Die Anwendung der §§ 11 Abs. 3 BauNVO und 34 BauGB erfolgt stets einzelfallbezogen
und stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Lediglich eine Bauleitpla-
nung kann vorbeugende Regelungen treffen und damit zuklinftige Entwicklungen syste-
matisch steuern. Die sicherste Form der Problembewaltigung fiir die kommunale Praxis
sind die im BauGB und in der BauNVO ausgefilhrten Festsetzungsméglichkeiten in

Bebauungsplanen zum Ausschluss und / oder zur Gliederung von Einzelhandelsflachen.

Uber die Beschrankungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiter-
gehende Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fur nicht
grol¥flachige Betriebe) treffen. Nach §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kénnen - ggf. rdumlich
beschrankt - Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbe-

trieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.

! ebd.
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Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind méglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Festsetzungen von zulassigen Ver-
kaufsflachenobergrenzen sind in der Rechtsprechung umstritten. Einzelhandelsbetriebe
einzelner Branchen oder Warengruppen kénnen dagegen ausgeschlossen werden. Posi-
tive wie negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermallen bei Vorliegen der sonsti-
gen materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach §§ 11 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliede-

rungsmaglichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zuléssig.

Als ,materiell-rechtliche Voraussetzungen” fir differenzierende Bebauungsplanfestset-
zungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO miissen “besondere stadtebauliche Griinde” vorliegen:’

“Einzelhandelsflachenausschliisse missen eine konkrete stadtebauliche Bezugsflache
haben. Der Ausschluss in einem Bebauungsplan ist nur zuldssig, wenn dem ein konkret
zu schutzender oder zu férdernder Bereich gegenibersteht. Die Gemeinde muss hinrei-
chend zum Ausdruck bringen, in welchem anderen rdumlichen Bereich, aus welchen
stadtebaulichen Griinden bevorzugt (gegeniiber dem zu Uiberplanenden Bereich) und aus
welchen Grinden (infrastrukturelle Ausstattung, Versorgung der Bevélkerung, Sicherung
eines zentralen Versorgungsbereiches) Einzelhandelsflachen untergebracht werden sol-
len. Solche besonderen stadtebaulichen Griinde kénnen in der Planung, Realisierung
und Sicherung von Innenstadt- oder Innerortssanierungen oder stadtebaulichen Entwick-
lungen liegen, wie in der Férderung und Sicherung sonstiger innerstadtischer Bebau-
ungsplanausweisungen.

Die raumlich konkretisierte, stadtebauliche Bezugsflache ist nur dann als (besonderer)
stédtebaulicher Grund tragfahig, wenn jene in den Randbereichen auszuschlieRenden
Einzelhandelsflachen rechtlich und tatsachlich in den zu schiitzenden oder zu férdernden
Innenstadtbereichen zur Verfiigung stehen.

Eine bestimmte Nutzungen ausschlielende Festsetzung ist nur dann planerisch gerecht-
fertigt, wenn das vorgegebene Ziel (z.B. Sicherung und Entwicklung eines innerstadti-
schen Bereiches) aus heutiger prognostischer Sicht (Uberhaupt) erreicht werden kann.
Diese Zielprognose macht im Regelfall ein die Gesamtsituation der Stadt erfassendes
Marktgutachten notwendig.

Besondere stadtebauliche Griinde kénnen fir jene Einzelhandelsbranchen definiert und
festgestellt werden, die nach heutigen stadtebaulichen Vorstellungen auf Grund ihres
Flachenbedarfs, ihrer Warengré3e usw. Uiberhaupt noch in den Innenstadten angesiedelt
werden sollen und deren stadtebaulichen Charakter als Marktplatz mitpragen. Die Diffe-
renzierung zwischen innenstadt- bzw. innerortsbedeutsamen oder nicht bedeutsamen
Branchen kann nur konkret und nur im Einzelfall bestimmt werden.

vgl. H.-J. Birk: Der Ausschluss von Einzelhandelsflachen in Bebauungsplanen. In: Zeit-
schrift fur 6ffentliches Recht und &ffentliche Verwaltung, Heft 8, Seite 281 ff. 9. Jg., 1. Au-
gust 1988
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Dem beabsichtigten Erreichen dieser stadtebaulichen Ziele muss ein konsequentes Han-
deln folgen. Die stadtebauliche Sicherung und Entwicklung eines innerstadtischen Berei-
ches kann nur dann funktionieren, wenn nicht nur fir ein Randgebiet, sondern fiir alle Be-
reiche geprift wird, welche Auswirkungen von dort sich ansiedelnden Einzelhandelsfla-
chen fur innerstadtische Bereiche ausgehen kénnen. Tendenziell wird es nétig sein, alle
Randbereiche zugunsten der Innenstadt gleich zu behandeln.

Ein weiterer besonderer stadtebaulicher Grund kann z.B. das bewusste Vorhalten und
Zurverfigungstellen eines Bebauungsplan-Gebietes fiir das produzierende Handwerk,
Gewerbe oder Industrie sein.”

Zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der aus stadtebaulichen Griinden notwen-
digen Beschrankungen in der Zulassigkeit von einzelnen Branchen oder Warengruppen
kann auf die Klassifikation des Statistischen Bundesamtes zu den Einzelhandelsberei-
chen sowie auf die Differenzierung von innenstadtrelevanten bzw. nicht innenstadtrele-

vanten Sortimenten in der vorliegenden Untersuchung verwiesen werden.

5.2 Landes- und Regionalplanung

Die Lander Berlin und Brandenburg betreiben seit Anfang des Jahres 1996 eine gemein-
same Landesplanung, die sich in den Landesentwicklungsplanen

" zu den Zentralen Orten (LEP 1),
" zum engeren Verflechtungsraum (LEP eV),
" zum aufleren Entwicklungsraum (LEP GR)

konkretisierte und gleichzeitig den Rahmen fir die Ausgestaltung der Regionalplanung
auf der Ebene der regionalen Planungsgemeinschaften in Brandenburg vorgab. Verfolgt
wurde dabei der Leitgedanke der ,Dezentralen Konzentration®, der vom Ausgleichsge-

danken gepragt war und Entwicklungsimpulse auch in Stadten und Regionen mit weniger
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guten Wachstumschancen vorsah.'

Im Juni 2005 erfolgte eine Neuausrichtung der Koordination fir die gemeinsame Landes-
planung Berlin-Brandenburg, die ausgehend vom neuen Leitbild ,Starken starken® die
Entwicklung eines neuen Landesentwicklungsprogramms (LEPro) und die Zusammenfiih-
rung der einzelnen bestehenden Landesentwicklungspléne zu einem integrierten Landes-
entwicklungsplan vorsieht (LEP B-B). Ziel ist es, im Sinne einer polyzentralen Entwicklung
maoglichst vielen Teilrdumen die gleichen Chancen auf Teilhabe an der wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Entwicklung zu erméglichen

Die mit Blick auf die Einzelhandelssteuerung wichtigsten Inhalte des Uberarbeiteten Lan-
desentwicklungsplans betreffen®

" das Zentrale Orte-System,

. die Steuerung der Ansiedlung des grof¥flachigen Einzelhandels.

Das neue Leitbild findet sich daher auch in der Veranderung des Zentrale Orte Systems
wieder, indem eine verstarkte Orientierung auf leistungsfahige Ober- und Mittelzentren
erfolgt, die als ,Anker” fUr ihre jeweiligen Verflechtungsbereiche fungieren sollen. Neben
der Leistungsfahigkeit sind Einwohnerzahl (mindestens 30.000) resp. Tragfahigkeit der
Einrichtungen und Erreichbarkeit (maximal 30 - 45 Minuten Uber die Stral3e) wichtige Kri-
terien fur die Festlegung der Zentren. Die in der derzeitigen Fassung enthaltenen Grund-
und Kleinzentren entfallen, die Einstufung als ,Mittelzentren in Funktionsergénzung® wird

in ,Mittelzentren in Funktionsteilung® verandert.

Die neue Fassung des LEP B-B betont die Funktion grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
fur die Auspragung zentraler Orte als funktionsfahige, multifunktionale Anker und fixiert
folgende Regelungen zur Ansiedlungssteuerung:

,Vom 6-Punkte-Papier zum LEP B-B: Die Uberarbeitung der gemeinsamen Landespla-
nung“ von Ingeborg Junge-Reyer, Reinhold Dellmann, in: MiR aktuell 1/07

Bislang wurden bereits im Jahr 2005 insgesamt 15 Stadte bzw. Stadteverbiinde als sog.
Regionale Wachstumskerne festgelegt, u.a. Brandenburg an der Havel.

,Uberarbeitung des Landesplanung-Vorentwurfs des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg (LEP B-B)“, Vortrag vom 22.03.2007, Ministerium fir Infrastruktur und
Raumordnung, Gemeinsame Landesentwicklungsabteilung Berlin-Brandenburg.
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" Bindung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe an Zentrale Orte (Konzentrationsge-
bot),
" Zuordnung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

zu stadtischen Kernbereichen (Integrationsgebot),’

" Ausnahme zur Sicherung der Nahversorgung.

5.3 Einzelhandelserlass Brandenburg

Auch der Einzelhandelserlass Brandenburg wurde in den letzten Monaten tberarbeitet.
Er definiert wesentliche Begriffe der Einzelhandelsplanung bzw. Genehmigung von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und stellt die Rechtsgrundlage der Beurteilung in der
Landesplanung dar. Dabei werden auch sog. zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente unterschieden. Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente werden als nah-

versorgungsrelevant eingestuft:®
Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung’

] Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel.

] Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf.

Lotadtischen Kernbereich* sind die gewachsenen zentralen Lagen des Hauptortsteils - in
enger raumlicher Nachbarschaft mit weiteren zentrenbildenden Funktionen

Bauplanungsrechtliche Beurteilung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben - Einzel-
handelserlass - Runderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums fir Infrastruktur und Raum-
ordnung vom 10.04.2007.

Aufzahlung unter Berlicksichtigung der GMA-Warengruppensystematik, d.h. Kraftwagen,
Mineraldlerzeugnisse etc. werden ausgeklammert.

Gruppen / Klassen im Runderlass gemal ,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statisti-
sches Bundesamt, 2003
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Zu den Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten zahlen u.a.

] Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor,
] Textilien,

] Bekleidung,

. Schuhe und Lederwaren,

] Beleuchtungsartikel,

" Haushaltsgegenstande,

" keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

L] Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren,

] Heimtextilien,

. elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstru-
mente,

" Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen

und Geschenkartikel,

] Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

] Spielwaren,

] Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde,

] zoologischer Bedarf und lebende Tiere,

" Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),

" Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software,

] Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone,

L] Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér,

" Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen Sport- und Frei-

zeitboote und Zubehoér,

] Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Blromébel und Brennstoffe,
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GMA/

" Antiquitaten und Gebrauchtwaren.

Als nicht zentrenrelevante Sortimente sind eingestuft u.a.

" Kraftwagenteile und Zubehér,

. Sanitatskeramik,

L] Wohnmobel,

] Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren,

. Anstrichmittel,

. Bau- und Heimwerkerbedarf,

. Tapeten- und Bodenbeléage,

L] Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde,
" Sport- und Freizeitboote und Zubehr,

. Buromébel und Brennstoffe.
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| Strukturdaten und Kaufkraft der Stadt Brandenburg an der Havel

1. Strukturdaten

1.1 Geographische Lage und Einordnung in die Landesplanung

Die kreisfreie Stadt Brandenburg an der Havel liegt im Westen des Bundeslandes Bran-
denburg, aulRerhalb des engeren Verflechtungsraumes um die Bundeshauptstadt Berlin,
der sog. Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, im sog. duf3eren Entwicklungsraum. In der
zentralértlichen Gliederung des Landes Brandenburg ist die Stadt Brandenburg an der
Havel als Oberzentrum ausgewiesen und Ubernimmt somit fir einen gréReren, Uber das
Stadtgebiet hinausreichenden Verflechtungsbereich Uberértliche Versorgungsfunktionen.
Dieser oberzentrale Verflechtungsbereich umfasst im Wesentlichen Teile der Landkreise
Potsdam-Mittelmark sowie Havelland und reicht im Westen Uber die Landesgrenze nach
Sachen-Anhalt hinaus. Des Weiteren ist die Stadt Brandenburg an der Havel im derzeit
noch giltigen raumordnerischen Leitbild der dezentralen Konzentration neben Neuruppin,
Eberswalde, Frankfurt (Oder), Cottbus und Luckenwalde / Juterborg als regionales Ent-
wicklungszentrum des Stadtekranzes ausgewiesen und soll im Zuge dessen eine stabili-

sierende Rolle im aulReren Entwicklungsraum einnehmen.

Ihre heutige Struktur hat die Stadt Brandenburg an der Havel im Zuge von Eingemein-
dungen im Laufe der letzten Jahre erhalten und setzt sich nun auch aus einst selbststan-

digen Gemeinden im Umland zusammen.’

Auf Grund der raumlichen Nahe zu Berlin und Potsdam sowie Magdeburg ist die Stadt
Brandenburg an der Havel auf dem Einzelhandelssektor jedoch starken Wettbewerbswir-

kungen ausgesetzt.?

Die ehemaligen Gemeinden Schmerzke, Géttin, Klein Kreutz, Saaringen und Mahlenzien
wurden im Jahr 1993 der Stadt Brandenburg an der Havel angeschlossen; Gollwitz und
Wust wurden im Jahr 2003 eingemeindet.

vgl. Karte 1: Lage im Raum
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GMAJ

Karte 1: Lage im Raum
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1.2 Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung

In der Stadt Brandenburg an der Havel leben gegenwartig ca. 73.985 Einwohner." Die

Gliederung der Bevolkerung nach Stadtteilen zeigt eine polyzentrische Siedlungsstruktur.

Den einwohnerstarksten Stadtteil bildet der Stadtteil Neustadt mit mehr als einem Viertel
der Einwohner, gefolgt von den Stadtteilen Altstadt, Gérden, Hohenstlicken und Nord mit
ca. 17 % bis 14 % der Einwohner. Die Stadtteile Kirchmdser, Dom und Plaue weisen mit
Anteilen von ca. 4 % bis ca. 6 % die geringsten Einwohnerzahlen auf (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Einwohnerverteilung in der Stadt Brandenburg an der Havel

Einwohner

Stadtteil

abs. in %
Dom 3.244 4.4
Altstadt 13.062 17,6
Neustadt 19.380 26,1
Gorden 10.726 14,4
Hohenstiicken 10.538 14,2
Nord 10.389 14,0
Kirchmoser 4.337 5,8
Plaue 2.668 3,6
Stadt Brandenburg an der Havel gesamt 74.344 100,1,0
Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand: 31.12.2005

Die Bevolkerungszahl verzeichnet im Zeitraum von 1996 bis 2005 eine kontinuierliche
Abnahme und liegt im Jahre 2005 ca. 12 % unter dem Wert des Ausgangsjahres. Eine
Ausnahme bildet das Jahr 2003, in dem die ehemals selbstandigen Gemeinden Gollwitz
und Wust integriert wurden (vgl. Tabelle 5).

! Landesbetrieb fur Datenverarbeitung und Statistik Brandenburg, Stand: 30.06.2006.
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Tabelle 5: Einwohnerentwicklung der Stadt Brandenburg an der Havel

Einwohner
Jahr
absolut 1996 = 100,0

1996 84.493 100,0
1997 82.460 97,6
1998 80.530 95,3
1999 78.958 93,4
2000 77.516 91,7
2001 76.351 90,4
2002 75.276 89,1
2003 75.485 89,3
2004 74.875 88,6
2005 74.129 87,7

d. J., Hauptwohnsitze

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand: jeweils 31.12.

Die Flachendichte der Stadt Brandenburg an der Havel zeigt einen im Landesvergleich

unterdurchschnittlichen Wert, der allerdings weniger deutlich vom Bundesdurchschnitt

abweicht (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Flichendichte

km?/1.000 Einwohner

Stadt Brandenburg an der Havel 3,1
Brandenburg 11,5
Deutschland 4,3

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben der Stadt Brandenburg an der Havel, des Statistischen
Bundesamtes und des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2005
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1.3 Wirtschaftsstruktur, Arbeitsplatze, Fremdenverkehr

Gemessen an der Zahl der Beschaftigten weist die Wirtschaftsstruktur der Stadt Branden-
burg an der Havel im Vergleich zum Landesdurchschnitt im Bereich Land-, Forstwirtschaft
und Fischerei sowie im Dienstleistungssektor unterdurchschnittliche Werte auf. Dagegen
zeigt sich im Bereich Produzierendes Gewerbe ein im Landesvergleich Uberdurchschnittli-
cher Wert (vgl. Abb. 4). Als international agierende Betriebe in diesem Sektor sind u.a. die
Heidelberger Druckmaschinen AG, die ZF Getriebe GmbH, die Brandenburger Elektro-
stahlwerke GmbH, die Butzbacher Weichenbaugesellschaft mbH sowie die Johanna Solar

Technology GmbH zu nennen.

Abb. 4: Die Beschaftigtenstruktur im Vergleich

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Brandenburg an der Havel Brandenburg

B Land- und Forstwirtschaft, Fischerei B Produzierendes Gewerbe
B Handel, Gastgewerbe und Verkehr [Jsonstige Dienstleistungen

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Daten des LDS Brandenburg, in % der Beschéftigten, Stand:
31.12.2005 und der Stadt Brandenburg an der Havel, in % der Beschaftigten, Stand: 30.06.2005

Die Stadt Brandenburg an der Havel zahlt ca. 23.910 sozialversicherungspflichtige Be-
schaftigte am Arbeitsort.” Allerdings sind die Zahlen sozialversicherungspflichtiger Be-
schaftigter am Arbeitsort in den letzten Jahren ricklaufig: im Zeitraum von 2000 bis 2005

! Stand: 30.06.2005
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sank die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort in der Stadt

Brandenburg an der Havel um ca. 6 % von ca. 25.572 auf ca. 23.910.

Der Pendlersaldo weist seit dem Jahr 2001 eine positive Tendenz auf, verzeichnet aber
im Jahr 2005 einen leichten Riickgang. Mit 9.151 Einpendlern im Vergleich zu 7.420 Aus-
pendlern ergibt sich ein positiver Pendlersaldo von 1.731 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten.’

Hinsichtlich des Arbeitsmarktes der Stadt Brandenburg an der Havel zeigt sich mit einer
Erwerbstatigenquote von ca. 56,0 % im Landesvergleich ein unterdurchschnittlicher Wert
(ca. 61,3 %).

Die Arbeitslosenquote im Jahresmittel liegt fir das Jahr 2006 bei 19,4 %. Seit dem Jahr
2004 ist eine leicht abnehmende Tendenz der Arbeitslosenquote im Jahresmittel erkenn-

bar.

Das touristische Potenzial der Stadt spiegelt sich vor allem in der mittelalterlichen Stadt-
struktur und den mittelalterlichen Befestigungsanlagen (Plauer Turm, Rathenower Turm,
Muhlentorturm, Steintorturm und gréRRere Teile der Stadtmauer) sowie dem altstadtischen
Rathaus mit dem Brandenburger Roland wider. Dartiber hinaus geniel3t der Dom St. Peter
und Paul einen Uberregionalen Bekanntheitsgrad. Weitere historische Sakralbauten, wie
die St. Gotthardtkirche und die St. Nicolaikirche, die als ein Hauptwerk der norddeutschen
Backsteingotik gilt, runden das Bild ab. Die Sanierung und der Umbau der Paulikirche und
des ehemaligen Dominikanerklosters St. Pauli zum Arch&ologischen Landesmuseum wird
zukunftig zur Steigerung des touristischen Potenzials der Stadt Brandenburg an der Havel
beitragen kénnen. Nicht zuletzt profitiert der Fremdenverkehr von der Lage der Stadt
Brandenburg an der Havel in einer einzigartigen Seen- und Wasserstral3en- / Kanalland-
schaft, die ideale Voraussetzungen fir die Fahrgastschifffahrt und den individuellen
Bootstourismus bzw. den Wassersport bietet.

! Stand: 30.06.2005
2 Datenstand 2004
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Das Ubernachtungsangebot in Brandenburg an der Havel fur das Jahr 2005 wird durch 23
Beherbergungsstatten gepragt, die insgesamt Uber 919 Gastebetten verfligen. Bei einer
Anzahl von 35.688 Ankiinften und 79.157 Ubernachtungen ergibt sich eine durchschnittli-
che Aufenthaltsdauer von 2,2 Tagen. Legt man eine Zahl von 250 bzw. 300 Offnungsta-

gen pro Jahr zugrunde, liegt die durchschnittliche Bettenauslastung bei 34 % bzw. 29 %.

Fir die Einschatzung der Wertschépfung durch Ubernachtungsgaste ist als mittlerer Wert
eine durchschnittliche Tagesausgabe von ca. 78,30 € anzusetzen,' so dass sich firr die
Ubernachtungen im Stadtgebiet eine Gesamteinnahme durch Ubernachtungsgéste von
ca. 6,2 Mio. € p.a. ergibt.

Von den Gasteausgaben profitieren viele verschiedene Wirtschaftszweige. Dabei entfallt
auf das Gastgewerbe der gréfite Teil der Ausgaben. Die tGbrigen Dienstleistungen und der
Einzelhandel schlagen ebenfalls mit gréeren Anteilen zu Buche.

Der auf den Einzelhandel entfallende Anteil an den durchschnittlichen Tagesausgaben
durch Ubernachtungsgaste belduft sich auf ca. 10 % bzw. 7,60 € pro Gast. Pro Jahr be-
tragt der Anteil des Einzelhandels an der touristischen Wertschépfung damit ca. 601.600
€.

Hinzu kommen Tagesgasten mit einem durchschnittlichen Ausgabebetrag von ca. 15,60 €
pro Person. Auf den Einzelhandel entfallt davon ein Anteil von ca. 7,60 €2, Geht man von
ca. 200.000 Tagestouristen im Jahr aus - jedem Ubernachtungsgast wéren dann ca. 6
Tagestouristen (u.a. aus Berlin) gegenlibergestellt -, ergibt sich eine Gesamteinnahme
durch Tagestouristen in Héhe von ca. 3.122.000 €; ca. 1.522.000 € entfallen davon auf
den Einzelhandel. Konkrete Zahlen zu den Tagesgéasten sind allerdings noch nicht erho-
ben worden. Damit entfielen ca. 2,0 Mio. € Umsatz im Einzelhandel der Stadt Branden-
burg an der Havel auf Touristen.

vgl. dwif, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, Miinchen 2002

vgl. dwif, Tagesreisen der Deutschen, Minchen 1995
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1.4 Stidtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen

Die Einzelhandelsfunktionen der Stadt Brandenburg an der Havel werden durch topogra-

phische, siedlungsstrukturelle sowie verkehrliche Rahmenvorgaben geprégt.

Auf Grund der stadtgeschichtlichen Entwicklung der Stadt Brandenburg an der Havel
durch die in den letzten Jahren vorgenommene kommunale Neugliederung mit Einbin-
dung ehemalig selbststandiger Gemeinden in das Stadtgebiet weist die heutige sied-
lungsstrukturelle und stadtebauliche Struktur pragnante Merkmale auf. Die Siedlungs-
struktur ist polyzentrisch aufgebaut, wobei die peripheren bzw. peripher gelegenen Sied-
lungsbereiche auf Grund ihrer teils dérflichen Entstehung und der landschaftlichen Pr&-
gung eine vergleichsweise geringe Bebauungsdichte und Bevdélkerungsdichte erkennen

lassen.

Als stadtbildpragendes Element ist der mittelalterliche Stadtgrundriss mit einem hohen
Altbaubestand und den erhaltenen Befestigungsanlagen (Plauer Turm, Rathenower Turm,
Mihlentorturm, Steintorturm und gréfiere Teile der Stadtmauer) sowie den historischen

Sakralbauten hervorzuheben.

Die stadtebauliche Entwicklung ist stark von der in den 1990er Jahren begonnenen um-
fassenden Innenstadtsanierung gepragt (die in Zukunft weitergefihrt werden soll). Der
Hauptgeschéaftsbereich entlang der Hauptstrale, Steinstral’e, Kurstralle, Molkenmarkt
und Neustadtischer Markt wurde durch Sanierung und Restauration alter Fassaden, Auf-
wertungen des offentlichen Raums bereits attraktiviert und konnte dabei seinen histori-
schen Charakter bewahren.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung der Stadt wird Uber die ca. 8 km sldlich des Stadt-
kerns befindliche Anschlussstelle Brandenburg der BAB 2 in Richtung Berlin, Potsdam
und Magdeburg gesichert. Von hoher Bedeutung fur die regionale Erreichbarkeit sind die
Bundesstraflen B 1 und B 102. Die B1 stellt die Ost-West-gerichtete Anbindung in Rich-
tung Genthin bzw. Potsdam und Berlin sicher, wahrend die B 102 die Nord-Sud-
gerichteten Verkehre von bzw. in Richtung Rathenow bzw. Belzig aufnimmt.
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Vom Hauptbahnhof Brandenburg an der Havel aus sind die Stadte Berlin in ca. 45 Minu-
ten, Magdeburg in ca. 50 Minuten, Genthin in ca. 20 Minuten und Rathenow in ca. 40 Mi-
nuten erreichbar. Darliber hinaus verfligt Brandenburg an der Havel Gber ein ausgebautes
OPNV-Netz, das Uber StraRenbahn- und Buslinien die innerstadtische Erreichbarkeit fér-

dert und die Erschlieung des Umlandes ermdéglicht.

AuRerdem ist Brandenburg an der Havel Gber den Hauptschifffahrtsweg Untere-Havel-
Wasserstral3e an das innerdeutsche Kanalsystem mit Verbindungen zu Rhein, Elbe und
Oder angeschlossen.

2, Einzugsgebiet des Einzelhandels in Brandenburg an der Havel

Als einzelhandelsrelevantes Einzugsgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die
Verbraucher Gberwiegend zum Einkauf nach Brandenburg an der Havel orientieren. Das
Nachfrageverhalten im Marktgebiet wird durch die spezifische Struktur der Verbraucher

beeinflusst.

Als Strukturdaten flieRen u. a. das Alter, das Pendlerverhalten sowie das Kaufkraftniveau

auf Basis der Einkommensstatistik in die Kaufkraftberechnungen ein.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt unter Berticksichtigung folgender Bewertun-

gen:

. Ergebnisse der Vorlauferuntersuchung,

. Bewertung der topographischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen sowie
der VerkehrserschlieBung des Raumes,

" Bewertung der Ubergemeindlichen Wettbewerbssituation, insbesondere der seit
1999 erfolgten Veranderungen,

" die Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler).

Auf Grund der Bewertungen ist davon auszugehen, dass sich das Einzugsgebiet des

Brandenburger Einzelhandels seit 1999 nicht veradndert hat. Es umfasst neben dem
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Stadtgebiet Kommunen der Landkreise Havelland und Potsdam-Mittelmark. Insgesamt

zahlt das Einzugsgebiet des Brandenburger Einzelhandels damit ca.160.000 Personen,

die sich wie folgt auf die Zonen unterschiedlicher Anbindungsintensitét verteilen.’

Stadt Brandenburg an der Havel

als Zone | ca. 73.985 Einwohner
Teile des Landkreises Potsdam-Mittelmark?

als Zone Il ca. 26.155 Einwohner
Teile des Landkreises Potsdam-Mittelmark®,

des Landkreises Havelland*,

des Landkreises Jerichower Land®

als Zone lll ca. 59.865 Einwohner
gesamt ca. 160.005 Einwohner

Fur die Verflechtungsintensitat ist weiterhin von Bedeutung, dass einerseits nicht alle in

der Stadt Brandenburg an der Havel ansassigen Geschafte gleichermalen in das Ein-

zugsgebiet ausstrahlen. Andererseits ist davon auszugehen, dass insbesondere der quali-

fizierte und spezialisierte Einzelhandel der Stadt Brandenburg an der Havel teilweise auch

gréBere Marktgebiete erschlief3t. Umséatze mit Kunden, die aullerhalb des abgegrenzten

Einzugsbereichs wohnhaft sind, werden im Folgenden als Streuumsétze ausgewiesen.

Rosenau, Roskow, Wenzlow, Wollin, Wusterwitz

Ketzin, Markisch Luch, Milower Land, Premnitz

Demsin, Kade, Karow, RoRdorf, Schlagerthin, Tuchheim

vgl. Karte 2: Einzugsgebiet des Brandenburger Einzelhandels

Beetzsee, Beetzseeheide, Bernsdorf, Golzow, Graben, Grol3 Kreutz, Havelsee, Pawesin,

Belzig, Buckautal, Gérzke, Kloster Lehnin, Planebruch, Wiesenburg, Ziesar
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Karte 2: Das Einzugsgebiet des Brandenburger Einzelhandels
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3. Kaufkraft

3.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Grundlage fur die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen bildet

das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfigbare Einkommen der priva-

ten Haushalte abgeleitet wird. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienst-

leistungen errechnet sich aus dem verfugbaren Einkommen wie in Abb. 5 dargestellt.

Fir die Planung von Einzelhandelsflachen kénnen Dienstleistungskaufe vernachlassigt

werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenkaufe der privaten Haushalte. Dabei ist

jedoch zu beachten, dass die Warenkaufe sowohl in Ladengeschéften (Einzelhandel i. e.

S.) als auch in Nichtladengeschéften (z.B. Versandhandel) wirksam werden kénnen.

Abb. 5: Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Verflugbares Einkommen

Privater Verbrauch Ersparnis

y

Nachfrage der Konsumenten nach

- Waren

- Dienstleistungen

Quelle: GMA-Darstellung

Die Pro-Kopf-Ausgaben' ohne Beriicksichtigung regionaler Kaufkraftunterschiede belau-

fen sich in den neuen Bundeslandern derzeit auf ca. € 4.383,- pro Jahr, davon entfallen

GMA-Berechnungen auf Basis von Angaben des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden

45



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel G"A

] ca. € 1.659,- auf Nahrungs- und Genussmittel,

" ca. € 2.724,- auf Konsumguter (Nichtlebensmittel).

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden um die regionalen Kaufkraftunter-
schiede bereinigt. Die Stadt Brandenburg an der Havel weist mit einem regionalen Kauf-
kraftkoeffizienten von 87,3 bezogen auf den Bundesdurchschnitt (100,0) ein unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau auf.’ Bei der nachfolgenden Berechnung der sortimentsbe-
zogenen Kaufkraft fir das Verflechtungsgebiet der Stadt Brandenburg an der Havel wer-
den die standortspezifischen Kaufkraftkennziffern und die sortimentsbezogenen Einkom-
menselastizitdten bericksichtigt.

3.2 Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Branden-

burg an der Havel

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial® in der Stadt Brandenburg an der Havel
belauft sich im Jahre 2006 auf ca. 302,0 Mio. €; davon entfallen ca. 117,6 Mio. € auf Nah-
rungs- und Genussmittel und ca. 184,4 Mio. € auf Konsumgdtiter (vgl. Tabelle 7). In den
darliber hinaus zum Verflechtungsgebiet zahlenden Teilen des Landkreises Potsdam-
Mittelmark (Zone Il) sowie Teilen der Landkreise Potsdam-Mittelmark, Havelland und Jeri-
chower Land (Zone lll) steht ein Kaufkraftpotenzial von ca. 343,2 Mio. € zur Verfigung.
Damit liegt das Kaufkraftpotenzial im gesamten Einzugsbereich des Brandenburger Ein-
zelhandels bei ca. 645,4 Mio. €.

Differenziert nach Bedarfsbereichen entfallen
. ca. 314,3 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf (= ca. 49 %)

(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege sowie Blumen, Pflan-
zen, zoologischer Bedarf),

Die GfK, Nurnberg, ermittelt auf der Grundlage der Lohn- und Einkommensstatistiken
das Kaufkraftniveau fir Stadte und Gemeinden sowie Kreise bezogen auf die Kaufkraft
im gesamten Bundesgebiet (Stand: 2005).

ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.
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" ca. 115,6 Mio. € auf den mittelfristigen Bedarf (= ca. 18 %)

(Bucher, Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung, Schu-

he, Sport),

" ca. 215,5 Mio. € auf den langfristigen Bedarf (= ca. 33 %)

(Elektrowaren, Hausrat, Mébel, Einrichtung, sonstiger Einzelhandel).

Tabelle 7: Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Verflechtungsgebiet
im Jahre 2006’
Stadt
Branden-
Gebiet| burg ander| Zonell Zonel lll Zonen | -1l
Sortiment/Warengruppe ;I:r\::ll
in Mio. € (zu Preisen von 2006)
Lebensmittel, Getranke 72,5 254 58,0 155,8
Brot- und Backwaren 16,0 55 12,8 34,4
Fleisch- und Wurstwaren 29,1 10,1 23,3 62,5
Nahrungs- und Genussmittel 117,6 41,0 94,1 252,7
Drogerie-, Parfiimeriewaren 9,5 3,3 7.4 20,2
Apotheken-, Sanitatswaren 14,1 48 11,1 30,0
Gesundheit, Kérperpflege 23,6 8,1 18,5 50,2
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 53 1,8 4,2 1,4
Biicher, Schreib- und Spielwaren 13,56 4,6 10,6 28,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 40,8 141 32,0 86,9
Elektrowaren 25,9 8,9 20,3 55,2
Hausrat, Mdbel, Einrichtung 36,3 12,5 28,4 77,3
sonstiger Einzelhandel 39,0 13,4 30,6 83,0
Konsumgiiter 184.,4 63,5 144,7 392,7
Einzelhandelswaren gesamt 302,0 104,5 238,8 645,4
Quelle: GMA-Berechnungen unter Beachtung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und sortimentsspe-
zifischer Einkommenselastizitaten, Rundungsdifferenzen

Einwohnerzahl x Pro-Kopf-Ausgabe x Kaufkraftkoeffizient

47



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel G"A

1.

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Brandenburg an der Havel

Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Zum Zeitpunkt der Erhebung (Januar 2007) wurde in der Stadt Brandenburg an der Havel

folgender Einzelhandelsbestand ermittelt:

607 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks,
eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 147.405 m? und

ein Bruttoumsatz von ca. 370,9 Mio. €.

Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten fiir die Stadt Brandenburg an der Havel

lasst sich der Tabelle 8 entnehmen, wobei folgende Untersuchungsspezifika zu beriick-

sichtigen sind:

Die Betriebe wurden nach dem Umsatzschwerpunkt zugeordnet, sofern unter-

schiedliche Sortimente gefuhrt werden.
Die Verkaufsflache wurde durch Inaugenscheinnahme eingeschatzt.

Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wurde auf Basis durchschnittlicher
Betriebskennziffern (z.B. Flachenproduktivitdtswerte) eingeschatzt, wobei neben
Erhebungsdaten GMA-Erfahrungswerte aus zahlreichen Befragungen des Einzel-

handels in den alten und neuen Bundeslandern zugrunde gelegt wurden.

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Warengruppen sind folgende Ergebnisse festzu-

halten:’

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von 173 Betrieben (= ca. 29 %
der ansassigen Betriebe) auf ca. 31 % der Gesamtverkaufsflache ca. 52 % des
Einzelhandelsumsatzes der Stadt Brandenburg an der Havel erzielt. Die Betriebs-

struktur weist eine Mischung aus drei SB-Warenhausern sowie mehreren Discoun-

Die Abteilungen von Mehrbrachenunternehmen (z.B. Verbrauchermarkt, Warenhaus)
werden in der nachfolgenden Kommentierung nicht beriicksichtigt.
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tern, Verbraucher- und Supermarkten auf. Zu den kleinstrukturierten Anbietern
zahlen Spezialanbieter (Obst / Gemise, Reform- / Biowaren) und Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger). Auch die Getrankemarkte und Tank-
stellenshops wurden auf Grund ihres Angebotsschwerpunktes in dieser Waren-

gruppe eingeordnet.”

" Der Sparte Gesundheit, Kérperpflege sind ca. 7 % der Betriebe mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von ca. 3 % und einem Umsatzanteil von ca. 6 % zuzuordnen.
Im Vergleich der Warengruppen weisen die Betriebe eine kleinteilige Struktur auf,
die in erster Linie durch Drogeriemarkte, Apotheken und Sanitatshauser gekenn-

zeichnet ist.

" Das Angebot mit Blumen, Pflanzen und zoologischem Bedarf wird von 48 Be-
trieben (= ca. 8 %) bereitgestellt, die ca. 2 % der Verkaufsflache belegen und ca.1
% des Umsatzes erwirtschaften. Mit Ausnahme eines Zoofachmarktes ist die
Struktur kleinteilig.

. Der Bereich Biicher, Schreib- und Spielwaren ist ebenfalls durch kleinstrukturier-
te Betriebe (ca. 5 % der Betriebe, jeweils ca. 2 % der Verkaufsflache und des Um-
satzes) mit hoher Spezialisierung gepragt. Die Fachgeschafte zeigen eine insge-

samt eher durchschnittliche Leistungsfahigkeit.

. Auf die Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport entfallen ca. 18 % der Betriebe,
ca. 16 % der Verkaufsflache und ca. 11 % des Umsatzes. Damit Gbernimmt dieser
Angebotsbereich eine Uberdurchschnittliche Bedeutung fir das gesamtstadtische
Angebot, ist allerdings trotz bestehender grol¥flachiger (Fachmarkt-)Anbieter durch

wiederum kleinteilige Erganzungsangebote gepragt.

" Das Angebot im Bereich Elektrowaren wird durch gréRere Fachmarkte, aber auch
eine Vielzahl kleinteiliger Fachanbieter, gepragt. Die Strukturdaten - ca. 7 % der
Betriebe, ca. 3 % der Verkaufsflache und ca. 5 % des Umsatzes - signalisieren ei-
ne tendenziell Uberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit.

Der Handel mit Mineralélerzeugnissen wird hingegen nicht in die Berechnungen einbezo-
gen, da er nicht zum Einzelhandel i. e. S. zahlt. Der Hofverkauf landwirtschaftlicher Pro-
dukte wurde dann einbezogen, wenn eine lberdachte Verkaufsflache regelmaRig geoff-
net ist.
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. Im Angebot des langfristigen Bedarfsbereiches ist die Warengruppe Hausrat, Ein-

richtung, Mébel mit einer hohen Flachenausstattung (ca. 10 % der Betriebe, ca.

18 % der Verkaufsflache und ca. 20 % des Umsatzes) enthalten. Die Einzelhan-

delsstruktur wird durch grofRflachige Moébelanbieter und kleinteilige spezialisierte

Fachgeschafte mit geringer Leistungsfahigkeit gepragt.

" Auf die sonstigen, Uberwiegend dem langfristigen Bedarf zugeordneten Sorti-

mente entfallen ca. 16 % der Betriebe, ca. 25 % der Verkaufsflache und ca. 13 %

des Umsatzes. Als flachenstarke Betriebstypen mit vergleichsweise geringer

Raumleistung sind in dieser Sparte Bau- und Gartenfachmaérkte festzuhalten. Eine

Spezialisierung ist in den Sortimenten Foto, Optik sowie Uhren, Schmuck gege-

ben.

Tabelle 8: Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Anzahl der

Einzelhandelsausstattung Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Sortiment/Warengruppe abs. | in% | inm? | in% [inMil.€| in%
Lebensmittel, Getranke 99 16,3 44 425 30,1 179,0 48,2
B&ckereihandwerk 48 7,9 800 0,5 6,7 1,8
Fleischereihandwerk 26 4.3 580 0,4 5,9 1,6
Nahrungs- und Genussmittel 173 28,5 45.805 31,1 191,5 51,6
Drogerie-, Parfiimeriewaren 18 3,0 2.830 1,9 6,6 1,8
Apotheken-, Sanitatswaren 24 4.0 1.065 0,7 16,6 4.5
Gesundheit, Kérperpflege 42 6,9 3.895 2,6 23,2 6,2
E::fmen, Pflanzen, zoolog. Be- 48 7.9 2 655 1,8 43 1,2
Bucher, Zeitschriften 13 2.1 885 0,6 3,0 0,8
Schreibwaren 11 1,8 675 0,5 1,6 0,4
Spielwaren 7 1,2 1.930 1,3 2,8 0,8
Biicher, Schreib- und Spielwaren 31 51 3.490 2,4 7,4 2,0

Fortsetzung néchste Seite
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Einzelhandelsausstattung AS:;?;S? Verkaufsflache Umsatz
Sortiment/Warengruppe abs. | in% | inm? | in% [inMil.€| in%
Damenbekleidung 66 10,9 16.055 10,9 28,6 7,7
Herren- / Kinderbekleidung 12 2,0 970 0,7 2,2 0,6
Schuhe 17 2,8 3.355 2,3 6,1 1,6
Wasche, Kurzwaren 6 1,0 355 0,2 0,6 0,2
Lederwaren, Sportartikel 9 1,5 2.470 1,7 55 1,5
Bekleidung, Schuhe, Sport 110 18,1 23.205 15,7 43,0 11,6
Elektrowaren 45 7,4 4.320 2,9 17,2 4,6
P el | 3 | 55 | 40 | 28 | 55 | 1
Mébel, Kiichen, Antiquitaten, Kunst 23 3,8 16.810 11,4 22,5 6,1
'Il_'aasféen, Bodenbelage, Farben, 6 1.0 6.120 42 73 2.0
Hausrat, Mébel, Einrichtung 62 10,2 26.995 18,3 35,2 9,5
Eaarl;-, Heimwerker- und Gartenbe- 19 3.1 30.795 20,9 37.9 10.2
Foto 8 1,3 260 0,2 0,5 0,1
Optik 14 23 595 0,4 4.1 1,1
Uhren, Schmuck 14 2,3 300 0,2 1,5 0,4
Autozubehér 2 0,3 340 0,2 0,9 0,2
Sportgerate 16 2,6 1.795 1,2 2,5 0,7
sonstige Einzelhandelswaren 23 3,8 2.955 2,0 2.1 0,6
Sonstiger Einzelhandel 96 15,8 37.040 25,1 49,4 13,3
Konsumgiiter 434 71,5 |101.600 | 68,9 179,4 48,4
Einzelhandelswaren gesamt 607 100,0 | 147.405| 100,0 370,9 100,0

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2007, Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt, Rundungsdifferen-
zen innerhalb der Warengruppen / Sortimente maéglich
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2. Entwicklung des Einzelhandelsbestandes seit dem Jahr 1999

Im Jahr 1999, in dem die Vorlduferstudie der GMA erstellt wurde, zahlten Wust und Goll-
witz noch nicht zum Stadtgebiet. Durch die Eingemeindung und die damit verbundene
Zuordnung des Einkaufszentrums Wust zum Brandenburger Einzelhandelsbestand im
Jahr 2003 hat sich die Ausstattung deutlich ausgeweitet. Um die Vergleichbarkeit der Da-
ten und damit auch die Nachvollziehbarkeit der Entwicklung zu erméglichen, bezieht sich
die folgende Betrachtung auf die Daten fir das Jahr 2007 ohne Wust / Gollwitz. Fir das
so abgegrenzte Stadtgebiet ist in den letzten acht Jahren eine Entwicklung zu konstatie-

ren, die durch

" ein deutliches Wachstum der Zahl der Betriebe von 455 auf 544 (+ 89 Betriebe = +
20 %) und

" einen leichten Verkaufsflachenzuwachs von ca. 112.260 m? auf ca. 116.180 m? (+
3.920m2=+3-4%)

zu charakterisieren ist. Im gleichen Zeitraum hat die Bevélkerung von ca. 80.530 auf ca.
73.105 Einwohner abgenommen (- ca. 7.425 = - 9 %).

Damit finden sich die bundesweiten Trends im Einzelhandel nur begrenzt in der Branden-
burger Entwicklung wieder: Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner hat zwar zuge-

nommen, aber nicht durch einen Anstieg gréf3erer, sondern kleinerer Betriebseinheiten.

In der Sortimentsdifferenzierung sind die starksten Verkaufsflachenzuwachse im Bereich
der Nahrungs- und Genussmittel zu verzeichnen. Aber auch die Warengruppen Gesund-
heit, Kérperpflege sowie Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf und der sonstige Einzel-
handel haben sich positiv entwickelt. Das Segment Hausrat, Mébel, Einrichtung stagniert.
Negative Flachenentwicklungen hingegen sind in den fir die Innenstadt bedeutsamen
Warengruppen

] Bicher, Schreib- und Spielwaren,
. Bekleidung, Schuhe, Sport und

] Elektrowaren
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zu verzeichnen.

Abb. 6: Entwicklung der Verkaufsfliche nach Warengruppen 1999 - 2007 im
Stadtgebiet - ohne Wust / Gollwitz (in 1.000 m?)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
Blcher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Mébel, Einrichtungen

sonstiger Einzelhandel

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Quelle: GMA-Bestandserhebungen W 1999 m 2007

Im Ergebnis ist die Verkaufsflache je Einwohner in Verbindung mit der riicklaufigen Bevél-
kerungsentwicklung im Untersuchungszeitraum deutlich angestiegen. Bei Nahrungs- und
Genussmittel lag der Zuwachs bei 81 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner; er erhéhte
sich von ca. 435 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner auf aktuell 516 m? Verkaufsflache
je 1.000 Einwohner und damit um ca. 19 %. Bei den Nonfood-Sortimenten fand ein Zu-
wachs um ca. 95 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner statt: wahrend im Jahr 1999 ca.
959 m? Verkaufsflache je 1.0000 Einwohner zur Verfugung standen, liegt die Ausstattung
aktuell bei ca. 1.054 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner (+ 10 %). In der Gesamtbe-
trachtung stieg die Verkaufsflache je Einwohner - im abgegrenzten Teil des Stadtgebietes

-von ca. 1,4 auf ca. 1,6.
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3. Einzelhandelsausstattung in den Stadtteilen

Unter Verwendung der Stadtteilgliederung der Stadt Brandenburg an der Havel sind fol-

gende Einzelhandelsbestandsdaten festzuhalten (vgl. Tabelle 9):

] Der Stadtteil Dom weist mit ca. 13 % der Betriebe, ca. 23 % der Verkaufsflache
und ca. 20 % des Umsatzes eine Uibergeordnete gesamtstadtische Bedeutung auf.
Urséachlich hierflr ist weniger der kleinstrukturierte Besatz als vielmehr die Zuord-
nung des Brandenburger Einkaufszentrums Wust zu diesem Stadtteil. Die Relation
von Verkaufsflachen- und Umsatzanteilen zum Betriebsstattenanteil lasst auf
Uiberwiegend gréRRere und leistungsstarke Einheiten schlief3en.

" Der Einzelhandelsbesatz im Stadtteil Altstadt hingegen ist eher kleinteilig struktu-
riert. Mit ca. 16 % Betriebsstattenanteil ist er zwar im Hinblick auf die Zahl der Be-
triebe bedeutsam, weniger hingegen bei Verkaufsflache (ca. 9 %) und Umsatz (ca.
10 %).

L] Vergleichbare Relationen finden sich im Stadtteil Neustadt, der mit 249 Betrieben
(ca. 41 %) die hochste Betriebsstattenbedeutung erreicht, bei der Verkaufsfla-
chenbedeutung jedoch auf gleichem Niveau wie der Stadtteil Dom liegt (ca. 22 %)
und im Hinblick auf die Umsatzbedeutung (ca. 28 %) auf gleichem Rang liegt wie
der Stadtteil Hohenstiicken. Insofern ist auch das Angebot im Stadtteil Neustadt in

erster Linie durch einen kleinteiligen Besatz gepragt.

] Der Einzelhandel im Stadtteil Goérden erreicht mit 5 % der Betriebe, ca. 3 % der
Verkaufsflache und ca. 4 % des Umsatzes im gesamtstadtischen Vergleich eine
eher untergeordnete Bedeutung.

" Die grofite Einzelhandelsbedeutung kommt dem Stadtteil Hohenstiicken mit ca.
10 % der Betriebe, ca. 34 % der Verkaufsflache und ca. 28 % des Umsatzes zu.
Verkaufsflachen- und Umsatzbedeutung signalisieren dabei gré3ere und tenden-
ziell leistungsfahige Betriebseinheiten.

] Auch der Einzelhandelsbesatz im Stadtteil Nord ist mit ca. 7 % der Betriebe und
jeweils ca. 6 % der Verkaufsflache und des gesamtstadtischen Umsatzes von

nachgeordneter Bedeutung.
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. Die siedlungsstrukturell eigensténdigen Stadtteile Kirchmdser und Plaue errei-

chen mit ca. 3 - 4 % der Betriebe, ca. 2 % der Verkaufsflache und des Umsatzes

ebenfalls eine untergeordnete Bedeutung.

Der Vergleich der Einwohnerverteilung' verdeutlicht die tibergeordnete, gesamtstadtische

bzw. Uber die Stadtgrenzen hinausreichende Versorgungsbedeutung der Anbieter in Dom,

Hohenstlicken und der Neustadt.

Tabelle 9: Einzelhandelsausstattung nach Stadtteilen

Einzelhandels- Betriebe Verkaufsflache Umsatz

ausstattung

Stadtteil Anzahl in % in m? in % in Mill. € in %
Dom 76 12,5 33.630 22,8 75,0 20,2
Altstadt 100 16,5 12.900 8,8 38,5 10,4
Neustadt 249 41,0 32.435 22,0 102,0 27,5
Gorden 33 5,4 4.825 3,3 15,9 43
Hohenstlicken 60 9,9 50.435 34,2 103,6 27,9
Nord 44 7,2 8.750 5,9 22,2 6,0
Kirchmdser 19 3,1 2.250 1,5 5,6 1,5
Plaue 26 4,3 2.180 1,5 8,3 2,2
?;f‘gii’;':n“trg anderHa- | g7 100,0 | 147.405 | 1000 | 3709 | 100,0
Quelle:  GMA-Bestandserhebung, Januar 2007

vgl. Karte 3: Einzelhandels- und Einwohnerverteilung
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Karte 3: Einzelhandels- und Einwohnerverteilung
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4, Verteilung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe

Die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe kénnen - je nach sortimentspolitischer Ausrich-

tung und Standortlage - Magnetfunktionen fiir den kleinstrukturierten Facheinzelhandel

Ubernehmen. Dem grof¥flachigen Einzelhandel werden nach neuer Rechtsprechung Be-

triebe zugeordnet, die eine Verkaufsflache von jeweils mindestens 800 m? aufweisen.

Tabelle 10: Die Struktur der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Bran-
denburg an der Havel
Anzahl der Betriebe nach Betriebstypen*
Uberwiegend nahversorgungs-/zen- -
. trenrelevante Sortimente .!:GIFN.I mit
Stadtteil tiberwiegend
Lebens- Warenhaus, Fachge- ':Ie?’gtnzt::tginr:ﬁ- Gesamt
mitteleinzel- (Textil-) schaft, menten
handel Kaufhaus Fachmarkt
Dom 1 1 3 3 8
Altstadt 3 - - 3 6
Neustadt 2 2 2 - 6
Gorden 1 - - - 1
Hc_?hen- 3 2 - 7 12
stlicken
Nord - - - 2 2
Kirch- ) ) ) ) )
maoser
Plaue - - - - -
Branden-
burg an
der Havel 10 5 5 15 35
gesamt
* Betriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache
bl SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt, Lebensmittel-Supermarkt, -Discountmarkt
ek Fachgeschéft, -markt
Quelle:  GMA-Bestandserhebung, Januar 2007
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Auf den Einzelhandel mit mehr als 800 m? Verkaufsflache entfallen in Brandenburg an der
Havel insgesamt ca. 6 % der Betriebe (= 35 Betriebe) mit einem Verkaufsflachenanteil
von ca. 60 % (= ca. 87.980 m?) und einem Umsatzanteil von ca. 55 % (= ca. 203,5 Mio.
€), so dass im interkommunalen Vergleich eine Uberdurchschnittliche Bedeutung der

GroRbetriebe im gesamtstadtischen Kontext festzustellen ist.’

Von diesen Einzelhandelsbetrieben sind knapp ein Drittel dem Lebensmittelsektor zuzu-
ordnen. Weitere 5 grol¥flachige Einzelhandelbetriebe weisen einen Angebotsschwerpunkt
im Textilsegment auf. Weitere 5 Betriebe sind als Fachmarkte mit zentrenrelevantem Sor-
timent zu klassifizieren (z.B. Sportbedarf, Spielwaren, Elektrowaren). Die genannten Be-
triebstypen sollten wenn mdéglich in integrierten Versorgungslagen angesiedelt sein, damit
die durch sie erzeugten Frequenzen auch umliegenden kleinstrukturierten Fachgeschéaf-
ten zugeleitet werden. Diesbeziglich ist festzuhalten, dass 7 der 10 grofR¥flachigen Anbie-
ter mit Lebensmittelschwerpunkt integrierten Versorgungslagen zuzuordnen sind, bei den
Textilanbietern und Fachmarkten mit zentrenrelevantem Sortiment sind alle Betriebe in-

tegrierten Versorgungslagen zuzuordnen.

Insgesamt 15 grofRflachige Einzelhandelsbetriebe weisen ein nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment auf. Sie sind schwerpunktmaig dem Mébelangebot sowie dem Bau- und
Gartenbedarf (einschl. Teppich- und Tapetenfachmarkte) zuzuordnen. Auf Grund der ge-
fuhrten Waren (i.d.R. gro3volumig oder ohne Kopplungseffekte) und der Notwendigkeit
eines problemlosen Abtransportes sind diese Einzelhandelsbetriebe auf dezentrale
Standortlagen ausgerichtet. Agglomerationen sind in Brandenburg an der Havel vornehm-

lich im Norden des Stadtgebietes, insbesondere im Stadtteil Hohenstlicken, vorzufinden.

vgl. Karte 4: GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe

58



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel

GMAJ

Karte 4: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe
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5. Raumliche Verteilung der Lebensmittel-SB-Betriebe

Wie an spaterer Stelle aufgezeigt wird, liegt die durchschnittliche Lebensmittelverkaufsfla-
che Uber den Werten der Vergleichsstadte. Ungeachtet dieses Gesamtwertes ist festzu-
halten, dass die Ausstattung der Stadtteile und Siedlungsbereiche stark variiert. Abb. 7
lasst erkennen, dass die Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflache in Kirchméser, Gér-
den und Altstadt erheblich unter dem gesamtstadtischen Niveau liegt.

In einer schematischen Betrachtung der fuRlaufigen Einzugsbereiche' (Radius: ca. 500
m?) wird deutlich, dass ein GroRteil der Biirger im Kernstadtgebiet derzeit adaquat ver-
sorgt wird.

Abb. 7: Ausstattung mit Lebensmittel-VK nach Stadtteilen (je 1.000 Einwohner
in m?)

Brandenburg
Dom

Altstadt
Neustadt
Gérden
Hohenstiicken
Nord
Kirchméser

Plaue

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2007

Ausgenommen hiervon ist allerdings die Stadtmitte mit dem innerstadtischen Hauptge-
schéaftsbereich, so dass hier bereits kurzfristig unter dem Aspekt einer angemessenen

Nahversorgung Ergénzungsbedarf besteht.

vgl. Karte 5: FuBlaufige Einzugsbereiche der Lebensmittelbetriebe

500 m entsprechen ca. 10 Gehminuten
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Karte 5: Einzugsbereiche der Lebensmittel-Betriebe
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Perspektivisch kénnten sich aber auch an Standorten, die derzeit von Betrieben unterhalb
der Schwelle der GroRflachigkeit belegt sind, Handlungsbedarfe aus Betriebsaufgaben

oder Verlagerungs- / Erweiterungswiinschen ergeben.

In diesem Fall ware im Vergleich der Bevélkerungsdaten dieser Siedlungsbereiche mit
den bereits an anderer Stelle dargelegten Standort- und Tragfahigkeitstiberlegungen von
Lebensmittel-SB-Betrieben zu prifen, ob die Voraussetzungen fir eine Erweiterung oder
Ansiedlung gegeben sind. Insofern wird empfohlen, Angebotserganzungen in den Stadt-
teilen mit unterdurchschnittlicher oder rucklaufiger Ausstattung auf die integrierten Ver-
sorgungslagen zu lenken, wobei - wie spater noch auszufiihren ist - Kirchméser und

Plaue gesondert zu behandeln sind.
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IV. Bewertung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Branden-
burg an der Havel

1. Kennziffernvergleich

Die Bewertung des Einzelhandelsbestandes lasst sich anhand eines Vergleichs von Ver-
sorgungskennziffern und Leistungskennziffern vornehmen. Fir den Vergleich werden
Stadte herangezogen, die in punkto OrtsgréRe und Lage bzw. Wettbewerbssituation zu
benachbarten Mittel- und Oberzentren eine ahnliche Bedeutung wie Brandenburg an der
Havel haben. Alle Daten stammen aus GMA-Untersuchungen, die sich auf Totalerhebun-

gen stlutzen.

1.1 Versorgungskennziffern

Der Einzelhandel Gbernimmt einen wichtigen Teil der Versorgung der Bevélkerung. Zur
Bewertung werden die Bestandsdaten - bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt Bran-
denburg an der Havel (vgl. Tabelle 11) - zunachst den Kennziffern ausgewahlter Ver-
gleichsstadte gegeniubergestellt.

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich lassen die Versorgungskennziffern eine tenden-
zZiell durchschnittliche Betriebsstéattenzahl, jedoch eine deutlich Uberdurchschnittliche (ca.
+ 32 %) Verkaufsflachenausstattung erkennen. Damit dominieren Uberdurchschnittlich
grolde Betriebseinheiten. Diese Wertung griindet sich in erster Linie auf den Vergleich mit
den Daten der alten Bundeslander, &hnliche Strukturprobleme wie die Stadt Brandenburg

an der Havel weisen allerdings auch andere Oberzentren der neuen Bundeslander auf.

Bei den Konsumgitern zeigt der Vergleich eine leicht Gberdurchschnittliche Ausstattung
hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung (ca. - 14 %). Der Vergleich mit den anderen ostdeutschen Oberzentren
zeigt, dass dort auch im Konsumgutersektor Uberdurchschnittliche Ausstattungen vorzu-
finden sind, die auch deutlich Gber den Durchschnittswerten der alten Bundeslander lie-

gen.
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In der Gesamtbetrachtung liegt die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Brandenburg an

der Havel im Gegensatz zu den ostdeutschen Vergleichsstadten mit oberzentralen Ver-

sorgungsfunktionen nur leicht unter dem Niveau des Durchschnittswertes aller Stadte in
der Einwohnerklasse 50.000 - 100.000 (2,1 m?Einwohner).

Tabelle 11:

Vergleich ausgewahlter Versorgungskennziffern des Einzelhandels

Anzahl der Betriebe
je 1.000 Einwohner

Verkaufsfliache

in m?je

1.000 Einwohner

Stadt/Gemeinde Nahrungs- Konsum- Einzel- |Nahrungs- Konsum- Einzel-
und Ge- iiter handel und Ge- iiter handel

nussmittel 9 gesamt | nussmittel 9 Gesamt

Brandenburg an der

Havel 2007 2,3 5,9 8,2 619 1.373 1.992

(ca. 73.985 EW)

Brandenburg an der

Havel 2007

(ohne Wust) 2,3 5.1 7,4 516 1.054 1.570

(ca. 73.105 EW)

Brandenburg an der

Havel 1999 1,5 41 57 435 959 1.394

(ca. 80.530 EW)

Dessau 2006

(ca. 73.985 EW) 2,3 6,0 8,2 510 1.790 2.290

Gotha 2005

(ca. 48.140 EW) 3,6 7,0 10,6 690 1.880 2.370

Zwickau 2006

(ca. 97.800 EW) - - 9.5 - - 2.880

Hof 2004

(ca. 48.800 EW) - - 12,3 - - 4.030

Durchschnitt Stadte

50.000 - 100.000 EW 2,2 5,4 7,6 470 1.600 2.070

Quelle:

- weitere Vergleichsdaten liegen nicht vor

GMA-Einzelhandelsuntersuchungen (Einwohnerzahlen zum Zeitpunkt der GMA-Untersuchung)
und GMA-Kennziffernvergleich 2005
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Auch der Vergleich der branchenbezogenen Verkaufsflachenausstattung im Konsumgi-
tersektor lasst Rickschlisse auf Angebotsdefizite in Brandenburg an der Havel zu. Insbe-

sondere in den Segmenten

" Gesundheit, Kérperpflege,
] Bekleidung, Schuhe, Sport,
] Elektrowaren und

] Hausrat, Mébel, Einrichtungen

zeigt sich die Notwendigkeit von Angebotsergdnzungen.

Abb. 8: Branchenbezogene Ausstattung im Vergleich (Verkaufsflache je 1.000
Einwohner)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
Biicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren

Hausrat, Mébel, Einrichtungen

sonstiger Einzelhandel

0 100 200 300 400 500 600 700

B GMA-Vergleichsstadte 50 - 100 TEW B Brandenburg
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2007 und GMA-Kennziffernvergleich 2005

1.2 Leistungskennziffern
Die Leistungsfahigkeit des Brandenburger Einzelhandels kann auch anhand von Ver-
kaufsflachenproduktivitdten eingeschatzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhaltnis

der branchenbezogenen Umséatze und vorhandenen Verkaufsflachen (Umsatz in € / m?
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Verkaufsflache). Gegenwartig werden demnach im Brandenburger Einzelhandel folgende

Umsatze je m? VK/Jahr erreicht:

] Nahrungs- und Genusmittel ca. € 4.200,-m?/VK
" Gesundheit, Kérperpflege ca. € 5.950,- m?/ VK
. Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf ca. € 1.600,- m?/ VK
] Bicher, Schreib- und Spielwaren ca. € 2.100,- m?2/ VK
] Bekleidung, Schuhe, Sport ca. € 1.900,- m?/ VK
] Elektrowaren ca. € 4.000,-m?/VK
] Hausrat, Einrichtung, Mébel ca. € 1.300,- m?/ VK
] Sonstiger Einzelhandel ca. € 1.300,- m?/ VK.

Die errechneten Produktivitdten kédnnen im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel als
durchschnittlich, bei den Konsumgutern hingegen - mit Ausnahme der Warengruppen
Gesundheit, Kérperpflege sowie Elektrowaren - als auch fiir die neuen Bundeslander un-
terdurchschnittlich eingestuft werden.” Dies ist nicht ausschlieRlich auf eine mangelnde
Leistungsfahigkeit oder geringe Attraktivitat zuriickzufilhren, sondern dokumentiert z. T.
auch einen Uberbesatz an Verkaufsflachen bzw. einen hohen Verkaufsflachenanteil von

Betriebstypen mit geringer Flachenproduktivitat (z.B. Sonderpostenmarkte).

2. Kaufkraftbewegungen

21 Kaufkraftbewegungen der Stadt Brandenburg an der Havel

Zur Berechnung der Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen werden die Umsatzwerte

(unbereinigte Umséatze) herangezogen und um den Umsatz, der mit auswartigen Kunden

Fur den Vergleich werden Stadte herangezogen, die in punkto OrtsgréRe und Lage bzw.
Wettbewerbssituation zu benachbarten Mittel- und Oberzentren eine &hnliche Bedeutung
wie Brandenburg an der Havel haben. Alle Daten stammen aus GMA-Untersuchungen,
die sich auf Totalerhebungen stitzen.
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erzielt wird, sowie um sortimentsfremde Umsatzanteile’ bereinigt. Fir den Einzelhandel

der Stadt Brandenburg an der Havel insgesamt stellt sich die Berechnung wie folgt dar:

ca. 370,9 Mio. € unbereinigter Umsatz

- ca. 119,6 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)

= ca. 251,3 Mio. € Umsatzanteil der Wohnbevélkerung der Stadt Bran-
denburg an der Havel (bereinigter Umsatz)

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung wird der bereinigte Umsatz der Kaufkraft der Bevélke-

rung der Stadt Brandenburg an der Havel gegenlibergestellt:

ca. 251,3 Mio. € bereinigter Umsatz : ca. 302,0 Mio. € Kaufkraft
= ca. 75 % Kaufkraftbindung

Der Einzelhandel in der Stadt Brandenburg an der Havel bindet insgesamt ca. 75 % der
vorhandenen Kaufkraft, d.h. ca. 25 % der Kaufkraft flieRen in andere Einkaufsorte ab.
Etwa ein Drittel des Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Brandenburg an der Havel wird
mit auswartigen Kunden erzielt (Kaufkraftzufluss).

Es ist somit festzuhalten, dass die Stadt Brandenburg an der Havel unter Bericksichti-
gung der Wettbewerbswirkungen benachbarter Einkaufsstadte eine hohe Ubergemeindli-

che Versorgungsbedeutung besitzt.

Die Kaufkraftbewegungen fir die einzelnen Warengruppen sind Tabelle 12 zu entneh-

men.

Die hochsten Kaufkraftbindungsquoten werden in den Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfs (ca. 93 - 97 %) erreicht. Die Kaufkraftzuflisse von aul}erhalb bewegen sich zwi-
schen 23 und 30 % des Sortimentsumsatzes, so dass der Brandenburger Einzelhandel
auch wichtige Funktionen fur die Grundversorgung benachbarter Stadte und Gemeinden

Ubernimmt.

beispielsweise Umsatz mit Konsumgutern im Nahrungs- und Genussmitteleinzelhandel
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Tabelle 12: Die Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen
. Kaufkraftbindung in der | Kaufkraftabfluss aus der Kaufkraft-
Kaufkraftin |\, ¢ . Stadt Brandenburg*** Stadt Brandenburg**** zufluss*****
Mio. € (unberei- Sortiments-
Branche/Warengruppe 5 Sta:t nigt) _ unr;l1_sat€z in % des
randen- . : in Mio. €** in 0 im0 ;
in Mio. €* —— in % der I in%der |. ... Sorti-
burg inMio. € | \cautkraft | MMiO-€ | autkraft | P MIO-€ 1 ents-
umsatzes
Nahrungs- und Genuss- 117,6 191,5 148,1 113,8 o7 3,8 3 34,3 23
mittel
Gesundheit, Kérperpflege 23,6 23,1 31,3 21,9 93 1,7 7 9,4 30
Blumen, Pflanzen, zoologi- 53 43 6.9 5.0 95 0.3 5 1.9 o8
scher Bedarf
Bucher, Schreib- und Spiel- 13,5 7.4 15,5 10,4 77 3,1 23 5,1 33
waren,
Bekleidung, Schuhe, Sport 40,8 42,9 47,9 27,3 67 13,5 33 20,6 43
Elektrowaren, 25,9 17,2 284 17,3 67 8,6 33 11,1 39
Hausrat, Einrichtung, Mébel 36,3 35,2 47,5 27,5 76 8,7 24 20,0 42
Sonstiger Einzelhandel 39,0 493 453 28,1 72 10,9 28 17,2 38
Konsumgiiter 184,4 179,4 222.8 137,5 75 46,9 25 85,3 38
Einzelhandel gesamt 302,0 370,9 370,9 251,3 83 50,7 17 119,6 32
* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt der Betriebe
** Umsatz von Mehrbranchenunternehmen (z.B. Discounter, Sonderpostenmarkt) wird auf Sortiment aufgeteilt
o Kaufkraft der Stadtbevélkerung, die im Einzelhandel des Stadtgebietes ausgegeben wird
ek Kaufkraft der Stadtbevélkerung, die an Einkaufsplatze auflerhalb flie3t

Fekkkk

Quelle: GMA-Berechnungen

Kaufkraft von Kunden auRerhalb des Stadtgebietes, die im Brandenburger Einzelhandel realisiert wird
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In den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfs verringern sich die Kaufkraftbin-
dungsquoten, wahrend die Bedeutung der Kaufkraftzuflisse von aulerhalb am Gesamt-
umsatz steigt. Mit Werten von ca. 67 bis zu 75 % wird dabei eine im Vergleich zu anderen
Stadten stabile Einkaufsorientierung der ortsansassigen Bevélkerung auf den eigenen
Einzelhandel erreicht; gleiches gilt fir die Zuflisse auswartiger Kunden, die sich zwischen

33 und 42 % des jeweiligen Sortimentsumsatzes bewegen.

2.2 Kaufkraftbindung in der Entwicklung

Aus Datenschutzgriinden ist die Entwicklung fir das Stadtgebiet ohne Wust und Gollwitz
nicht darstellbar. Durch die Eingemeindung und die Einbeziehung des Einkaufszentrums
Wust waren daher grundséatzlich héhere Kaufkraftbindungsquoten im Stadtgebiet zu er-
warten, auch die Kaufkraftzuflisse mussten steigen. Allerdings lasst die Entwicklung er-

kennen,

. dass die Kaufkraftbindung bei der Brandenburger Bevélkerung nur bei Nahrungs-
und Genussmitteln gestiegen (von ca. 95 % auf ca. 97 %), bei den Konsumgutern

hingegen gesunken ist (von ca. 85 % auf ca. 75 %);

. die Kaufkraftzuflisse von aufierhalb dagegen haben sich in beiden Hauptwaren-
gruppen positiv entwickelt; sie haben sich bei Nahrungs- und Genussmitteln von

ca. 14 % auf ca. 23 % und bei Konsumgtern von ca. 25 % auf ca. 38 % erhéht.

Ursachlich fur diese Entwicklung im Konsumgiterbereich dirfte ein Attraktivitatsgewinn
konkurrierender Stadte sein (z.B. Potsdam, Berlin). Dabei ist darauf zu verweisen, dass
sich die Verkaufsflache im Stadtgebiet mit Ausnahme der Eingemeindung von Wust im
Beobachtungszeitraum nur leicht positiv entwickelt hat.

In der Gesamtbetrachtung ist die Zentralitdt (= Verhaltnis von Umsatz zu Kaufkraft im
Stadtgebiet) in beiden Hauptwarengruppen gestiegen. Bei Nahrungs- und Genussmitteln
ist der Wert von ca. 110 auf ca. 125 gestiegen, bei den Konsumgutern von ca. 113 auf
121. Im Durchschnitt liegt die Zentralitdt des Brandenburger Einzelhandels im Jahr 2007
bei ca. 123.
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V.  Zukiinftiger Verkaufsflichenbedarf in der Stadt Brandenburg an
der Havel

1. Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung bis 2015

1.1 Bevdlkerungsentwicklung

Zur Einschatzung der voraussichtlichen Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet kann auf
unterschiedliche Prognoserechnungen zurickgegriffen werden. Fir die Stadt Branden-
burg an der Havel wurden im Rahmen der Erstellung und der Fortschreibung des Stadt-
umbaumkonzeptes in den Jahren 2002 und 2004 Bevélkerungsprognosen erstellt, die von
den Berechnungen des Statistischen Landesamtes abweichen und einen positiveren Ver-
lauf erkennen lassen, der sich in den letzten beiden Jahren auch einstellte. Die im Okto-
ber 2006 in der SVV beschlossene Fortschreibung und Vertiefung des Stadtumbaukon-
zeptes der Stadt Brandenburg an der Havel, welche die Eckdaten der Stadtentwicklung
bis zum Jahr 2020 enthalt, unterscheidet zwei Szenarien, die auch fur das Einzelhandels-
konzept aufgegriffen werden:

. Eine Status-quo-Prognose, die im Jahr 2015 ca. 67.900 Einwohner erwartet, sowie

. eine Leitbildprognose, die ca. 70.500 Einwohner ansetzt.

Fur den Einzugsbereich werden die Bevolkerungsprognosen des Statistischen Landesam-

tes verwendet; es werden keine Szenarien unterschieden. Demnach wird

. fur Zone Il ein Rickgang auf ca. 24.760 Einwohner (ca. - 5 %),
. fur Zone lll ein Rickgang auf ca. 56.035 Einwohner (ca. - 6 %)
erwartet.

1.2 Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben

Die fur die Kaufkraftprognose bis zum Jahre 2015 wesentlichen Annahmen zur Entwick-

lung des Verbraucherverhaltens lassen sich wie folgt skizzieren:
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. Der Verbraucher verhélt sich flr die Dauer des Untersuchungszeitraumes ,nor-
mal”’. Dies gilt sowohl flr das Spar- als auch flr das Ausgabeverhalten. Langfristig

dirfte die Sparquote nach gutachterlicher Schatzung bei ca. 13 % liegen.

. Umgerechnet auf den wertmaRigen Gesamtverbrauch ergeben sich reale Kauf-
kraftsteigerungen; nach gutachterlicher Einschatzung wird der aus dem verfiligba-
ren Einkommen in den Einzelhandel flieRende Anteil jedoch kinftig weiter zurtick-
gehen, d.h. die realen Umsatzsteigerungen im Einzelhandel werden hinter den
Einkommenszuwachsen zuriickbleiben. Dies liegt u. a. daran, dass die Preise fir
Dienstleistungen, Mieten etc. insgesamt schneller steigen als die Preise fur Ein-

zelhandelswaren.

. Die dem Einzelhandel zuflieRenden Einkommenszuwachse werden sich unter-
schiedlich auf die einzelnen Branchen auswirken, wobei diejenigen Branchen, die

dem Freizeitsektor zuzuordnen sind, héhere reale Zuwachse erfahren dirften.

Fur die Kaufkraftentwicklung gehen die GMA-Berechnungen davon aus, dass die durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben in den neuen Bundeslandern
bis zum Jahre 2015 einen Betrag von € 4.813,- (zu Preisen von 2005) erreichen. Dieser
Entwicklung liegt die Annahme zugrunde, dass sich das Bruttosozialprodukt jahrlich um
ca. 1 - 1,5 % erhoéht, gleichzeitig jedoch die finanziellen Belastungen der privaten Haus-
halte durch Steuern, Abgaben etc. zunehmen, so dass der private Verbrauch nur unter-

durchschnittlich ansteigen wird."

1.3 Kaufkraftprognose

Bei Zugrundelegung der v.g. Bevélkerungs- und Verbrauchsausgabenprognosen sowie
der Annahme, dass der regionale Kaufkraftkoeffizient unverandert bleibt, wird gutachterli-
cherseits fur den Prognosezeitraum 2015 im Negativszenario ein Kaufkraftvolumen von

insgesamt ca. 299,0 Mio. € fur die Stadt Brandenburg an der Havel prognostiziert.? Damit

Auf Grund der aktuellen weltpolitischen und gesamtwirtschaftlichen Lage sind fiir die
Prognose der Binnennachfrage erhebliche Risiken zu beachten, so dass eine ,vorsichti-
ge" Kaufkraftprognose geboten erscheint.

jeweils Preisbasis 2006
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ist fir die Entwicklung des Kaufkraftpotenzials in der Stadt Brandenburg an der Havel bis
zum Jahre 2015 ein Rickgang um ca. 1 % zu erwarten (vgl. Tabelle 13). Im gesamten
Einzugsbereich steht im Jahr 2015 voraussichtlich ein Kaufkraftpotenzial von ca. 644,7

Mio. € zur Verfligung.

Tabelle 13: Das prognostizierte Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich des Einzel-
handels der Stadt Brandenburg an der Havel (Negativszenario)

Stadt Branden-
Gebiet burg Zone ll Zone lll | Zonel -1l
Zone |
Sortiment/Warengruppe
in Mio. € (zu Preisen von 2006)
Nahrungs- und Genussmittel 105,9 37,7 84,7 228,3
Gesundheit, Kérperpflege 244 8,6 19,3 52,3
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 5,8 2.1 4.5 12,4
Bucher, Schreib- und Spielwaren 15,1 55 12,1 32,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 40,3 14,3 32,0 86,6
Elektrowaren 27,5 9,8 221 59,4
Hausrat, Mébel, Einrichtung 38,0 13,7 30,4 82,1
sonstiger Einzelhandel 42,2 14,9 33,8 90,9
Konsumgiiter 193,3 68,5 154,2 416,4
Einzelhandelswaren gesamt 299,1 106,5 239,1 644,7
Quelle: GMA-Berechnungen unter Beachtung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und sortimentsspe-
zifischer Einkommenselastizitaten

Im Falle einer positiveren Einwohner- und Kaufkraftentwicklung steht im Stadtgebiet ein
Kaufkraftpotenzial von ca. 310,5 Mio. € zur Verfigung; dies entspricht einem Zuwachs
gegeniber 2006 von ca. 3 %. Im gesamten Einzugsgebiet liegt das Kaufkraftpotenzial im
Jahr 2015 bei ca. 656,0 Mio. €.
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Tabelle 14:

Das prognostizierte Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich des Einzel-

handels der Stadt Brandenburg an der Havel (Positivszenario)

Stadt Branden-
Gebiet burg Zone ll Zone lll | Zonel -1l
Zone |
Sortiment/Warengruppe
in Mio. € (zu Preisen von 2006)
Nahrungs- und Genussmittel 109,9 37,7 84,7 232,3
Gesundheit, Kérperpflege 25,3 8,6 19,3 53,2
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 6,0 21 45 12,6
Bicher, Schreib- und Spielwaren 15,7 55 12,1 33,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 41,8 14,3 32,0 88,1
Elektrowaren 28,5 19,8 22,1 60,4
Hausrat, Mébel, Einrichtung 39,5 13,7 30,4 83,6
sonstiger Einzelhandel 43,8 14,9 33,8 92,5
Konsumgiiter 200,6 68,9 154,2 423,7
Einzelhandelswaren gesamt 310,5 106,5 239,1 656,1
Quelle: GMA-Berechnungen unter Beachtung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und sortimentsspe-
zifischer Einkommenselastizitaten

2. Umsatz- und Verkaufsflaichenentwicklung bis zum Jahr 2015

21 Umsatzerwartung bis zum Jahr 2015

Die Umsatzprognose fur den Einzelhandel in der Stadt Brandenburg an der Havel wird
unter Verwendung unterschiedlicher Pramissen fir den Prognosezeitraum 2015 berech-
net. Dabei differieren die Annahmen Uber die erreichbaren Marktanteile, die auf das prog-
nostizierte Kaufkraftpotenzial bezogen werden. Die im Rahmen einer modellhaften Be-
trachtung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung zugrunde gelegten Varianten sind als
Entwicklungskorridor zu betrachten.

73



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel G"A

Variante A: Konstante Marktanteile bei Negativszenario bis 2015

Unter der Annahme, dass der Einzelhandel in der Stadt Brandenburg an der Havel seine
Versorgungsbedeutung fiir die Verbraucher der Stadt und des Umlandes bis zum Jahre
2015 erhalten, aber nicht ausbauen kann, ist im Falle einer riicklaufigen Bevélkerungs-
und Kaufkraftentwicklung ein Umsatzvolumen von ca. 365,6 Mio. € (zu Preisen von 2006)

zu erwarten. Zur Berechnung wird folgende Formel angewandt:

Marktanteile 2006 x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2015

Nahrungs- und Genussmittel

Brandenburg ca. 97 % von ca. 105,9 Mio. € = ca. 102,2 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 30,6 Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 132,8 Mio. €
Konsumgiiter

Brandenburg ca. 75 % von ca. 193,2 Mio. € = ca. 143,9 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 88,9 Mio. €
Umsatz Konsumgtiter gesamt = ca. 232,8 Mio. €

Bei einer unveranderten Marktposition des Einzelhandels in der Stadt Brandenburg an der
Havel ist - auf Grund der negativen Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung - eine leichte

Reduzierung der Umsatzerwartung zu prognostizieren (ca. - 1 - 2 %).

Variante B: Konstante Marktanteile bei Positivszenario bis 2015

Unter der Annahme einer positiveren Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung ergibt sich
bei konstanten Marktanteilen bis zum Jahr 2015 eine Umsatzerwartung von ca. 382,6
Mio. €, die um ca. 3 % Uber der aktuellen Umsatztatigkeit liegt.

Marktanteile 2006 x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2015
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Nahrungs- und Genussmittel

Brandenburg ca. 97 % von ca. 109,9 Mio. € = ca. 107,2 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 32,0Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 139,2 Mio. €
Konsumgiiter

Brandenburg ca. 75 % von ca. 200,6 Mio. € = ca. 150,5 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 92,9 Mio. €
Umsatz Konsumgiter gesamt = ca. 243,4 Mio. €

Variante C: Erweiterte Marktanteile bei Positivszenario bis 2015

In Variante C wird die Annahme getroffen, dass der Einzelhandel in der Stadt Branden-

burg an der Havel durch Verbesserung der Angebotsstruktur, des Branchenmixes und

durch absatzpolitische Mallnahmen seine Marktposition bis zum Jahre 2015 im Konsum-

gltersektorausbauen kann. Diese Annahme findet sich in einer Erh6hung der angesetzten

Marktanteile um ca. 3 % bei Konsumgititern wieder. Die Einkaufsattraktivitat der Stadt fur

die Verbraucher der angrenzenden Stadte und Gemeinden wird ebenfalls leicht ausge-

baut. Die Berechnungsformel lautet somit:

Erweiterte Marktanteile x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2015

Nahrungs- und Genussmittel

Brandenburg ca. 97 % von ca. 109,9 Mio. € = ca. 107,2 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 32,0Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 139,2 Mio. €
Konsumgiiter

Brandenburg an der Havel ca. 78 % von ca. 200,6 Mio. €=

ca. 156,9 Mio. €

Kaufkraftzufluss = ca. 105,8 Mio. €
Umsatz Konsumguter gesamt = ca. 262,7 Mio. €
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Tabelle 15: Die Varianten der Umsatzerwartung fiir den Einzelhandel in der Stadt
Brandenburg an der Havel im Prognosezeitraum 2015
Waren- Nahrungs- und Genuss- Konsumgiiter Einzelhandel gesamt
gruppe mittel
Bran- | Zufluss G Bran- | Zufluss Bran- | Zufluss
e- Ge-
den- von au- samt den- von au- samt den- von au- | Gesamt
burg | Rerhalb burg | Rerhalb burg | Rerhalb
Varianten Umsatz in Mio. € (zu Preisen von 2006)
A Konstante
Marktanteile
Negativsze- 102,2 30,6 132,8 143,9 88,9 232,8 | 2461 119,5 365,6
nario
B Konstante
Marktanteile | 47 5 32,0 139,2 | 150,5 92,9 2434 | 257,7 | 124,9 | 3826
Positivsze-
nario
C Erweiterte
Marktanteile | 4475 | 350 | 1392 | 1569 1058 |262,7| 2641 | 137,8 | 401,9
Positivsze-
nario
Zngés‘ah' 13,8 | 343 | 1481 | 1375 85,3 |222,8| 251,3 | 1196 | 370,9

Quelle: GMA-Berechnungen

Unter Berlcksichtigung eines erweiterten Marktanteils des Konsumgiter-Einzelhandels in

der Stadt und im Umland kann bis zum Jahr 2015 insgesamt ein Umsatzvolumen (zu ak-

tuellen Preisen) von ca. 401,9 Mio. € erreicht werden. Dies entspricht einer Umsatzsteige-

rung um ca. 31,0 Mio. €, gleichbedeutend einem Anstieg um ca. 8 % gegeniber dem Ba-

sisjahr.

2.2 Zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf bis zum Jahr 2015

Der Verkaufsflachenbedarf wird aus der prognostizierten Umsatzerwartung unter Verwen-

dung durchschnittlicher Verkaufsflachenproduktivitdtswerte errechnet. Es handelt sich

dabei um Angaben, die die Mindestwerte fir den leistungsfahigen Einzelhandel darstellen.
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Stellt man der prognostizierten Umsatzleistung im Jahre 2015 in Variante A - konstante
Marktanteile im Negativszenario - die v. g. Fldchenproduktivitatswerte gegenlber, so
lasst die gegenwartige Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Brandenburg an der Ha-
vel in der Gesamtbetrachtung keinen flachenbezogenen Entwicklungsspielraum erken-
nen. Der Zusatzbedarf richtet sich ausschlieRlich auf den Konsumgitersektor, wahrend
bei Nahrungs- und Genussmitteln ein leichter Uberhang von ca. 2.940 m? Verkaufsflache

zu erwarten ist.

Stellt man den ermittelten Umsatzleistungen im Jahre 2015 in Variante B - konstante
Marktanteile im Positivszenario - die v. g. Flachenproduktivitidten gegeniber, so er-
rechnet sich ein Entwicklungskorridor von ca. 4.015 m? zusatzlicher Verkaufsflache,
gleichbedeutend einer Steigerungsrate von ca. 3 % gegenuber der Verkaufsflachenaus-
stattung im Basisjahr. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich ist der Uberhang mit ca.
1.660 m? Verkaufsflache anzusetzen, wahrend der Konsumgutersektor beachtliche Aus-

baupotenziale bietet.

Lediglich Variante C - Ausbau der Marktanteile im Positivszenario - erméglicht eine
aktive Flachenentwicklung und damit auch eine Impulssetzung in Einzelhandelslagen, die
eine Aufwertung erfordern. Allerdings ist auch in diesem Szenario ein Abbau von Ver-
kaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelsektor erforderlich. Bei Konsumgutern hinge-

gen ergibt sich ein Bedarf von ca. 11.500 m? Verkaufsflache.

Da seit dem Zeitpunkt der Bestandsaufnahme keine wesentlichen Veranderungen im
Brandenburger Einzelhandel entstanden sind, kénnte diese Flachenprognose ohne Kor-

rekturen als Grundlage fir weitere Planungen herangezogen werden.

Aus Griinden der Wettbewerbsfreiheit gilt unter dem Vorbehalt der regionalen Abstim-
mung, dass Einzelhandelsentwicklungen in integrierten Lagen ohne Einschrédnkungen
maoglich sein sollten. Steuernde Eingriffe der Stadt Brandenburg an der Havel sind aus
gutachterlicher Sicht nur im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung an nicht integrierten
Standorten notwendig. Damit sind Neuansiedlungen in den abgegrenzten Versorgungs-
zentren grundsatzlich ohne Flachenbeschrankungen mdéglich, sie fihren dann aber ggf.
zu Umverteilungseffekten bei den ansdssigen Betrieben. Eine bauplanungsrechtliche

Steuerung und Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung fir grof¥flachige Einzelhan-
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delsbetriebe wird dagegen fiir dezentrale Standorte flir notwendig erachtet, um negative
versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen auf die Stadtmitte oder auf die

Stadltteil- und Nahversorgungszentren zu vermeiden.

Tabelle 16: Umsatzerwartungen und Flachenbedarf in 2015 nach Szenarien

Umsatzentwicklung 2015 / durch- Flichenbedarf
. 2006 in Mio. € (zu Preisen schnittli- . 2 \JLex
Sortiment / von 2006) cher Um- in m?* VK
Warengruppe satz | m?
A B C VK A B Cc
Nahrungs- und Ge- -14,7 -8,3 -8,3 5.000 -2.940 | -1.660 - 1.660
nussmittel
Gesundheit, Kérper- 0,9 2,3 3,2 5.500 165 420 580
pflege
Blumen, Pflanzen, 0,5 0,8 1,0 2.000 250 400 500
zoologischer Bedarf
Bicher, Schreib- und 1,7 2,4 3,7 3.500 485 685 1.055
Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, -1.1 1,2 6,4 2.500 - 440 480 2.560
Sport
Elektrowaren 1,6 29 7,0 5.500 290 525 1.270
Hausrat, Mébel, Ein- 27 47 8,4 3.000 800 1.565 2.800
richtung*
Sonstiger Einzelhan- 3,3 5,6 9,5 3.500 945 1.600 2.715
del
Gesamt -54 11,6 30,9 JA. - 445 4.015 +9.820
* gerundete Werte
A. Ausweis nicht sinnvoll

Quelle: GMA-Berechnungen

Die angegebenen GréRenordnungen gelten als grobe Orientierungswerte fir eine wirt-
schaftlich tragfahige Erweiterung des Verkaufsflachenbestandes. Da im Rahmen der Bau-
leitplanung grundsatzlich nicht in den Wettbewerb eingegriffen werden soll, ist eine unmit-
telbare Ubertragung der Verkaufsflachenempfehlungen in Planungsrecht nicht méglich. Im
Rahmen der Marktmechanismen des Wettbewerbs kann die Stadt Brandenburg an der
Havel lediglich in begrenztem Male Einfluss auf die Verkaufsflachenentwicklung aus-
Uben, indem die Investitionstatigkeit auf zentrale Standorte gelenkt und dezentrale Stand-
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orte fir die Ansiedlung grol¥flachiger Betriebe mit zentren-/nahversorgungsrelevanten

Sortimenten gesperrt werden.

Zu empfehlen ist Variante C, die den Ausbau der Marktbedeutung im Positivszenario an-
setzt. Hier ergeben sich beachtliche Entwicklungsspielrdume im Konsumgutersektor, wah-

rend im Nahrungs- und Genussmittelangebot auch weiterhin ein Uberhang besteht.

2.3  Aktuelle Planungen

Nach Auskunft der Stadtverwaltung sind zum Zeitpunkt der Berichtslegung folgende Ein-
zelhandelsvorhaben geplant:

= Ansiedlung Getrankemarkt mit ca. 300 m? Verkaufsflache, Realisierung zwischen-
zeitlich erfolgt (Potsdamer Stralie),

. Ansiedlung Discounter mit ca. 795 m? Verkaufsflache, Genehmigung erteilt, Reali-

sierung offen (Krakauer Landstralle),

. Ansiedlung Discounter mit ca. 775 m? Verkaufsflache, Realisierung zwischenzeit-

lich erfolgt (Potsdamer Stralie),

. Ansiedlung Zoofachmarkt mit ca. 400 m? Verkaufsflache, Realisierung zwischen-

zeitlich erfolgt.

Es ist darauf zu verweisen, dass die drei erstgenannten Vorhaben zu einem Zuwachs an
Verkaufsflache im Segment der Nahrungs- und Genussmittel um ca. 1.870 m? Verkaufs-
flache fuhren. Diese Flache ist von der bis 2015 benétigten Zuwachsflache zu subtrahie-
ren wie auch die 400 m? Verkaufsflache bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf. Das
bedeutet, dass sich der Verkaufsflachenuberschuss bei Nahrungs- und Genussmitteln bei
Realisierung des Discounters an der Krakauer Landstralle auf ca. 3.500 m? erhoht.

Neben diesen gréReren Veranderungen, die nachfolgend bertcksichtigt werden, sind im
Zuge der Umsetzung des Konzeptes auch die weiteren nach der Bestandsaufnahme er-
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folgten bzw. in den nachsten Jahren eintretenden Flachenbewegungen im Einzelhandel

i.S. einer Forschreibung einzuarbeiten.’

3. Branchen- und Standortkonzept

Zur Verbesserung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Brandenburg an der Havel
werden zur quantitativen Verkaufsflachenausstattung im Rahmen einer Modellrechnung
die in Tabelle 17 aufgefiuihrten Ergédnzungen vorgeschlagen. Aus gutachterlicher Sicht wird
empfohlen, bis zum Jahr 2015 eine Orientierung an der Zielsetzung ,Ausbau der Versor-

gungsbedeutung” im Positivszenario (Variante C) vorzunehmen.

Die Differenzierung des Erganzungsbedarfs nach Sortimenten macht deutlich, dass Ent-
wicklungspotenziale in einer Vielzahl von Sortimenten gegeben sind. Die Standortplanung
der Stadt Brandenburg an der Havel sollte sich in ihrer Ansiedlungspolitik an der Zentren-

relevanz der Sortimente orientieren.

Im Hinblick auf die potenziellen Sortimentserganzungen ist anzumerken:

. Das Branchenkonzept fir das Jahr 2015 sieht zur Arrondierung des bestehenden
Einzelhandelsbestandes in der vorgeschlagenen Variante keine Erweiterung der
Verkaufsflache fir Lebensmittelanbieter vor. Damit ergeben sich grundséatzlich
keine Chancen, die Versorgungsfunktion von Brandenburg an der Havel durch die
Erweiterung oder Ansiedlung eines oder mehrerer Anbieter zu starken. Allerdings
ist vor dem Hintergrund des bestehenden Besatzes und der rdumlichen Verteilung
im Stadtgebiet darauf zu verweisen, dass die untergeordnete Bedeutung der integ-
rierten Versorgungszentren im Bereich der Nahrungs- und Genussmittelversor-
gung mit diesem Ansatz fixiert wirde. Da der Wettbewerb aullerhalb der Versor-
gungsbereiche durch Filialisten gepragt ist, die dezentrale - und damit keiner

Die Erganzungsflachen beziehen sich auf die Verkaufsflachenausstattung zum Zeitpunkt
der Erhebung im Januar 2007. Die durch Betriebsaufgabe nach Abschluss der Erhebung
ggf. frei gewordenen Verkaufsflachen kénnen somit dem grundsatzlich errechneten Fla-
chenzusatzbedarf hinzugefuigt werden. Andererseits sind ggf. zwischenzeitlich durch Be-
triebsansiedlungen bzw. -vergréRerungen hinzugewonnenen Verkaufsflachen abzurech-
nen.
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Schutzwiirdigkeit unterliegende - Standorte belegen, wird zur Diskussion gestellt,
in ausgewahlten integrierten Versorgungszentren ungeachtet der fehlenden 6ko-
nomischen Potenziale Lebensmittelmagnetbetriebe anzusiedeln bzw. in diesen
Lagen bereits ansassigen Betrieben Erweiterungen zu erméglichen. In Folge kénn-
ten die kleinstrukturierten Betriebe der zentralen Versorgungsbereiche von der
Frequenz profitieren, wahrend sich die Wettbewerbssituation fiir die dezentralen

Lebensmittelanbieter verscharfen wirde.

. Im Segment der Versorgung durch Drogeriefachmarkte und Apotheken / Sani-
tatshauser ergibt sich begrenzter Spielraum, der auf die Innenstadt gelenkt wer-
den sollte, grundsatzlich jedoch auch begrenzte Erweiterungen in den B- und C-
Zentren nicht ausschliel3t.

. Im Bereich des Angebotes mit Blumen, Pflanzen und zoologischen Artikeln ist
ebenfalls ein geringer flachenmafiger Arrondierungsbedarf gegeben, der aus-
schlie3lich auf die Stadtmitte konzentriert werden sollte. In Anbetracht der zwi-
schenzeitlich erfolgten Realisierung eines zweiten Zoofachmarktes an einem de-
zentralen Standort werden die Ansiedlungs- und Erweiterungschancen in der In-

nenstadt in erster Linie im Segment Blumen, Pflanzen gesehen.

. Im mittelfristigen Bedarf ist die Erweiterung des Schreib- und Spielwarensorti-
mentes und bei Biichern in einer GréfRenordnung von ca. 1.000 - 1.100 m? Ver-
kaufsflache wirtschaftlich méglich und versorgungsstrukturell sinnvoll. Die diesbe-
zuglichen Verkaufsflachenkontingente sollten gréRtenteils flr die Entwicklung der

Stadtmitte bereitgehalten werden.

. Dies gilt ebenfalls fur den zuséatzlichen Verkaufsflachenbedarf bei Bekleidung,
Schuhe und Sport, der in einer GréRenordnung von ca. 2.550 m? Verkaufsflache
liegt. Im Unterschied zu den bisher betrachteten Branchen wird in diesem Seg-
ment empfohlen, nicht nur Fachgeschafte zu erweitern, sondern auch weitere

Fachmarkte anzusiedeln.

. Innerhalb des langfristigen Bedarfs ist das Angebot fir Elektrowaren erganzungs-
bedurftig. Eine rechnerisch mégliche Erganzungsflache von bis zu 1.300 m? kénn-
te zur Ansiedlung oder Erweiterung bestehender Anbieter in der Stadtmitte genutzt

werden.
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= In den Warengruppen Hausrat, Mébel, Einrichtung und im sonstigen Einzel-
handel sind begrenzte Entwicklungsflachen fir die zentrenrelevanten Sortimente
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Heimtextilien und Foto / Optik, Uhren
/ Schmuck tragfahig, die in der Stadtmitte realisiert werden sollten. Fir die nicht
zentrenrelevanten Sortimente (z.B. Mébel, Bau- und Gartenbedarf) stehen Kontin-

gente fur Erweiterungen an dezentralen Standorten zur Verfligung.

Tabelle 17: Branchenmix der zusiatzlichen Verkaufsflache fiir das Jahr 2015 (Mo-
dellrechnung)

Standort Zelﬁ;um BZ-eL:::IeS- StanDd-orte Gesamt

Sortiment Verkaufsflichenzusatzbedarf in m?
Nahrungs- und Genussmittel - - - -
Drogerie- und Parfimeriewaren 500 100 - 600
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 100 - - 100
Biicher, Schreib- und Spielwaren 1.000 50 - 1.050
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.550 - - 2.550
Elektrowaren 1.300 - - 1.300
Hausrat, Mébel, Einrichtung 1.000 - 1.800 2.800
Sonstiger Einzelhandel 1.000 - 1.700 2.700
Einzelhandel gesamt 7.450 150 3.500 11.100
* Verkaufsflachenzusatzbedarf gegentiber Januar 2007

Quelle:  GMA-Berechnungen

Es ist darauf zu verweisen, dass die ausgewiesenen maximalen Erganzungsbedarfe auf
einer moderaten Steigerung der Marktbedeutung des Brandenburger Einzelhandels im
eigenen Stadtgebiet sowie im Einzugsbereich basieren. Sie griinden sich damit auf die
zentraldrtliche Einstufung und die derzeitigen Marktbedeutung. Vorhaben, die auf Grund
ihrer Spezialisierung oder Dimensionierung eine weitaus héhere Ausschopfung oder Aus-
dehnung des Einzugsbereichs erwarten lassen, sind daher in diesen Entwicklungskorridor

nur in Teilen einzuordnen. Hier sind ggf. gesonderte Stellungnahmen erforderlich, welche
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die zu erwartenden Marktwirkungen des Vorhabens (z.B. Mébelhaus-Ansiedlung) im Hin-
blick auf die Versorgungsstrukturen in der Region und das zentralértliche Geflige im De-

tail aufzeigen.
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VI. Einzelhandelskonzept

Far die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Brandenburg an der Havel
wird ein Einzelhandelskonzept vorgeschlagen, das nach versorgungsstrukturellen Einhei-
ten differenziert ist. Dabei wird unterschieden in stadtebaulich integrierte Versorgungs-
zentren und nicht integrierte Agglomerationsbereiche des Einzelhandels.

Die Definition der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren stiitzt sich auf die
stadtraumlich-funktionale Einbindung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes
innerhalb eines Uberschaubaren, fullldufig erlebbaren Lebensraumes der Ortsteilzentren.

Fur die Ausweisung eines stadtebaulich integrierten Versorgungszentrums gelten folgen-

de Kriterien:

. Kompaktheit der Bebauung,

. stadtebauliche Identifikationswirkung der Baustruktur,

. Nutzungsdichte und -vielfalt des Geschafts- und Dienstleistungsbesatzes,

. Konzentration der zentraldrtlich bedeutsamen Versorgungseinrichtungen in einem

fullaufig erlebbaren Bereich (Nachbarschaftsidee),

. Schwerpunktbildung des Einzelhandels in punkto Betriebsbesatz, Verkaufsflachen-

bestand und Umsatztatigkeit,

. funktionsfahige Einbindung in das Netz des fuRllaufigen Verkehrs, des motorisier-

ten Individualverkehrs sowie des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

In Erganzung zu den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren werden gutachterli-
cherseits dezentrale Einzelhandelsagglomerationen in das Einzelhandelskonzept ein-
bezogen, die auf Grund ihrer Angebotsbindelung und -verdichtung die Kriterien eines
Einzelhandelsschwerpunktes erfillen. Sie Ubernehmen wichtige Erganzungsfunktionen zu
den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren, indem insbesondere grof¥flachige Be-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgehalten werden, die aus stadtebauli-
chen, verkehrlichen und betriebswirtschaftlichen Griinden nicht in stadtebaulich integrierte
Versorgungszentren eingebunden werden kénnen. Es handelt sich dabei Uberwiegend um

Standorte, die dem Pkw-orientierten Zieleinkauf (,one stop-shopping“) gewidmet sind.
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Sowohl fir die Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren als auch
der dezentralen Einzelhandelsagglomerationen gilt das Kriterium der Angebotsverdich-
tung und -erganzung. Die rdumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben un-
terschiedlicher Gréfien, Betriebstypen und Sortimente erzeugt Kopplungseffekte, indem
Einkaufsvorgange in benachbarten Einkaufsstatten miteinander kombiniert werden. Die
sog. Verbundeffekte raumlich-funktional miteinander korrespondierender Einzelhandels-
betriebe ermdglichen es kleinstrukturierten Einzelhandelsfachgeschaften, an der Fre-
quenz- und Attraktionswirkung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zu partizipieren. Dem-
gemal bilden die Kopplungseffekte eine wesentliche Grundlage fur die Funktionalitat und
Wirtschaftskraft stadtebaulich integrierter Versorgungszentren, wohingegen grof¥flachige
Betriebstypen des Einzelhandels auf Grund ihrer Angebotsvielfalt und / oder des Be-
kanntheitsgrades des Unternehmens u. a. auch in dezentralen Solitarlagen ausreichende

Besucherfrequenzen auf sich ziehen kénnen.

Unter Einbeziehung der Siedlungsstruktur der Stadt Brandenburg an der Havel wird eine

Differenzierung der Versorgungsstruktur nach vier Kategorien zugrunde gelegt.

Zur Sicherstellung 6konomisch und stadtebaulich tragfahiger Versorgungsstrukturen wird
unter Berilicksichtigung der Grélle und Siedlungsstruktur der Stadt Brandenburg an der
Havel als Untergrenze fir die Weiterentwicklung stadtebaulich integrierter Versorgungs-
zentren eine Mindestzahl von funf Einzelhandelsbetrieben und eine Mindestflache von
1.200 m? Verkaufsflache, gleichbedeutend ca. 2.000 m? Geschossflache, angesetzt. Un-
terhalb der aufgefiihrten Schwellenwerte sind die Mindeststandards fir funktionsfahige

Nahversorgungsstrukturen aus gutachterlicher Sicht nicht gewahrleistet.

Die Zentrenstruktur der Stadt Brandenburg an der Havel, die sowohl im Hinblick auf die
gegenwartige Versorgungsstruktur als auch auf die im Planungszeitraum bis zum Jahr
2015 planerisch zu Grunde zu legen ist, umfasst insgesamt 12 stadtebaulich integrierte
Versorgungszentren und 4 dezentrale Agglomerationsstandorte.’

vgl. Karte 6: Versorgungszentren und dezentrale Agglomerationsbereiche

85



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel

GMA/

Karte 6: Versorgungszentren und dezentrale Agglomerationsstandorte
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Zum Zeitpunkt der Bestandserhebungen ist eine Zentrenorientierung auf die zentralen

Versorgungsbereiche der Innenstadt und der Stadtteile (A-, B- und C-Zentren) von ca. 45

% der Betriebe, ca. 25 % der Verkaufsflache und ca. 31 % des Umsatzes zu verzeichnen,

wahrend die vier dezentralen Agglomerationsstandorte ca. 14 % der Betriebe, ca. 46 %

der Verkaufsflache und ca. 42 % des Umsatzes der Gesamtstadt auf sich vereinigen.

Tabelle 18: Einzelhandelskonzept Stadt Brandenburg an der Havel
Definition Anforderungen
A-Zentrum = Hauptzentrum als grof3te integrierte Geschéaftslage der Gesamtstadt mit
regionalen Versorgungsfunktionen/vollstandigem Einzelhandelsangebot
= Schwerpunkt der oberzentralen Versorgungsstruktur mit vielfaltigem priva-
ten und 6ffentlichen Dienstleistungsangebot
= gpezialisierte Guter und Dienstleistungen des mittel- und langfristigen Be-
darfs
B-Zentrum = Nebenzentrum als stadtebaulich integrierte Geschaftslage
= auf stadtteilbezogene Versorgung ausgerichtet, eingeschranktes privates
und o&ffentliches Dienstleistungsangebot
= (berwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevante Waren und Dienst-
leistungen
= Mindeststandard: 5 Betriebe/2.500 m? Verkaufsflache, davon ein gréRerer
Lebensmittelanbieter
C-Zentrum = Nahversorgungszentrum als stadtebaulich integrierte Geschéaftslage

auf wohnungsnahe Versorgung ausgerichtet, nur teilweise erganzt durch
private und &ffentliche Dienstleistungen

Uberwiegend nahversorgungsrelevante Waren und Dienstleistungen

Mindeststandard: 5 Betriebe/1.200 m? Verkaufsflache, davon ein groerer
Lebensmittelanbieter

dezentraler
Agglomera-
tionsstandort

stadtebaulich nicht integriert

regionale Versorgungsfunktionen, keine ergédnzenden privaten und &ffent-
lichen Dienstleistungen

auf wenige Branchen des groRflachigen Einzelhandels spezialisierte de-
zentrale Geschaftslage

Mindeststandard: 5 Betriebe/3.000 m? Verkaufsflache

Quelle: GMA-Darstellung
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Tabelle 19: Weiterentwicklung des Einzelhandelskonzeptes Brandenburg an der Havel

Stadtil | griegreres Versorgungazentur (1) | ZahiderBe-| VICFHR®  Versorgungebersion | *Tgesehiagener
Dom 1 Brandenburger EKZ Wust (D) 60 31.105 regional D
Altstadt 2 Altstadt (VZ 37 2.600 Nahbereich / regional (B)

3 Am Neuendorfer Sand (VZ) 3.020 Nahbereich B

4 Neuendorfer Stralle (VZ) 5 1.475 Nahbereich C

5 EKZ Marienberg (VZ) 11 1.660 Nahbereich C
Neustadt | 6 Real/ Alte Potsdamer Str. (D) 6 5.040 westl. Stadtgebiet D

7 Hauptgeschaftsbereich (VZ) 147 16.600 regional A

8 Wilhelmsdorfer Stral3e (VZ) 13 1.620 Nahbereich C
Gorden 9 EKZ Veilchenweg (VZ) 13 2.370 Nahbereich C
Hohen- 10 Beetzsee-Center (D) 16 22.050 regional D
sticken | 41 Havelpassage (V2) 8 1,640 Nahbereich C

12 Tschirchdamm (VZ) 8 2.800 Nahbereich B

13 UpstallstralRe (D) 5 9.340 regional D
Nord 14 Werner-Seelenbinder-Str. 52 (VZ) 8 855 Nahbereich (®))

15 Willi-Sanger-Stralle (VZ) 4 1.260 Nahbereich ©
Plaue 16 Genthiner Stral3e (VZ) 10 1.150 Nahbereich ©
Gesamt | 12 integrierte Versorgung_szentren 272 37.050 - 1 A-Zentrum

o 2 Zontrr

4 dezentrale
Agglomerations-
standorte
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Die Versorgungsbedeutung der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren ist damit
im Vergleich zu anderen Stadten dhnlicher Gréflenordnung als unterdurchschnittlich ein-
zuschatzen, wohingegen die Ausstattung der dezentralen Agglomerationsstandorte Uiber-

durchschnittlich ausgepragt ist.

Die Zentrenstruktur der Stadt Brandenburg an der Havel weist mit dem A-Zentrum der
Innenstadt den gréRten Einzelhandelsstandort der Gesamtstadt in punkto Betriebsstat-
tenkonzentration auf. Circa ein Funftel der Betriebe sowie ca. 11 % bzw. 18 % der Ver-
kaufsflache und des Umsatzes der Gesamtstadt konzentrieren sich im zentralen Versor-
gungsbereich der Stadtmitte.

Die drei B-Zentren weisen sehr unterschiedliche rdumliche und angebotsbezogene
Strukturen auf. Es handelt sich Uberwiegend um stadtgeschichtlich gewachsene Stadtteil-
zentren. Die Altstadt wurde auf Grund ihrer Betriebsstatten- und Verkaufsflachenbedeu-
tung ebenfalls als B-Zentrum eingeordnet. Sie weist aber im Unterschied zu den Stadtteil-
zentren Am Neuendorfer Sand und Tschirchdamm auch touristische Kundengruppen auf.
Im Hinblick auf ihre Funktionsfahigkeit als Stadtteilzentrum gilt es festzuhalten, dass ein

Lebensmittelmagnetbetrieb bislang fehlt, jedoch perspektivisch ergénzt werden sollte.

Die wohnungsnahe Grundversorgung in der Stadt Brandenburg an der Havel wird durch
ein differenziertes System von acht C-Zentren sichergestellt. Hierbei handelt es sich so-
wohl um stadtgeschichtlich gewachsene Stadtteilzentren als auch um Standorte, die sich
um frequenzbringende Lebensmittelmagnetbetriebe entwickelt haben. Drei dieser Zentren

sind derzeit auf Grund ihrer Ausstattung als noch nicht voll funktionsféhig zu bewerten.

Zusammenfassend werden fir die Weiterentwicklung des Einzelhandelskonzeptes der

Stadt Brandenburg an der Havel folgende Leitlinien zu Grunde gelegt:
= Restriktive Behandlung von grof¥flachigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorha-

ben mit zentrenrelevanten Kern- und Randsortimenten au3erhalb der im Zentren-

konzept vorgesehenen A-, B- und C-Zentren,
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. Dominanz der Innenstadt als Einkaufsstandort fir hochwertige zentrenrelevante
Sortimente mit einem umfangreichen Angebot erganzender &ffentlicher und priva-

ter Dienstleistungseinrichtungen,

. differenzierte und abgestufte Nahversorgungsstrukturen in den Stadtteil- und Nah-
versorgungszentren,
= Komplementarfunktionen der dezentralen Agglomerationsbereiche des grofRflachi-

gen Einzelhandels im Bereich nicht zentrenrelevanter Angebote.

Auf Grund des in einem Uberschaubaren Planungszeitraum gering zu veranschlagenden
6konomischen Entwicklungsspielraums wird empfohlen, die vorgegebene Zentrenstruktur
im Rahmen der Stadtentwicklung im Bestand zu sichern und maf3voll auszubauen. Hand-
lungsschwerpunkte sind darin zu sehen, das innerstadtische Versorgungszentrum durch
leistungsfahige groR¥flachige Betriebe in seiner oberzentralen Versorgungsbedeutung zu
starken und eine strukturelle Erneuerung der Stadtteil- und Nahversorgungszentren durch
eine moderate Angebotsergédnzung zu erméglichen. Sowohl im zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadtmitte als auch in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren ist aus Grin-
den der stadtebaulichen Erlebbarkeit eine Konzentration auf die Siedlungskerne unab-
dingbare Voraussetzung fur den Erhalt wirtschaftlich vitaler und multifunktional strukturier-
ter Versorgungsschwerpunkte. Handlungsbedarf i.S. einer Funktionsstarkung durch An-
gebotsergdnzungen bzw. moderate Verkaufsflachenerweiterungen ist insbesondere fir
die Brandenburger Innenstadt sowie fir die Zentren Altstadt, Werner-Seelenbinder-Stralle
52, Willi-Sanger-Stralle und Genthiner Stralle gegeben, wie nachfolgend dokumentiert

wird.
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VIl. Situation und Entwicklungsperspektiven der Stadtteile und Ge-
schiftsbereiche

Nachfolgend werden die Situation und Entwicklungsperspektiven des Brandenburger Ein-
zelhandels auf den Ebenen der Stadtteile sowie der Geschaftsbereiche dargestellt. Dabei
werden die integrierten Versorgungszentren und die dezentralen Agglomerationsbereiche
der Stadtteile im Detail betrachtet. Es wird jeweils die aktuelle Einzelhandelsausstattung
skizziert und die raumliche Ausstrahlung bewertet. Vor dem Hintergrund der festgestellten
Angebotsschwachen der Geschéftsbereiche und der gesamtstadtischen Entwicklungsper-
spektiven im Einzelhandel bis 2015 lasst sich aufbauend auf die Bestandsdaten der
Handlungsbedarf aus ékonomischer Sicht aufzeigen. Dabei wird den fiir die Funktionsfa-

higkeit der Zentren bendétigten Magnetbetrieben besondere Bedeutung beigemessen.

Die standortbezogene Analyse ist darauf gerichtet, den Zusammenhang zwischen Einzel-
handel und den Ubrigen Zentralfunktionen darzustellen, wobei insbesondere bei den klei-
neren Stadtteilzentren die Lebensmittel-Grundversorgung thematisiert wird. Dabei wird
unterstellt, dass der Einzelhandel sowohl unter sozialpolitischen als auch unter stadtebau-
lichen Aspekten einen fir die Lebensqualitdt der Brandenburger Bevélkerung mafigebli-
chen Baustein darstellt, indem auch fur immobile, altere oder jingere Bevélkerungsteile
eine Mindestversorgung im Nahbereich der Siedlungskerne bereit gestellt wird. Weitere
Bedeutung erhalt die wohnungsnahe Versorgung, da insbesondere grol3flachige Anbieter
auf Grund ihrer Frequenzwirkung eine substanzerhaltende Funktion fir erganzende klei-
nere Fachgeschafte und Dienstleistungsbetriebe in den Zentren Ubernehmen. Die den
grol¥flachigen SB-Markten beizumessende Magnetwirkung erhalt damit eine stadtebaulich
und funktional pradgende Bedeutung, so dass die Platzierung der Lebensmittelvollsorti-
menter und -discountmarkte fir die kleineren Versorgungszentren eine Schllisselrolle

Ubernehmen.

1. Einzelhandelsbedeutung des Stadtteils Dom

1.1. Rahmendaten

Der im Nordosten des (Kern)-Stadtgebietes gelegene Stadtteil Dom ist mit ca. 3.244 Ein-
wohnern einer der bevélkerungsschwacheren Stadtteile. Er gliedert sich in fUnf statisti-
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sche Bezirke:

. Domstadt ca. 395 Einwohner
. Krakauer Vorstadt ca. 1.267 Einwohner
. Klein Kreutz ca. 696 Einwohner
. Gollwitz ca. 478 Einwohner
= Woust ca. 408 Einwohner.

Den Einwohnern im Stadtteil Dom steht aktuell eine Kaufkraft von ca. 13,3 Mio. € zur Ver-
figung. Hiervon entfallen ca. 5,2 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel, ca. 8,1 Mio. €
entfallen auf Konsumguter. Die Verteilung auf die statistischen Bezirke folgt der Einwoh-

nerverteilung.

Seit der Vorlauferuntersuchung im Jahr 1999 ist die Zahl der Einwohner in Dom durch die

Eingemeindung von Gollwitz und Wust um ca. 1.127 Einwohner (= ca. + 53 %) gestiegen.

1.2 Einzelhandelsausstattung und -entwicklung im Stadtteil

Die folgende Betrachtung der wirtschaftlichen Situation des Stadtteils Dom konzentriert
sich auf ausgewahlte, fir den Vergleich der Brandenburger Stadtteile wichtige Aspekte.
Weiterflhrende und spezifizierende Daten werden darauf aufbauend auf der Ebene der
integrierten Versorgungszentren bzw. dezentralen Agglomerationsbereiche dargestellt.

Von der im Januar 2007 ermittelten Gesamtausstattung flr das Brandenburger Stadtge-

biet entfielen auf den Stadtteil Dom (in Klammern Anteil an der Gesamtstadt):

. 76 Betriebe (= ca. 13 %)
. 33.630 m? Verkaufsflache (= ca. 23 %)
. 75,0 Mio. € Umsatz (= ca. 20 %).
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Die Anteile an der Einzelhandelsausstattung verdeutlichen, dass dem Einzelhandel im
Stadtteil Dom mit etwa einem Flnftel der Verkaufsflache (ca. 23 %) und des Umsatzes
(ca. 20 %) ein hoher Stellenwert flr die Versorgung der Brandenburger Bevélkerung
beizumessen ist. Der Vergleich mit dem Einwohneranteil (= ca. 4 %) lasst erkennen, dass

der Einzelhandel im Stadstteil ibergeordnete Versorgungsfunktionen wahrnimmt.

Wahrend sich Bevélkerung und Kaufkraft in den letzten 8 Jahren im Stadtteil Dom positiv
entwickelt haben (ca. + 53 %), ist

. die Zahl der Betriebe ebenfalls gestiegen (von 6 auf 76, = + 70 bzw. + 126 %),

auch

. die Verkaufsflache konnte deutlich ausgebaut werden (von ca. 2.310 m? auf
33.630 m?, = + 31.320 m? bzw. + 146 %) und

. die reale Umsatztatigkeit stieg (von ca. 5,3 Mio. € auf ca. 75,0 Mio. € = + 69,7 Mio.
€ bzw. + 141 %).

Damit wurde der Einzelhandel im Stadtteil Dom durch die Eingemeindung von Wust deut-

lich gestarkt.

1.3 Bedeutung der Einkaufsschwerpunkte im Stadtteil Dom

Wahrend sich die bisherige Darstellung auf den Einzelhandel im gesamten Stadtteil Dom
bezog, erfolgt in einem nachsten Schritt eine differenzierte Betrachtung der in diesem

Teilraum abzugrenzenden Einkaufsschwerpunkte.

Mit Bezug auf das Einzelhandelskonzept ist in Dom nur der Standortbereich des Ein-
kaufszentrums Wust, das als dezentraler Agglomerationsstandort eingestuft wurde, zu
wirdigen. Der Ubrige Einzelhandel im Stadtteil ist kleinteilig strukturiert. An der Krakauer
Landstralle ist eine den Mindeststandards eines C-Zentrums nicht genliigende Agglome-
ration vorzufinden, deren Ausbau auch mit Blick auf die Einwohnerzahl und -entwicklung

nicht empfohlen werden kann.
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Abb. 9: Einzelhandelsbedeutung der Einkaufsbereiche im Stadtteil

in %
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EKZ Wust sonstige Standorte im Stadtteil

I Betriebe B Verkaufsflache B Umsatz
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2007, in % der Einzelhandelsausstattung im Stadtteil

1.4  Agglomerationsstandort Brandenburger EKZ Wust in der Einzelbetrachtung

1.4.1 Ausgewahlte Daten zur Einzelhandelsstruktur

Dem Brandenburger Einkaufszentrum Wust kommt im Vergleich der Brandenburger Ver-
sorgungszentren und dezentraler Agglomerationsstandorte die gré3te Bedeutung zu:

" Mit der Zahl von 60 sind ca. 10 % der Betriecbe des gesamten Stadtgebietes dem

Brandenburger Einkaufszentrum Wust zuzuordnen;

. diese Betriebe belegen eine Verkaufsflache von ca. 31.105 m? (= ca. 21 % der im
Stadtgebiet durch Einzelhandel genutzten Flache).

Das Einkaufszentrum weist ein breites Angebotsspektrum auf, das sowohl den kurz- als
auch den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich umfasst. Grofl¥flachige Magnetbetriebe
sind das SB-Warenhaus, Fachmarkte fiir Spielwaren, Textil, Sport, Elektrowaren und Bett-

waren sowie ein Bau- und Gartenmarkt. GréRere Fachanbieter knapp unterhalb der
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Schwelle der GroRflachigkeit und klein strukturierte Einzelhandelsbetriebe ergdnzen das

Angebot.

Tabelle 20: Einzelhandelsausstattung im Brandenburger EKZ Wust

Warengruppen Zahl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe

Bedarfsbereiche abs. in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel, 8 7.990 257 32,2 456
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, 7 1.995 6,4 3,2 46
Bicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport 27 8.075 26,0 12,7 18,1
Elektrowaren, Hausrat, Einrich- 13 4.155 13,4 11,1 15,8
tung, Mébel
Sonstiger Einzelhandel 5 8.890 28,5 10,9 15,5
Einzelhandel gesamt 60 31.105 100,0 70,2 100,0

Quelle:  GMA-Bestandserhebung Januar 2007

1.4.2 Ré&aumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Der Einzugsbereich des Brandenburger Einkaufszentrums Wust umfasst das gesamtstad-
tische Einzugsgebiet und dirfte starker als andere Geschaftsbereiche Streuumsatze aus

dem norddstlich angrenzenden Raum (u.a. Nauen, Wustermark) erwirtschaften.

1.4.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Auf Grund der starken Wettbewerbsbeziehungen zur Brandenburger Innenstadt wird ein

Ausbau des Brandenburger Einkaufszentrums Wust im Bereich der zentrenrelevanten

Sortimente nicht empfohlen; eine Ergdnzung im Segment der nicht zentrenrelevanten

Sortimente hingegen ist grundsatzlich méglich, aber vor dem Hintergrund der auch in die-
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sem Angebotsbereich begrenzten Entwicklungspotenziale und bestehender, besser er-

reichbarer dezentraler Agglomerationsstandorte kritisch zu bewerten.

1.4.4 Stidtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 21: Bewertung Brandenburger EKZ Wust

Kriterien

Bewertung

Lage im Stadtgebiet

Lage im 6stlichen Stadtgebiet, ca. 4 - 5 km von Stadtmitte
entfernt

untergeordneter Wohnsiedlungsbereich

Verkehrsanbindung

B1
OPNV: Bus

Konkurrenzstandorte

innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich
dezentraler Agglomerationsstandort Beetzsee-Center

dezentraler Agglomerationsstandort Alte Potsdamer Stralle

Einwohnerpotenzial

ca. 160.000 Einwohner (= Einzugsbereich des gesamtstadti-
schen Einzelhandels), zusatzlich im Osten angrenzende Ge-
biete

Einzelhandelsbedeutung

flachengréfite und umsatzstarkste Geschaftslage im Stadt-
gebiet

dezentraler Agglomerationsstandort mit regionalem Versor-
gungsbereich

siedlungsstrukturelle /
stédtebauliche Situation

siedlungsstrukturelle Randlage

geschlossenes Einkaufszentrum mit Einzelhandels- und pri-
vaten Dienstleistungsangeboten, keine 6ffentliche Infrastruk-
tur

Magnetbetriebe verteilt nach dem ,Knochenprinzip*
attraktive Angebotsergédnzungen aus dem Freizeitbereich

eigenes Stellplatzangebot

Einzelhandelsfunktionen

starke Einzelhandelsausstrahlung, insbesondere der Mag-
netbetriebe

zunehmende Fluktuation

geringe Leerstandsquote

Entwicklungsperspektiven

Ausbau nicht zu empfehlen, insbesondere vor dem Hinter-
grund der avisierten Innenstadtstarkung

Quelle: GMA
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2, Einzelhandelsbedeutung des Stadtteils Altstadt

2.1. Rahmendaten

Der im Westen der Kernstadt gelegene Stadtteil Altstadt ist mit ca. 13.062 Einwohnern
einer der bevélkerungsstarkeren Stadtteile. Er gliedert sich in vier statistische Bezirke mit
stark schwankender Einwohnerbedeutung:

. Zentrum Altstadt ca. 4.669 Einwohner
. Neuendorfer Vorstadt ca. 2.347 Einwohner
= Walzwerksiedlung ca. 5.660 Einwohner
. Neuendorf ca. 386 Einwohner.

Den Einwohnern im Stadtteil Altstadt steht aktuell eine Kaufkraft von ca. 53,4 Mio. € zur
Verfigung. Hiervon entfallen ca. 20,8 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel, ca. 32,6
Mio. € entfallen auf Konsumguter. Die Verteilung auf die statistischen Bezirke folgt der

Einwohnerverteilung.

Seit der Vorlauferuntersuchung im Jahr 1999 ist die Zahl der Einwohner im Stadtteil Alt-

stadt um ca. 55 Einwohner (= ca. + 0,4 %) gestiegen.

2.2 Einzelhandelsausstattung und -entwicklung im Stadtteil

Von der im Januar 2007 ermittelten Gesamtausstattung fir das Brandenburger Stadtge-
biet entfielen auf den Stadtteil Altstadt (in Klammern Anteil an der Gesamtstadt):

. 100 Betriebe (= ca. 16 %)
. 12.900 m? Verkaufsflache (= ca. 9 %)

. ca. 38,5 Mio. € Umsatz (= ca. 10 %).

Die Anteile an der Einzelhandelsausstattung verdeutlichen, dass dem Einzelhandel im

Stadtteil Altstadt mit jeweils ca. 9 — 10 % der Verkaufsflache und des Umsatzes ein unter-
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geordneter Stellenwert fir die Versorgung der Brandenburger Bevélkerung beizumessen
ist. Der Vergleich mit dem Einwohneranteil (= ca. 17 - 18 %) lasst erkennen, dass der Ein-

zelhandel im Stadtteil nur begrenzte Versorgungsfunktionen wahrnimmt.

Wahrend sich Bevélkerung und Kaufkraft in den letzten 8 Jahren im Stadtteil Altstadt
leicht positiv entwickelt haben (ca. + 0,4 %), ist

. die Zahl der Betriebe ebenfalls gestiegen (von 41 auf 100, = + 59 bzw. + 244 %),

auch

. die Verkaufsflache konnte deutlich ausgebaut werden (von ca. 8.355 m? auf
12.900 m?, = + 4.545 m? bzw. + 154 %) und

. die reale Umsatztatigkeit stieg (von ca. 32,6 Mio. € auf ca. 38,5 Mio. € = + 5,9 Mio.
€ bzw. + 18 %).

Damit konnte die Einzelhandelsfunktion im Stadtteil Alistadt in den letzten 8 Jahren deut-
lich ausgebaut werden. Allerdings wurden in der Tendenz eher kleinteilige und leistungs-

schwachere Betriebe erganzt.

2.3 Bedeutung der Einkaufsschwerpunkte im Stadtteil Altstadt

In Erganzung der Aussagen fur den Einzelhandel im gesamten Stadtteil Altsstadt erfolgt in
einem nachsten Schritt eine differenzierte Betrachtung der in diesem Teilraum abzugren-

zenden Einkaufsschwerpunkte.

Mit Bezug auf das Zentrenkonzept sind in Altstadt vier integrierte Versorgungszentren
abzugrenzen, die derzeit in erster Linie auf den Stadtteil bzw. den Nahbereich ausgerich-
tete Versorgungsfunktionen Gbernehmen. Die abweichenden Betriebsstatten-, Verkaufs-
flachen- und Umsatzanteile zeigen eine unterschiedliche Struktur des Einzelhandels in
diesen Versorgungslagen auf. Insgesamt sind ca. 61 % aller Betriebe (39), ca. 65 % der
Verkaufsflache (ca. 4.475 m?) und ca. 71 % des Umsatzes (ca. 11,3 Mio. €) im Stadtteil

diesen integrierten Versorgungslagen zuzuordnen. Im Umkehrschluss befinden sich ca.
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35 % der Verkaufsflache und ca. 29 % des Umsatzes in Standortlagen, die keine Agglo-

merationseffekte aufweisen.

Abb. 10: Die Einzelhandelsbedeutung der Einkaufsbereiche in Altstadt

in %
100

80
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20

Altstadt Neuendorfer Sand  Neuendorfer StraRe EKZ Marienberg  sonstige Standorte im
Stadtteil

I Betriebe B Verkaufsflache B Umsatz

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2007, in % der Einzelhandelsausstattung im Stadtteil

2.4  Geschaftslagen in der Einzelbetrachtung

2.41 Altstadt

2.4.1.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Der integrierten Versorgungslage Altstadt, die innerhalb der Stral’enziige Ritterstralie,
Plauer Strafle / Parduin, und Backerstralle einen verdichteten, wenn auch nicht Iiickenlo-
sen Einzelhandelsbesatz aufweist, kommt trotz ihres zentralen Standortes innerhalb der

Kernstadt derzeit nur eine untergeordnete Bedeutung zu.

. Mit der Zahl von 37 sind ca. 6 % der Betriecbe des gesamten Stadtgebietes der

abgegrenzten Lage in der Altstadt zuzuordnen;
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. diese Betriebe belegen eine Verkaufsflache von ca. 2.600 m? (= ca. 2 % der im

Stadtgebiet durch Einzelhandel genutzten Flache);

. sie erzielen mit ca. 6,9 Mio. € Umsatz ca. 2 % des Einzelhandelsumsatzes im
Stadtgebiet.

Tabelle 22: Einzelhandelsausstattung im Versorgungszentrum Altstadt

Warengruppen Zahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Bedarfsbereiche abs. in % abs. in % in Mio. € in %
kurzfristiger Bedarf 12 32,4 280 10,8 2,0 29,0
mittelfristiger Bedarf 12 32,4 680 26,1 1,3 18,8
langfristiger Bedarf 13 35,2 1.640 63,1 3,6 52,2
Gesamt 37 100 2.600 100 6,9 100

Quelle:  GMA-Bestandserhebung Januar 2007

Das Einzelhandelsangebot in dieser integrierten Versorgungslage wird durch einen grof3-
flachigen Mébelanbieter dominiert, dessen Verkaufsflachen- und Umsatzanteile dem lang-
fristigen Bedarf zugeordnet werden. Das Angebot im kurz- und mittelfristigen Bedarf hin-
gegen ist eher durch kleinteilige Betriebsstrukturen mit geringeren Verkaufsflachen- und

Umsatzanteilen gepragt.

2.4.1.2Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Der Einzugsbereich der abgegrenzten Versorgungslage in der Altstadt dirfte auf Grund

der heterogenen Struktur des Angebotes unterschiedlich sein:

. Kunden aus dem Nahbereich fragen schwerpunktmafig Waren des kurzfristigen
Bedarfs nach;

= der Einzugsbereich des Mébelanbieters dirfte identisch mit dem Einzugsbereich
des gesamtstadtischen Einzelhandels sein;
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. beachtliche Streuumséatze dirften mit touristisch ausgerichteten Altstadtbesuchern

realisiert werden.

2.4.1.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Im Zuge der weiteren Entwicklung sollte das Profil der Altstadt als Einzelhandelsstandort
sukzessive gescharft werden. Als Zielgruppen bieten sich dabei im Untersuchungszeit-
raum bis 2015 an:

. Starkung der Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung eines Lebensmittelmag-
netbetriebes und ggf. eines kleineren Drogeriemarktes, da Einwohnerpotenzial und
Arbeitnehmer im Umfeld zur Sicherung der Tragfahigkeit beider Betriebstypen bei-
tragen durften,

. gezielter Ausbau des touristisch ausgerichteten Einzelhandels, der zur Sicherung
der Tragfahigkeit jedoch auch die Bedarfe der Bevolkerung berlicksichtigen sollte
(z.B. Buchhandlung).

Aus Sicht der GMA sind zur aktuellen Situation und den Entwicklungsperspektiven der

Altstadt als Einzelhandelsstandort zwei weitere Bewertungen zu ergéanzen:

. Der Mébelanbieter wird - sofern er nicht an einen verkehrsglinstigeren Standort
verlagert - nur begrenzt von den Einzelhandelsanbietern im Standortumfeld profi-
tieren. Eine Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung des Quartiers an den Ziel-
gruppen dieses Anbieters wird jedoch nicht empfohlen, da Mébelkunden i.d.R. ge-
zielt ausgewahlte Anbieter ansteuern und nur begrenzte Synergieeffekte bei um-
gebenden Betrieben auslésen.

. Eine Anbindung der Altstadt an den Hauptgeschéaftsbereich wird sich perspekti-
visch entwickeln lassen, sollte jedoch aus GMA-Sicht im Untersuchungszeitraum
nicht forciert werden. Vielmehr ist zu prufen, ob sich das innerstadtische Standort-
gefiige durch die Realisierung eines Einkaufszentrums an der St.-Annen-Stralle
verandert, so dass zun&chst die Stabilisierung der derzeit wichtigsten Einkaufsla-
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gen, der Steinstralle und der Hauptstral’e, anzustreben ist. Insbesondere entlang

der Hauptstralle waren perspektivisch méglichst nahe an der Jahrtausendbriicke

weitere Magnetbetriebe zu installieren, die die Frequentierung der Hauptstralle si-

cherstellen.

2.4.1.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 23: Bewertung Versorgungszentrum Altstadt

Kriterien

Bewertung

Lage im Stadtgebiet

Lage im Stadtkern

bevoélkerungsstarker Wohnsiedlungsbereich

Verkehrsanbindung

von Innenstadtring B 1/ 102 tber unterschiedliche Straflen-
zlige angebunden

OPNV: Bus, StraRenbahn

Konkurrenzstandorte

EKZ Marienberg

innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich

Einwohnerpotenzial

abh&ngig vom Angebot:

Nahversorgung: ca. 2.300

Tourismus: Angaben liegen nicht vor

Einzelhandelsbedeutung

untergeordnete Geschéftslage

potenzielles B-Zentrum mit Nahversorgungsaufgaben und
regionaler bzw. touristischer Versorgungsfunktionen

siedlungsstrukturelle /
stadtebauliche Situation

siedlungsstrukturell integriert

von Wohn- und Dienstleistungsnutzungen durchsetzte Streu-
lagen innerhalb der Stralenziige Ritterstralie, Plauer Stralle
/ Parduin, Backerstralie

hoher gastronomischer Anteil

bedeutende o6ffentliche Infrastruktur innerhalb des Versor-
gungsbereichs und angrenzend

Stellplatzangebot auf unterschiedliche Standorte verteilt

Einzelhandelsfunktionen

kein Lebensmittelbetrieb, insofern nicht voll funktionsfahige
Nahversorgungslage

Magnetbetrieb Mébelhaus mit nur geringen Frequenzeffekten
auf Umfeldnutzungen

hoher Anteil an Leerstédnden und Mindernutzungen

Fortsetzung nachste Seite
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Kriterien Bewertung

Entwicklungsperspektiven - Starkung der Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelmagnetbetriebes

- Verdichtung erganzender Angebote, auch mit auf Touristen
ausgerichteten Schwerpunkt

- perspektivisch (nach 2015) evtl. Anbindung an den innerstad-
tischen Hauptgeschaftsbereich maglich

Quelle: GMA

2.4.2 Neuendorfer Sand

2.4.2.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Der Versorgungslage Neuendorfer Sand kommt im Vergleich der Brandenburger Ge-
schéftsbereiche nur eine untergeordnete Bedeutung zu. Folgende Strukturdaten sind fest-

zuhalten:

. Die 8 Betriebe, die der Versorgungslage zugeordnet werden kénnen, entsprechen
ca. 1 % des gesamten Einzelhandelsbestandes im Brandenburger Stadtgebiet;

. diese Betriebe belegen eine Verkaufsflache von ca. 3.020 m? (= ca. 2 % der im
Stadtgebiet durch Einzelhandel genutzten Flache);

. auch der Umsatz in einer Gré3enordnung von ca. 9,6 Mio. € bestétigt die unterge-
ordnete Bedeutung (ca. 2 - 3 % des gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes).

Eine Aufgliederung der Einzelhandelsstrukturdaten ist aus Datenschutzgriinden nicht
mdoglich. Im Rahmen einer qualitativen Bewertung kann festgestellt werden, dass im Ver-
sorgungszentrum sowohl Magnetbetriebe des Lebensmittelsektors (Supermarkt, Discoun-
ter) als auch kleinere Fachmarkte des mittel- und des langfristigen Bedarfs vertreten sind.

Bislang einziger grof¥flachiger Anbieter ist der Supermarkt.
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2.4.2.2 Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Trotz seiner Nahe ist der Standortbereich auf Grund der fehlenden Einsehbarkeit von der
Magdeburger Landstralle (B 1) als auf die umgebenden Wohnquartiere ausgerichtetes
Nahversorgungszentrum einzustufen. Dieses Einzugsgebiet erstreckt sich in sudlicher,
dstlicher und westlicher Richtung und wird im Norden durch den kaum besiedelten Indust-
rie- und Gewerbepark ,Silokanal West" begrenzt.

2.4.2.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Das Versorgungsangebot am Neuendorfer Sand ist als ausreichend zu bewerten. Eine
Ergéanzung bietet sich u.U. im Bereich der Drogeriewaren in Form eines kleineren Droge-
riefachmarktes an. Festzuhalten ist, dass eine Reihe von Magnetbetrieben mit derzeit
nicht mehr marktgerechten Dimensionierungen vertreten sind. Sofern Verlagerungswiin-
sche ausgesprochen werden, sollte die rdumliche Nahe und fulllaufige Anbindung des

Planareals / der Planareale an das bestehende Einkaufszentrum sichergestellt werden.

2.4.2.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 24: Bewertung Versorgungszentrum Neuendorfer Sand

Kriterien Bewertung
Lage im Stadtgebiet - Lage im westlichen Stadtgebiet
- bevoélkerungsstarker Wohnsiedlungsbereich
Verkehrsanbindung - Anbindung an B 1 durch StraRenzug Neuendorfer Sand
- OPNV: StraRenbahn (Haltestelle ca. 400 m entfernt)
Konkurrenzstandorte - Solitarstandorte im Gewerbepark
Einwohnerpotenzial - ca. 5.660 Einwohner
Einzelhandelsbedeutung - funktionierende Geschaftslage mit attraktivem Angebotsmix
- B-Zentrum
siedlungsstrukturelle / - siedlungsstrukturell integriert

stadtebauliche Situation - kompaktes Angebot, Nebeneinander unterschiedliche Anbie-

ter in einem L-férmigen Baukérper

Fortsetzung nachste Seite
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Kriterien Bewertung

- geringe Zahl privater Dienstleister am Standort und im
Standortumfeld, keine &ffentliche Infrastruktur (mit Ausnahme
Stahlpalast als Kultur- und Sportveranstaltungsstatte)

- vorgelagerte Stellplatze

Einzelhandelsfunktionen - zwei Lebensmittelmagnetbetriebe, davon einer grof3flachig
mit starker Ausstrahlung

- Nonfood-Filialisten mit Magnetwirkung
- geringer Anteil an Leerstéanden / Mindernutzungen

Entwicklungsperspektiven - evtl. Erweiterungsbedarf bestehender Betriebe
- Angebotserganzungen evtl. bei Drogeriewaren
- stadtebaulicher / stadtgestalterischer Handlungsbedarf

Quelle: GMA

2.4.3 Neuendorfer Strafle

2.4.3.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Ebenfalls dem Stadtteil Altstadt zuzuordnen ist die integrierte Versorgungslage Neuendor-
fer Stralle, die im Stadtkern gelegen ist. Sie ist auf Grund ihrer derzeitigen Ausstattung als
C-Zentrum einzustufen und im gesamtstadtischen Vergleich der Einkaufslagen nachge-
ordnet. Mit 5 Betrieben, ca. 1.475 m? Verkaufsflache und einer Umsatzleistung von ca. 5,1
Mio. € stellt sie ca. 1 % der gesamtstadtischen Ausstattung und Leistungsfahigkeit. Das
Angebot konzentriert sich auf den kurzfristigen Bedarf, wobei ein grof3flachiger Lebensmit-

telvollsortimenter das Angebot dominiert.

2.4.3.2 Raumliche Ausstrahlung / Einzugsbereich
Die rdumliche Ausstrahlung dieser Versorgungslage dirfte auf das umgebende Wohnge-

biet ausgerichtet sein. Auf Grund der Einfallsituation der Neuendorfer Stral’e sind auch

nennenswerte Streuumséatze mit Kunden aus dem sonstigen Stadtgebiet anzunehmen.
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2.4.3.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Aus 6konomischer Sicht besteht keine Notwendigkeit, dieses Versorgungszentrum aus-

zuweiten.

2.4.3.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 25: Bewertung Versorgungszentrum Neuendorfer StraRe

Kriterien Bewertung
Lage im Stadtgebiet - Lage im stidwestlichen Stadtkern
- bevolkerungsstarker Stadtteil
Verkehrsanbindung - stark frequentierte Verbindungsachse zwischen Innenstadt-
ring und Hauptgeschéaftsbereich
- OPNV: Bus
Konkurrenzstandorte - innerstadtischer Hauptgeschéaftsbereich

- Wilhelmsdorfer Stralle

Einwohnerpotenzial - ca. 2.350 Einwohner

Einzelhandelsbedeutung - untergeordnete Geschaftslage
- C-Zentrum

siedlungsstrukturelle / - siedlungsstrukturell integriert

stadtebauliche Situation - Magnetbetrieb in Hofsituation mit eingeschrankter AuRenwir-

kung

- auch kleinstrukturierter Einzelhandel in angrenzendem Ge-
baude nur zum Hof, nicht zur StralRe ausgerichtet

- wenige erganzende private Dienstleistungsangebote, keine
offentliche Infrastruktur

- Stellplatze im Hof

Einzelhandelsfunktionen - Funktionsfahigkeit durch grof¥flachigen Lebensmittelmagnet-
betrieb gesichert

- fehlende ergéanzende Nahversorgungsangebote

Entwicklungsperspektiven - ggf. Ergédnzung von Nonfood-Nahversorgungsangeboten

- stadtebaulich-stadtgestalterischer Handlungsbedarf

Quelle: GMA
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2.4.4 Einkaufszentrum Marienberg

2.4.4.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Auch das Einkaufszentrum Marienberg ist auf Grund seiner Ausstattung als C-Zentrum zu
klassifizieren. Es weist im Unterschied zum Versorgungszentrum Neuendorfer Stralle
eine kleinteiligere Einzelhandelsstruktur auf. Mit 11 Betrieben, ca. 1.660 m? Verkaufsfla-
che und einem Umsatz, der bei ca. 5,6 Mio. € liegt, sind wiederum ca. 1 % aller Ausstat-
tungskennziffern diesem Versorgungsbereich zuzuordnen. Die Angebotsstruktur wird in
starkem Male durch Lebensmittelbetriebe gepragt, wobei 2 gréfiere Betriebseinheiten
derzeit durch den gleichen Discount-Anbieter belegt werden. Ergdnzende Angebote des
kurzfristigen Bedarfs (z.B. Drogeriewaren, Blumen, Schreibwaren) arrondieren das Ange-
bot dieses Nahversorgungszentrums. Die Grof¥flachigkeit erreicht allerdings derzeit keine
Betriebseinheit.

2.4.4.2 Raumliche Ausstrahlung / Einzugsbereich

Der Einzugsbereich des Einkaufszentrums Marienberg umfasst Teile des Stadtteils Alt-
stadt wie auch von Brandenburg-Nord. Es steht damit in Wettbewerb zu zahlreichen, in

Nord gelegenen Versorgungslagen.

2.4.4.3 Handlungsbedarf und Potenziale aus 6konomischer Sicht

Auf Grund der baulichen Struktur sind die Entwicklungsméglichkeiten innerhalb des Ein-
kaufszentrums Marienberg begrenzt, so dass fir die hier vorgenommene Abgrenzung
auch der gegeniberliegende neue Standort des Discounters einbezogen wurde. Hier-
durch soll sichergestellt werden, dass ein Magnetbetrieb mit den erforderlichen Standort-
rahmenbedingungen auf Dauer existenzfahig ist. Auch innerhalb des Einkaufszentrums
ware es sinnvoll, kleinere Betriebseinheiten zusammenzufihren, um Erweiterungen oder
Ansiedlungen zu ermdglichen. Angebotsergdnzungen sollten dabei zukinftig auf die bau-
liche Hulle des Einkaufszentrums Marienberg konzentriert werden, um eine sukzessive

Standortverlagerung auf die gegeniberliegende Strallenseite zu vermeiden.
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2.4.4.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 26:

Bewertung Versorgungszentrum EKZ Marienberg

Kriterien

Bewertung

Lage im Stadtgebiet

Lage in nérdlicher Kernstadt
bevélkerungsstarker Stadtteil

N&he zum Kultur- und Erholungspark Marienberg / Kranken-
haus

Verkehrsanbindung

Uber Ost-West-ErschlieRung im nérdlichen Stadtgebiet (Willi-
Sanger-Stralle)

OPNV: Bus

Konkurrenzstandorte

Altstadt
Werner-Seelenbinder Str. 52
Willi-Sanger-Stralle

zahlreiche Solitarstandorte im nérdlichen Stadtgebiet

Einwohnerpotenzial

ca. 7.000 Einwohner (Teile Altstadt, Nord)

Einzelhandelsbedeutung

untergeordnete Geschaftslage

C-Zentrum

siedlungsstrukturelle /
stadtebauliche Situation

siedlungsstrukturell integriert

besteht aus einem in die angrenzende Wohnbebauung integ-
rierten Wohn- und Geschéaftsgebaude mit einer gréReren La-
deneinheit und ergénzenden kleinteiligen sowie einem gege-
niberliegenden Discounter-Gebaude

erganzende private Dienstleistungsangebote vorhanden
keine offentliche Infrastruktur, jedoch N&he zu Einrichtungen

Stellplatze in angegliedertem Parkhaus bzw. dem Discounter
vorgelagert

Einzelhandelsfunktionen

Lebensmittel-Magnetbetrieb knapp unter Schwelle der Grol3-
flachigkeit

umfassende ergédnzende Nahversorgungsangebote

geringer Anteil an Leerstdnden und Mindernutzungen

Entwicklungsperspektiven

Erhalt und Stabilisierung als C-Zentrum

Quelle: GMA
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3. Einzelhandelsbedeutung des Stadtteils Neustadt

3.1 Rahmendaten

Der Stadtteil Neustadt umfasst sowohl die siidéstlich gelegenen Teile der Kernstadt als
auch siedlungsstrukturelle Einheiten mit einem starker dérflichen Charakter. Mit insge-
samt ca. 19.380 Einwohnern ist der Stadtteil Neustadt der bevélkerungsstarkste Stadtteil.
Er gliedert sich in 8 statistische Bezirke mit stark schwankender Einwohnerbedeutung:

. Zentrum Neustadt ca. 3.700 Einwohner
. Bahnhofsvorstadt ca. 3.930 Einwohner
. Wredo-Komplex ca. 2.263 Einwohner
. Schutzenworth / Neuschmerzke ca. 1.150 Einwohner
. Schmerzke ca. 981 Einwohner
. Wilhelmsdorfer Vorstadt ca. 2.644 Einwohner
. Géttin ca. 881 Einwohner
. Eigene Scholle / Wilhelmsdorf ca. 3.831 Einwohner.

Den Einwohnern im Stadtteil Neustadt steht aktuell eine Kaufkraft von ca. 79,4 Mio. € zur
Verfigung. Hiervon entfallen ca. 30,9 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca.
48,5 Mio. € auf Konsumgiter. Die Verteilung auf die statistischen Bezirke folgt der Ein-
wohnerverteilung. Seit der Einzelhandelsuntersuchung im Jahr 1999 ist die Zahl der Ein-
wohner im Stadtteil Neustadt um ca. 162 Einwohner (= + 0,8 %) gestiegen.

3.2 Einzelhandelsausstattung und -entwicklung im Stadtteil

Von der im Januar 2007 ermittelten Gesamtausstattung fir den Brandenburger Einzel-
handel entfielen auf den Stadtteil Neustadt (Anteil an der Gesamtstadt):

. 249 Betriebe (= ca. 41 %),
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. ca. 32.435 m? Verkaufsflache (= ca. 22 %),

. ca. 102,0 Mio. € Umsatz (= ca. 27 - 28 %).

Die Anteile an der Einzelhandelsausstattung verdeutlichen, dass dem Einzelhandel im
Stadtteil Neustadt ein Ubergeordneter Stellenwert fir die Versorgung der Brandenburger
Bevdlkerung beizumessen ist. Der Vergleich mit dem Einwohneranteil (= ca. 26 %) lasst
erkennen, dass der Einzelhandel im Stadtteil adaquate Versorgungsfunktionen Uber-

nimmt.

3.3 Bedeutung der Einkaufsschwerpunkte im Stadtteil Neustadt

Mit Bezug auf das Einzelhandelskonzept sind in Neustadt drei Geschaftsbereiche zu be-
ricksichtigen, die sowohl im Hinblick auf ihre stadtebauliche Einordnung als auch die
Wahrnehmung der Versorgungsfunktionen sehr unterschiedliche Qualitdten aufweisen.
Auch die voneinander abweichenden Betriebsstatten-, Verkaufsflachen- und Umsatzantei-
le belegen die unterschiedliche Struktur des Einzelhandels. Insgesamt sind ca. 67 % aller
Betriebe, ca. 72 % der im Stadtteil vorhandenen Verkaufsflache und ca. 73 % des im
Stadtteil erwirtschafteten Umsatzes den abgegrenzten Geschaftsbereichen zuzuordnen.
Hiervon entfallen ca. 64 % der Betriebe, ca. 56 % der Verkaufsflache und ca. 52 % des

Umsatzes auf die integrierten Versorgungszentren.

Damit sind ca. 33 % der Betriebe (83), ca. 28 % der Verkaufsflache im Stadtteil (ca. 9.175
m?) und ca. 27 % des Umsatzes (ca. 27,5 Mio. €) Standortlagen im Stadtteil zuzuordnen,
die nicht die Kriterien des Einzelhandelskonzeptes erfiillen. Dies betrifft u.a. kleinere Ver-
sorgungslagen an der Ziesarer Landstral’e und an der Géttiner StralRe, aber auch Solitar-
standorte grof3erer Betriebseinheiten (z.B. Aldi / Geschwister-Scholl-Stral3e, Lidl / Pots-
damer Stralle, Auktions-Markthalle / Meyerstralle, Mébel Kampmeyer / Griine Aue, Fle-
so’s Teppichbodenland / Geschwister-Scholl-Stral’e oder Gartenfachbetriebe, Belziger
Chaussee / Ziesarer Landstralle, Mébelhalle / Wilhelmsdorfer Landstrale).
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Abb. 11: Die Einzelhandelsbedeutung der Einkaufsbereiche in Neustadt
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Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2007, in % der Einzelhandelsausstattung im Stadtteil

3.4  Geschaftslagen in der Einzelbetrachtung

3.4.1 Hauptgeschiftsbereich

3.4.1.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Der Brandenburger Stadtmitte kommt im Vergleich der integrierten Versorgungslagen
innerhalb des Stadtgebietes die héchste Bedeutung zu. Im Vergleich mit den dezentralen
Agglomerationsstandorten hingegen erreicht die Innenstadt jedoch erst den 3. Rang und
wird insofern vom Brandenburger Einkaufszentrum Wust und vom Beetzsee-Center im
Hinblick auf die Verkaufsflachen- und Umsatzbedeutung Ubertroffen. Bezogen auf die

Gesamtausstattung innerhalb des Stadtgebietes entfallen

= 147 Betriebe bzw. ca. 24 % aller Betriebsstatten innerhalb des Stadtgebietes auf
die Innenstadt,

. diese Betriebe belegen eine Verkaufsflache von ca. 16.600 m?, dies entspricht ca.
11 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache,
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. diese Betriebe erzielen einen Umsatz von ca. 48,8 Mio. €, der ca. 13 % des ge-

samtstadtischen Einzelhandelsumsatzes entspricht.

Die Angebotsstruktur in diesem Bereich wird in starkem Male durch die Warengruppe
Bekleidung, Schuhe, Sport gepragt. Insbesondere im Hinblick auf die Verkaufsflachenbe-
deutung (ca. 56 %) und die Umsatzbedeutung (ca. 44 %) préagt sie in starkem Male das
Angebot. Von den uUbrigen Warengruppen fallen im Hinblick auf Verkaufsflachen- und
Umsatzbedeutung die Warengruppen Gesundheit, Kérperpflege (ca. 11 % bzw. ca. 18 %)
und der Sonstige Einzelhandel (ca. 8 %) auf. Im Hinblick auf die Betriebsstruktur sind
auch die Segmente Nahrungs- und Genussmittel sowie Hausrat, Mébel, Einrichtung pra-
gend. Als grol¥flachige Betriebe sind dabei drei Textil- bzw. Bekleidungsfachmarkte sowie
ein Sportfachmarkt einzuordnen. Weitere Textilanbieter, aber auch Drogeriemarkte, bele-
gen gréf3ere Betriebseinheiten. Im Vergleich mit anderen Innenstadten fallt auf, dass kei-
ne gréleren Betriebseinheiten mit Angeboten aus den Bereichen Nahrungs- und Ge-

nussmittel, Spielwaren, Schuhe, Elektrowaren und Hausrat vertreten sind.

Tabelle 27: Einzelhandelsausstattung im Hauptgeschaftsbereich

Betriebe Verkaufsflache Umsatz
abs. in % in m? in % in Mio. in %
€

Nahrungs- und Genussmittel 21 14,3 960 5,8 4.9 10,0
Gesundheit, Kérperpflege 11 7,5 1.735 10,5 9,0 18,4
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 5 3,4 290 1,7 0,5 1,0
Bicher, Schreib- und Spielwaren 7 4.8 885 53 2,4 4.9
Bekleidung, Schuhe, Sport 48 32,7 9.225 55,6 21,3 43,6
Elektrowaren 13 8,8 705 4.2 3,9 8,0
Hausrat, Mébel, Einrichtung 18 12,2 1.490 9,0 2,7 55
Sonstiger Einzelhandel 24 16,3 1.310 7.9 41 8,4
Gesamt 147 100,0 | 16.600 | 100,0 48,8 100,0

Quelle: GMA-Berechnung

112




Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel G"A

3.4.1.2R&aumliche Ausstrahlung / Einzugsbereich

Der Einzugsbereich des Versorgungszentrums Innenstadt umfasst den Einzugsbereich

des gesamtstadtischen Einzelhandels.

3.4.1.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Impulse fur die notwendige Ausweitung und damit verbundene Aufwertung der Branden-
burger Innenstadt kénnten aus Ansiedlungen und Erweiterungsmallnahmen erwachsen,
wobei das gesamte Volumen der bis zum Jahr 2015 zuséatzlich benétigten Verkaufsflache
in der Innenstadt im Rahmen des gesamtstadtischen Entwicklungskonzeptes mit ca.
7.850 m? zu beziffern ware. Grundsatzlich ist darauf zu verweisen, dass auch die seit der
Bestandsaufnahme im Januar 2007 freigesetzte Verkaufsflache wieder zu belegen ist, um
den Saldo konstant zu halten. Im Vergleich mit den Verkaufsflachenempfehlungen fir die
Stadtteilzentren wird deutlich, dass das GMA-Planungsmodell vorsieht, die Innenstadt als
Angebotsschwerpunkt weiter auszubauen. Ein Grofiteil dieser Verkaufsflache sollte dabei
fur die Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe bzw. den Ausbau bestehender grol¥flachiger
Innenstadtanbieter vorgesehen werden. Zentrale Bedeutung kénnten auf Grund der fest-

gestellten Angebotsdefizite folgende Warengruppen Gbernehmen:

. Nahrungs- und Genussmittel,
. Bekleidung / Schuhe / Sport,

. Elektrowaren.

Eine weitere Attraktivitatssteigerung ware durch die Ansiedlung leistungsfahiger Magnet-
betriebe in den Warengruppen

= Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Heimtextilien,
= Gesundheit, Kérperpflege,
. Blcher, Schreib- und Spielwaren
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zu erreichen. Zur Abrundung des Angebotes ware es darlber hinaus sinnvoll, frischeori-
entierte Lebensmittelspezialanbieter, z.B. in Form eines Markthallenkonzeptes mit ange-
schlossener Gastronomiezone, anzusiedeln. Die aufgezeigten Veranderungen in der An-
gebotsstruktur des innerstadtischen Einzelhandels wurden fur die kurz- bis mittelfristige
Umsetzung entwickelt und spiegeln aktuelle Trends wider, die in der Innenstadt eines
Oberzentrums mit entsprechender Einwohnerzahl und Versorgungsbedeutung aufzugrei-
fen sind, um den Anforderungen der Verbraucher zu entsprechen und die Wettbewerbs-
fahigkeit gegentiber Umlandstandorten zu sichern.

3.4.1.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Die Erfassung der Erdgeschossnutzungen im innerstadtischen Hauptgeschéaftsbereich
dokumentiert, dass sich die Bedeutung der Standortlagen in den letzten Jahren nur unwe-

sentlich verandert hat:’

. Haupt- und Steinstralle bilden die Haupteinkaufslagen, wobei die Steinstral3e die

starkere Durchmischung mit Gastronomie aufweist.

. Der Einzelhandelsbesatz dinnt sich in Richtung Jahrtausendbriicke aus, wahrend
eine mit der Uberwindung des Stadtkanals verbundene Weiterfuhrung in stidlicher
Richtung durch die Ansiedlung des Magnetbetriebes C & A in der Jacobstralle ge-

lungen ist.

. Neben diesem Magnetbetrieb sind als weitere Frequenzbringer H & M und ein

Sportfachmarkt im Eckbereich Neustadtischer Markt / Hauptstrale einzustufen.
" St.-Annen-Strafie und Kurstral3e fungieren als Nebenlagen.

. Mit 23 Leerstdnden errechnet sich im Verhaltnis zu den Einzelhandelsnutzungen
eine Leerstandsquote von ca. 15 - 16 %, die deutlich Uber dem Durchschnitt ver-
gleichbarer Einkaufslagen liegt.?

vgl. Karte 7: Nutzungsstruktur Innenstadt

Nach GMA-Recherchen liegt die durchschnittliche Leerstandsquote ,gesunder” innerstad-
tischer Versorgungszentren bei etwa 5 - 8 %.
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Karte 7: Nutzungsstruktur Innenstadt
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Tabelle 28: Bewertung Versorgungszentrum Hauptgeschaftsbereich

Kriterien

Bewertung

Lage im Stadtgebiet

Mittelpunktlage im Stadtgebiet

bevoélkerungsstarker Wohnsiedlungsbereich

Verkehrsanbindung

sternférmige ErschlieRung von der Ringumfahrung
OPNV: StraRenbahn, Bus

Konkurrenzstandorte

dezentraler Agglomerationsstandort Brandenburger EKZ
Wust

Innenstadtlagen / Einkaufscenter in Potsdam und Berlin

Einwohnerpotenzial

ca. 160.000 Einwohner

Einzelhandelsbedeutung

wichtigstes integriertes Versorgungszentrum der Stadt mit
regionalen Versorgungsfunktionen

A-Zentrum mit umfassendem Ergé&nzungsbedarf

siedlungsstrukturelle /
stadtebauliche Situation

siedlungsstrukturell integriert

wichtigste Einkaufsstralien sind Haupt- und Steinstralie,
Randlagen finden sich in Kurstrale und St.-Annen-Stralie

Entwicklungsstandort St.-Annen-Stral3e / Neustadtischer
Markt / Deutsches Dorf

hoher gastronomischer Anteil

starke Durchsetzung mit privaten Dienstleistungsangeboten,
jedoch schwach ausgepragter 6ffentliche Infrastruktur

Magnetbetriebe am Neustadtischer Markt (Ecke Hauptstra-
Re) und in Jacobstralle

Stellplatze verteilen sich auf unterschiedliche Standorte, kein
Leitsystem

Einzelhandelsfunktionen

Magnetbetriebe in Segmenten Bekleidung und Sport vorhan-
den

fehlende Magnetbetriebe in weiteren Segmenten

unzureichende Nahversorgung durch fehlenden gréfieren
Lebensmittelanbieter

Fluktuation und Zunahme Leerstande / Mindernutzungen in
den Randlagen

Entwicklungsperspektiven

Angebotserganzungen und Entwicklungsimpulse erforderlich,
insbesondere durch Magnetbetriebe des mittel- und langfris-
tigen Bedarfs

Starkung der Nahversorgungsfunktion

Quelle: GMA
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Abgeleitet aus der aktuellen Einzelhandelsverteilung ergibt sich unter Berlicksichtigung
des Planvorhabens St.-Annen-Galerie ein Entwicklungsbereich, der im Vergleich mit der
Vorlauferuntersuchung aus 1999 einen weiteren &stlichen Teil der St.-Annen-Strale und

den StraRenzug Deutsches Dorf umfasst.’

3.4.1.5 Abgrenzung zentrenrelevanter Sortimente

In dem abgegrenzten Entwicklungsbereich sind mit Ausnahme der Segmente

. Kraftrader, Kraftradteile und -zubehér,
= Beleuchtungsartikel und
. zoologischer Bedarf und lebende Tiere

samtliche im Einzelhandelserlass des Landes Brandenburg aufgefiihrten Sortimente ver-

treten.

Auf Grund der Angebotssituation und der Standortbedingungen im innerstadtischen

Hauptgeschéftsbereich wird empfohlen,

. Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor sowie

. zoologischer Bedarf und lebende Tiere

in Brandenburg an der Havel als nicht zentrenrelevant zu bewerten,

. Beleuchtungsartikel

hingegen als zentrenrelevant.

vgl. Karte 8: Entwicklungsbereich der Innenstadt
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Karte 8: Entwicklungsbereich der Innenstadt
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Da das diesbeziigliche Angebot im Stadtgebiet bisher primar durch Bau- und Mébelmark-
te bereitgestellt wird sowie an Standorten, die sich aulerhalb integrierter Versorgungsla-
gen befinden, werden die Ansiedlungschancen fur Anbieter, die sich auf ein mittleres und

héherwertiges Genre ausrichten, im Hauptgeschéaftsbereich positiv bewertet.

In den beiden Ubrigen Sortimenten hingegen wird das Angebot bereits in allen Preisseg-
menten aktuell durch dezentrale Einzelhandelsagglomerationen und Solitarstandorte do-

miniert.

Fir die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten gilt die grundsétzliche Empfehlung, kiinftig nur noch eine Ansiedlung im Hauptge-
schaftsbereich der Stadt Brandenburg an der Havel sowie in den Stadtteil- und Nahver-
sorgungslagen zuzulassen (B- und C-Zentren).

Auch ist zu beachten, dass die Dimensionierung der zentrenrelevanten Randsortimente
bei grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
ebenfalls strukturell relevante Konkurrenzwirkungen zu den integrierten Zentren auslésen

kénnen.

Da ein voélliger Ausschluss zentrenrelevanter Randsortimente bei grof¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment den marktwirtschaftlichen
Realitdten und den Kundenwiinschen an eine Abrundung der Sortimentsstruktur wider-
sprache, sind fir die Bemessung der zentrenrelevanten Randsortimente jedoch enge
Grenzen zu setzen, damit negative Auswirkungen auf die schutzwirdigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche verhindert bzw. begrenzt werden. Hierzu werden folgende Rahmenset-

zungen empfohlen:

. Zur Erhaltung des im Kernsortiment zum Ausdruck kommenden Betriebstyps (z.B.
Mdébelhaus, Baumarkt, Gartenmarkt) sind zentrenrelevante Randsortimente nur
soweit zuldssig, als sie eine Affinitdt zum Kernsortiment aufweisen (z.B. Wohnbe-
darf im Mébelhaus, Elektroartikel im Baumarkt, Keramikartikel im Gartenmarkt).

. Obwohl von Seiten der Landesplanung zum Thema der Begrenzung zentrenrele-

vanter Sortimente keine konkreten Aussagen vorliegen, wird eine Begrenzung aller
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zentrenrelevanten Randsortimente auf ca. 10 % der Gesamtverkaufsflache, maxi-

mal 2.500 m? Verkaufsflache je Betrieb, vorgeschlagen.

. Grundsatzlich ist zu empfehlen, die Dimensionierung der Randsortimente unter
Berlicksichtigung ihrer potenziellen Auswirkungen auf die Zentrenentwicklung vor-

zunehmen; hierzu ist vom Vorhabentrager eine Auswirkungsanalyse vorzulegen.

. Bei der Zuordnung der zentrenrelevanten Nebensortimente innerhalb eines grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ist si-
cherzustellen, dass keine eigenstandigen Betriebseinheiten (Konzessionare) etab-
liert werden, die in der Summierung selbstandiger Betriebseinheiten als Shop-in-
Shop angelegt sind und damit die Merkmale eines Einkaufszentrums erfillen.

3.4.2 Wilhelmsdorfer StraRe

3.4.2.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Mit 13 Betrieben, ca. 1.620 m? Verkaufsflache und einem Umsatz von ca. 3,8 Mio. € stellt
das integrierte Versorgungszentrum Wilhelmsdorfer Strale ca. 2 % der gesamtstadti-
schen Einzelhandelsbetriebe und jeweils 1 % des Verkaufsflachenangebotes und der
Umsatztatigkeit. Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarf, wobei das Nah-
rungs- und Genussmittelangebot sowohl durch einen kleineren Drogeriemarkt als auch
einen Blumenshop erganzt wird. Anbieter mittlerer Betriebseinheiten ergadnzen in den
Segmenten Elektrowaren sowie Hausrat, Mébel, Einrichtung. Als Magnetbetrieb fungiert

ein Discounter, der allerdings die Schwelle der Grofiflachigkeit nicht erreicht.

3.4.2.2 Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet
Der Einzugsbereich der abgegrenzten Versorgungslage an der Wilhelmsdorfer Stral’e

durfte sich auf das umgebende Wohngebiet richten, somit insbesondere die statistischen
Bezirke 32 und 33 umfassen.
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3.4.2.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

In Anbetracht der fehlenden Grol¥flachigkeit des Magnetbetriebes gilt es in erster Linie,
dessen Funktionsfahigkeit zu erhalten und damit die Attraktivitat dieses kleineren Versor-
gungszentrums zu stabilisieren. Eine Ausweitung der Verkaufsflache sollte dabei inner-
halb des bestehenden Standortbereichs erfolgen.

3.4.2.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 29: Bewertung Versorgungszentrum Wilhelmsdorfer StralRe

Kriterien Bewertung

Lage im Stadtgebiet - Lage in sUdwestlicher Kernstadt

- bevolkerungsreicher Stadtteil

Verkehrsanbindung - Verbindungsachse zwischen Innenstadtring und Hauptge-
schaftsbereich
- OPNV: Bus
Konkurrenzstandorte - innerstadtischer Hauptgeschéaftsbereich

- Neuendorfer Stralle

- Solitérstandorte entlang der B 1 im sidlichen Stadtgebiet

Einwohnerpotenzial - ca. 6.190 Einwohner

Einzelhandelsbedeutung - untergeordnete Geschaftslage
- C-Zentrum

siedlungsstrukturelle / - siedlungsstrukturell integriert

stadtebauliche Situation - Magnetbetrieb in Hofsituation mit eingeschrankter AuRenwir-
kung

- auch kleinstrukturierter Einzelhandel in angrenzendem Ge-
baude nur zum Hof, nicht zur StralRe ausgerichtet

- wenige erganzende private Dienstleistungen, keine 6ffentli-
che Infrastruktur

- wenige Leerstdnde und Mindernutzungen

- Stellplatze im nicht einsehbaren Hof

Einzelhandelsfunktionen - Funktionsfahigkeit durch nicht die Grof¥flachigkeit erreichen-
den Magnetbetrieb perspektivisch geféahrdet

- ausgepragte erganzende Food- und Nonfood-Nahversor-
gungsangebote

Fortsetzung nachste Seite
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Kriterien Bewertung

Entwicklungsperspektiven - ggdf. Erweiterung des Lebensmittelmagnetbetriebes

- stadtebaulich-stadtgestalterischer Handlungsbedarf

Quelle: GMA

3.4.3 Agglomerationsstandort Alte Potsdamer StraRe

3.4.3.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Der dezentrale Agglomerationsstandort Alte Potsdamer Strale, der am &stlichen Sied-
lungsrand der Kernstadt gelegen ist, ibernimmt mit 6 Betrieben (ca. 1 % der gesamtstad-
tischen Einzelhandelsausstattung), ca. 5.040 m? Verkaufsflache (ca. 3 - 4 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache) und ca. 21,9 Mio. € Umsatz (ca. 6 % der gesamtstadtischen
Einzelhandelsumsatzleistung) eine Versorgungsbedeutung, welche die vieler stadtebau-
lich integrierter B- und C-Zentren Ubertrifft, aber im Vergleich der dezentralen Agglomera-
tionsstandorte eine nachgeordnete Bedeutung Ubernimmt. Das Angebot des Versor-
gungszentrums wird gepragt durch ein grof¥flachiges SB-Warenhaus, das neben seinem
Kernsortiment der Nahrungs- und Genussmittel auch umfassende Angebotsergénzungen
des sonstigen kurz-, wie des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs bereithalt. Dem
Standort ist des Weiteren ein raumlich vom SB-Warenhaus getrennter Elektrofachmarkt

zuzuordnen, der eine mittlere Gréf3enordnung belegt.

3.4.3.2Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Der Einzugsbereich des dezentralen Agglomerationsstandortes Alte Potsdamer Stralle
dirfte sich - auf Grund des Wettbewerbers in Beetzsee-Center - auf das sudliche Stadt-
gebiet konzentrieren. Gleiches gilt fir den Elektrofachmarkt, der ggf. aber auch auf Grund
traditioneller Einkaufsbeziige eine groRrdaumigere Ausstrahlung entfalten wird. Im Ver-
gleich mit den Ubrigen dezentralen Agglomerationsstandorten, dem Beetzsee-Center in
Verbindung mit der Upstallstralle und dem Brandenburger Einkaufscenter Wust ist inso-
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fern fir den Standortbereich Alte Potsdamer Stral3e von einer weitaus geringeren raumli-

chen Ausstrahlung auszugehen.

3.4.3.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Das Angebot am dezentralen Agglomerationsstandort Alte Potsdamer Stral3e ist nahezu

ausschlieflich als zentrenrelevant einzustufen. Ein Ausbau dieses Versorgungsstandortes

ist insbesondere vor dem Hintergrund der notwendigen Angebotsausweitung der Bran-

denburger Innenstadt in diesen Segmenten nicht zu empfehlen.

3.4.3.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 30: Bewertung Agglomerationsstandort Alte Potsdamer StralRe

Kriterien Bewertung

Lage im Stadtgebiet - Lage in 6stlicher Kernstadt

- bevdlkerungsreicher Stadtteil

Verkehrsanbindung - von sldlichem Innenstadtring B 1/ 102 Uber zwei Strallen-
zlge zu erreichen

- OPNV: Bus (Haltestelle ca. 300 m entfernt)

Konkurrenzstandorte - dezentraler Agglomerationsbereich Brandenburger EKZ Wust
- innerstadtischer Hauptgeschéftsbereich

- Solitérstandorte entlang der B 1/ 102 im sidlichen Stadtge-

biet

Einwohnerpotenzial - ca. 19.400 Einwohner

Einzelhandelsbedeutung - dezentraler Agglomerationsstandort mit geringster Verkaufs-
flachenausstattung

- Versorgungsbedeutung fir studliches Stadtgebiet

siedlungsstrukturelle / - keine Einbindung in Siedlungsstruktur

stadtebauliche Situation - abgelegener, auf Pkw-Erreichbarkeit ausgerichteter Standort

- bestehend aus einem Geb&ude mit SB-Warenhaus und Kon-
zessiondren sowie separatem Elektrofachmarkt

Fortsetzung nachste Seite
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Kriterien Bewertung

wenige erganzende private Dienstleistungsangebote, keine
offentliche Infrastruktur

- ungeordnete Standortsituation

- vorgelagerte Stellplatze

Einzelhandelsfunktionen - zunehmender Bedeutungsverlust infolge der Realisierung
von Konkurrenzstandorten

- Magnetbetriebe profitieren von fehlender Konkurrenz im in-
nerstadtischen Hauptgeschaftsbereich

- keine ergénzenden Ladeneinheiten verfigbar

Entwicklungsperspektiven - Ausbau nicht zu empfehlen, insbesondere vor dem Hinter-
grund der avisierten Innenstadtstarkung

Quelle: GMA

4. Einzelhandelsbedeutung des Stadtteils Gérden

4.1 Rahmendaten

Auch der im Nordwesten des Stadtgebietes gelegene Stadtteil Gérden umfasst Teile der
Kernstadt wie auch vorgelagerte, landlich strukturierte Siedlungsbereiche. Er zahlt ca.

10.726 Einwohner, die sich auf drei statistische Bezirke verteilen. Dies sind

= Musikerviertel ca. 4.365 Einwohner,
= Blumenviertel ca. 1.769 Einwohner
. Saefkow ca. 4 592 Einwohner.

Den Einwohnern im Stadtteil Gérden steht eine Kaufkraft von ca. 43,3 Mio. € zur Verfii-
gung, davon entfallen ca. 16,9 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und weitere ca.
26,4 Mio. € auf Konsumguter. Die Verteilung auf die statistischen Bezirke folgt der Ein-
wohnerverteilung. Seit der Vorlauferuntersuchung im Jahr 1999 ist die Zahl der Einwohner
im Stadtteil Gérden um 273 Einwohner (= 2 - 3 %) gestiegen.
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4.2 Einzelhandelsausstattung und -entwicklung im Stadtteil

Von der im Januar 2007 ermittelten Gesamtausstattung flr das Brandenburger Stadtge-

biet entfielen auf den Stadtteil Gérden (Anteil an der Gesamtstadt):

= ca. 33 Betriebe (= ca. 5 %),
. ca. 4.825 m? Verkaufsflache (= ca. 3 %),

. ca. 15,9 Mio. € Umsatz (= ca. 4 %).

Die Anteile von ca. 3 - 5 % an der gesamtstadtischen Einzelhandelsausstattung verdeutli-
chen, dass dem Einzelhandel im Stadtteil Gérden ein untergeordneter Stellenwert fur die
Versorgung der Brandenburger Bevélkerung beizumessen ist. Der Vergleich mit dem
Einwohneranteil (= ca. 14 %) lasst erkennen, dass der Einzelhandel im Stadtteil nur be-
grenzte Versorgungsfunktionen wahrnimmt. Wahrend sich Bevélkerung und Kaufkraft in

den letzten 8 Jahren im Stadtteil Gérden leicht positiv entwickelt haben (= + 2 - 3 %), ist

. die Zahl der Betriebe mit dem Verlust eines Betriebes (= - 3 %),

. einem Rickgang der Verkaufsflache von ca. 5.245 m? auf ca. 4.825 m? (= - 420 m?

=-ca. 8 %) und

. einem deutlichen realen Umsatzriickgang von ca. 24,4 Mio. € auf 15,9 Mio. € (= -
8,5 Mio. € bzw. - ca. 35 %).

Die Einzelhandelsfunktion im Stadtteil Gérden hat sich insofern deutlich riicklaufig entwi-

ckelt.

4.3 Bedeutung der Einkaufsschwerpunkte im Stadtteil Gérden

Im Stadtteil Gérden erfullt nur ein Versorgungszentrum den im Zentrenkonzept vorgese-

henen Mindeststandard. Es ist das Einkaufszentrum Gérden am Veilchenweg. Diesem
integrierten Versorgungszentrum sind ca. 39 % aller Betriebe des Stadtteils, ca. 2.370 m?
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Verkaufsflache (= ca. 49 % der Verkaufsflache im Stadtteil) und ca. 7,0 Mio. € Umsatz (=

ca. 44 % des Umsatzes im Stadtteil) zuzuordnen.

Damit entfallen 20 Betriebe (ca. 61 %), ca. 2.455 m? Verkaufsflache (= ca. 51 %) und ca.
8,9 Mio. € Umsatz (= ca. 56 %) auf sonstige Standortlagen. Zu diesen Standortlagen z&h-
len auch die Agglomerationsbereiche an der HaydnstralRe und in der Goérdenallee, die
jedoch die Mindeststandards funktionsfahiger Nahversorgungszentren nicht erfillen.

Abb. 12: Die Einzelhandelsbedeutung der Einkaufsbereiche in Gérden

in %
100

80

60

40

20

EKZ Veilchenweg Sonstige Standorte im Stadtteil

I Betriebe B Verkaufsflache B Umsatz
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2007, in % der Einzelhandelsausstattung im Stadtteil

4.4 Einkaufszentrum Gorden in der Einzelbetrachtung

4.4.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Dem Einkaufszentrum Gérden, das am nordwestlichen Rand der Kernstadt gelegen ist,
sind aus gesamtstadtischer Sicht nur untergeordnete Versorgungsfunktionen zuzuweisen.
Mit 13 Betrieben, ca. 2.370 m? Verkaufsflache und ca. 7,0 Mio. € Umsatz stellt dieses in-
tegrierte Versorgungszentrum ca. 1 - 2 % des gesamtstadtischen Einzelhandels. Das Ein-
zelhandelsangebot in dieser integrierten Versorgungslage wird durch Betriebe des Nah-
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rungs- und Genussmittelsektors dominiert. Mit einem Supermarkt sowie einem Lebensmit-
teldiscounter sind gute Voraussetzungen fir eine funktionierende Nahversorgungsfunktion
gegeben, auch wenn der Discounter unterhalb der Schwelle der Grol¥flachigkeit operiert.

Die erganzenden Angebote umfassen unterschiedliche Bedarfssparten.

4.4.2 Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Die raumliche Ausstrahlung des Einkaufszentrums Gérden durfte auf den Stadtteil, insbe-

sondere Teile der angrenzenden statistischen Bezirke Musiker- und Blumenviertel, ausge-

richtet sein.

4.4.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Um die Funktionsfahigkeit der Magnetbetriebe und damit des Einkaufszentrums zu erhal-

ten, sollten Erweiterungsvorhaben der beiden Magnetbetriebe am Standort unterstitzt

werden. Darliber hinausgehende Angebotsergdnzungen sind aus derzeitiger Sicht nicht

erforderlich, u.U. wiirde es sich anbieten, das Angebot der bestehenden Parfimerie durch

einen kleinen Drogeriefachmarkt zu erganzen.

4.4.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 31: Bewertung Versorgungszentrum Goérden

Kriterien Bewertung

Lage im Stadtgebiet - Lage im nordwestlichen Stadtgebiet

- durchschnittlicher Bevélkerungsbestand

Verkehrsanbindung - durchschnittliche Pkw-Anbindung durch Gérdenallee, die
ErschlieRungsfunktion fir die angrenzenden Siedlungsberei-
che Ubernimmt

- OPNV: Bus, StralRenbahn

Fortsetzung nachste Seite
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Kriterien

Bewertung

Konkurrenzstandorte

Tschirchdamm
Havelpassage

Solitarstandorte im nérdlichen Stadtgebiet

Einwohnerpotenzial

ca. 6.100 Einwohner

Einzelhandelsbedeutung

Geschaftslage mit durchschnittlicher Einzelhandelsbedeu-
tung

C-Zentrum mit Uberdurchschnittlicher Ausstattung

siedlungsstrukturelle /
stadtebauliche Situation

siedlungsstrukturell integriert

zeitgemaler Gebaudekdrper mit attraktiver Auflenwirkung,
jedoch aufgebaut als Ladenpassage mit innerer ErschlieRung
und nur wenigen AulRenbeziligen

wenige private, fehlende 6ffentliche Dienstleistungsangebote
Magnetbetriebe verteilt nach dem ,Knochenprinzip*

Stellplatze vorgelagert

Einzelhandelsfunktionen

starke Einzelhandelsausstrahlung der Magnetbetriebe, je-
doch nur unzureichende Verbundwirkungen mit dem klein-
strukturierten Einzelhandelsbesatz

hohe Zahl von Leerstéanden / Mindernutzungen

Entwicklungsperspektiven

evtl. Angebotsergénzung im Bereich der Nahversorgung

Handlungsbedarf in Bezug auf Leerstande / Mindernutzun-
gen

Quelle: GMA

5. Einzelhandelsbedeutung des Stadtteils Hohenstiicken

51 Rahmendaten

Der im Norden des Stadtgebietes gelegene Stadtteil Hohenstlicken zahlt ca. 10.538 Ein-

wohner, die sich auf finf statistische Bezirke unterschiedlicher Einwohnerbedeutung ver-

teilen:

. Viertel Europaische Hauptstadte ca. 2.787 Einwohner
= Max-Herm-Viertel ca. 2.423 Einwohner
. Frauennamenviertel ca. 1.650 Einwohner
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. Zentrum Hohenstlicken ca. 2.322 Einwohner

. Butterlake / Bohnenland ca. 356 Einwohner.

Den Einwohnern im Stadtteil Hohenstlicken steht aktuell eine Kaufkraft von ca. 42,0 Mio.
€ zur Verfigung, von denen ca. 16,4 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 25,6
Mio. € auf Konsumgiiter entfallen. Die Verteilung auf die statistischen Bezirke folgt der
Einwohnerverteilung. Seit der Vorlauferuntersuchung im Jahr 1999 ist die Zahl der Ein-
wohner im Stadtteil Hohenstlicken um ca. 5.852 Einwohner (= ca. 36 %) gesunken. Damit
ist in Hohenstiicken der im Vergleich der Stadtteile starkste Einbruch der Einwohnerzah-

len zu verzeichnen.

5.2 Einzelhandelsausstattung und -entwicklung im Stadtteil

Im Rahmen der Bestandserhebung im Januar 2007 wurden im Stadtteil Hohenstlicken

. 60 Betriebe (ca. 10 % der gesamtstadtischen Ausstattung),
. ca. 50.435 m? Verkaufsflache (= ca. 34 %) und

. ca. 103,6 Mio. € Umsatz (= ca. 20 %)

gezahlt. Die Anteile an der Einzelhandelsausstattung lassen insbesondere im Vergleich

zum Einwohneranteil (= ca. 14 %) eine Ubergeordnete Versorgungsfunktion erkennen.

Die stark rucklaufige Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung im Stadtteil spiegelt sich in
den Veranderungen des Einzelhandelsbestandes in den letzten 8 Jahren nur begrenzt
wider. Festzustellen ist, dass

. die Zahl der Betriebe von 49 auf 60 gestiegen ist (= + 11 = ca. + 22 %),

= wahrend die Verkaufsflache, die im Jahr 1999 bei ca. 51.270 m? lag, bei nun ca.
50.425 m? stagniert (= - 835 m? = ca. - 2 %),

" auch die reale Umsatztatigkeit ist von ca. 144,1 Mio. € auf aktuell ca. 103,6 Mio. €
um ca. 40,5 Mio. € (= ca. 28 %) gesunken.
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Damit hat sich die Einzelhandelsfunktion im Stadtteil Hohenstlicken, insbesondere in Be-
zug auf die Leistungsfahigkeit der Betriebe, in den letzten 8 Jahren riicklaufig entwickelt.

Unabhangig davon wurden weitere Betriebe ergénzt.

5.3 Bedeutung der Einkaufsschwerpunkte im Stadtteil Hohenstiicken

Im vorgeschlagenen Zentrenkonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel sind im
Stadtteil Hohenstilicken vier Geschéaftsbereiche abgegrenzt, die den Mindeststandards an
integrierte Versorgungszentren bzw. dezentrale Agglomerationsstandorte genligen. Auf
die beiden integrierten Versorgungslagen, Havelpassage und Tschirchdamm, entfallen
dabei ca. 26 % der Betriebe, ca. 9 % der Verkaufsflache und ca. 15 - 16 % des Umsatzes,

der im Stadtteil Hohensticken erwirtschaftet wird.

Abb. 13: Die Einzelhandelsbedeutung der Einkaufsbereiche in Hohenstiicken
in %
100
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0
Havelpassage Tschirchdamm Upstallstrale Beetzsee-Center Sonstige
Standorte im
Stadtteil

I Betriebe B Verkaufsflache B Umsatz

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2007, in % der Einzelhandelsausstattung im Stadtteil

Im Gegensatz dazu binden die beiden dezentralen Agglomerationsstandorte, Upstallstra-
Re und Beetzsee-Center, ca. 34 % der Betriebe sowie ca. 63 % der Verkaufsflache und
des Umsatzes im Stadtteil. Damit erreichen auch die sonstigen Standortlagen eine hohe
Bedeutung. Insgesamt sind dort 23 Betriebe (ca. 38 % der Betriebe im Stadtteil), ca.
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14.605 m? Verkaufsflache (ca. 29 % der Verkaufsflache im Stadtteil) vorzufinden, mit de-
nen ca. 22,1 Mio. € (ca. 21 %) des Umsatzes im Stadtteil erwirtschaftet werden. Somit
kommt auch den sonstigen Einkaufslagen innerhalb des Stadtteils Hohenstlicken eine

hohe Bedeutung zu.

5.4  Geschaftslagen in der Einzelbetrachtung

5.4.1 Havelpassage

5.4.1.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Die Havelpassage erreicht mit 8 Betrieben, ca. 1.640 m? Verkaufsflache und einer Um-
satztatigkeit von ca. 6,8 Mio. € einen Anteil von 1 - 2 % am gesamtstadtischen Einzelhan-
del. Sie profitiert dabei von den beiden Discountern, die Betriebsgréfien unterhalb der
Schwelle der Grol¥flachigkeit belegen. Erganzt wird das Angebot durch Betriebe des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs.

5.4.1.2Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Der Einzugsbereich des Versorgungszentrums Havelpassage dirfte auf die umgebenden
Wohnsiedlungen begrenzt sein.

5.4.1.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Auch fir das Versorgungszentrum Havelpassage gilt es, die Funktionsfahigkeit mindes-
tens eines Magnetbetriebes zu erhalten. Dabei ist wiederum auf eine bestmdgliche An-
bindung zwischen den Discounterstandorten und der Havelpassage zu achten. Im Hin-

blick auf notwendige Angebotserganzungen fallt auf, dass ein Drogeriemarkt bislang nicht
vorhanden ist.
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5.4.1.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 32: Bewertung Versorgungszentrum Havelpassage

Kriterien

Bewertung

Lage im Stadtgebiet

Lage im nérdlichen Stadtgebiet

durchschnittliche Einwohnerbedeutung, jedoch stark riickl&u-
fig

Verkehrsanbindung

Kreuzung B 1/ 102 / Rosa-Luxemburg-Allee (= Erschlie-
Rungsstralle fur angrenzende Wohnsiedlungsbereiche)

OPNV: StraRenbahn

Konkurrenzstandorte

Tschirchdamm
dezentraler Agglomerationsstandort Upstallstralie

dezentraler Agglomerationsstandort Beetzsee-Center

Einwohnerpotenzial

ca. 5.100 Einwohner

Einzelhandelsbedeutung

untergeordnete Geschéaftslage

C-Zentrum

siedlungsstrukturelle /
stédtebauliche Situation

siedlungsstrukturell integriert

Geschaftshaus mit Ladenpassage und zwei getrennte Ge-
baudekorper mit Discountern im Standortumfeld

geringe Durchsetzung mit privaten und 6ffentlichen Dienst-
leistungsangeboten (nach Wegzug Arbeitsamt)

Stellplatze verteilt

Einzelhandelsfunktionen

zwei Magnetbetriebe mit starker Ausstrahlungskraft

kleinteilige Angebotserganzung, die jedoch raumlich getrennt
liegen und von der Ausstrahlungskraft der Magnetbetriebe
nur begrenzt profilieren

hoher Anteil an Leerstédnden und Mindernutzungen

Entwicklungsperspektiven

Erhalt, ggf. Erweiterung mindestens eines Magnetbetriebes

evtl. Angebotserganzung zur Starkung der Nahversorgungs-
funktion

Quelle: GMA
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5.4.2 Tschirchdamm

5.4.2.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Das im Nordwesten des Stadtgebietes gelegene Versorgungszentrum Tschirchdamm
deckt mit 8 Betrieben und einer Verkaufsflache von ca. 2.800 m2 ca. 1 - 2 % des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsbestandes ab. Die Umsatztatigkeit von ca. 9,4 Mio. € (ca. 2 - 3
% des gesamtstadtischen Umsatzes) belegt eine Gberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit
der Betriebe des Versorgungszentrums.

Das Angebot wird dabei durch einen leistungsfahigen Supermarkt gepragt, dessen Ange-
bot durch kleinstrukturierte Betriebe mit einem kurz- bis langfristig ausgerichteten Angebot
sowie einen grofRflachigen Textilfachmarkt erganzt wird.

5.4.2.2 Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Der Einzugsbereich des Versorgungszentrums Tschirchdamm dirfte sich auf die umlie-
genden Wohngebiete begrenzen, insbesondere die statistischen Bezirke Max-Herm-
Viertel und Frauennamenviertel.

5.4.2.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Trotz der nicht vorhandenen Entwicklungspotenziale im Bereich der Nahrungs- und Ge-

nussmittel sollte versucht werden, die Attraktivitat des Versorgungszentrums Tschirch-

damm durch die Ansiedlung eines Discounters zu unterstitzen.
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5.4.2.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 33: Bewertung Versorgungszentrum Tschirchdamm

Kriterien

Bewertung

Lage im Stadtgebiet

Lage in nordwestlicher Kernstadt

durchschnittliche Einwohnerbedeutung, jedoch stark riickl&u-
fige Bevdlkerungsentwicklung

Verkehrsanbindung

Seitenstraflien der B 102, die ErschlieBung der angrenzenden
Wohnsiedlungsbereiche Gbernehmen

OPNV: Bus, StraRenbahn

Konkurrenzstandorte

Havelpassage
dezentraler Agglomerationsstandort Upstallstralie

dezentraler Agglomerationsstandort Beetzsee-Center

Einwohnerpotenzial

ca. 3.070 Einwohner

Einzelhandelsbedeutung

Geschaftslage mit durchschnittlicher Einzelhandelsbedeu-
tung

B-Zentrum (trotz geringem Einwohnerpotenzial in néherer
Umgebung)

siedlungsstrukturelle /
stadtebauliche Situation

siedlungsstrukturell integriert

Geschéaftsgebaude mit zwei Magnetbetrieben und ergénzen-
den kleinteiligen Anbietern in Passage

ergénzender privater Dienstleistungsbesatz
keine offentliche Infrastruktur

auf gegenliberliegender Stral’enseite brach liegende bzw.
mindergenutzte ehemalige Kaufhallenflache

Stellflachen in angegliedertem Parkhaus sowie gegeniiber-
liegend ebenerdig und 6ffentlich

Einzelhandelsfunktionen

Magnetbetriebe mit starker Ausstrahlungskraft
durchschnittlich leistungsfahige Angebotserganzungen

unterdurchschnittlicher Anteil an Leerstdnden und Mindernut-
zungen

Entwicklungsperspektiven

ggf. Starkung der Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung
eines Discounters

stadtebaulicher und stadtgestalterischer Handlungsbedarf

Quelle: GMA
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5.4.3 Agglomerationsstandort UpstallstraBe

5.4.3.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Im Kreuzungsbereich Upstallstralle / Rathenauer Landstralle (B 102) haben sich ver-
schiedene Fachmarkte in einem Gebdude angesiedelt. Es handelt sich dabei um 5 Be-
triebe, die eine Verkaufsflache von ca. 9.340 m? belegen und dort einen Umsatz von ca.
13,6 Mio. € erwirtschaften. Damit befinden sich zwar nur 1 % der Brandenburger Betriebe,
jedoch ca. 6 % der Verkaufsflache und ca. 3 - 4 % der Umsatztatigkeit an diesem dezen-
tralen Agglomerationsstandort wieder. Das Angebot umfasst Fachmarkte unterschiedli-
cher Bedarfssparten (Zoobedarf, Schuhe, Kiichen / Elektrowaren, Heimtextilien, Bau- und
Gartenbedarf). Die Grof¥flachigkeit erreichen dabei der Fachmarkt fiir Heimtextilien sowie
der Bau- und Gartenmarkt.

5.4.3.2Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Der Einzugsbereich dieser dezentralen Agglomeration dirfte das gesamtstadtische Ein-

zugsgebiet umfassen, u.U. in nérdlicher und westlicher Richtung darliber hinausreichen.

5.4.3.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Mit Ausnahme des Kernsortimentes im Bau- und Gartenmarkt und der auf Kiichenmébel
und weille Ware ausgerichteten Angebotsstruktur des Kichenfachmarktes befindet sich
ein umfassendes Angebot zentrenrelevanter Sortimente an diesem dezentralen Agglome-
rationsstandort. Ein Ausbau dieses Standortbereichs ist daher nicht zu empfehlen, da
negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die Brandenburger

Innenstadt nicht auszuschlieRRen sind.
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5.4.3.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 34: Bewertung dezentraler Agglomerationsstandort Upstallstrae

Kriterien

Bewertung

Lage im Stadtgebiet

Lage in nérdlicher Kernstadt

durchschnittliche Einwohnerbedeutung, jedoch stark riickl&u-
fige Bevdlkerungsentwicklung

Verkehrsanbindung

B 102 / UpstallstralRe als Ost-West-ErschlieBung im nérdli-
chen Stadtgebiet

OPNV: StraRenbahn

Konkurrenzstandorte

dezentraler Agglomerationsstandort Beetzsee-Center

dezentraler Agglomerationsstandort Brandenburger EKZ
Woust

innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich

Einwohnerpotenzial

ca. 160.000 Einwohner (= Einzugsbereich des gesamtstadti-
schen Einzelhandels), zusatzlich im Nordwesten angrenzen-
de Gebiete

Einzelhandelsbedeutung

bedeutsamer dezentraler Agglomerationsstandort, insbeson-
dere in Verbindung mit dem benachbarten Beetzsee-Center

regionaler Einzugsbereich

siedlungsstrukturelle /
stédtebauliche Situation

stdlicher Rand des Industrie- und Gewerbegebietes Ho-
hensticken

siedlungsstrukturell nicht integriert

besteht aus zwei benachbarten Gebaudekomplexen, wobei
mehrere Fachmarkte in einem, der Bau- und Gartenmarkt in
einem zweiten untergebracht ist

keine privaten oder 6ffentlichen Dienstleistungsangebote
nur gréRere Betriebseinheiten, kein kleinteiliger Einzelhandel

vorgelagerte Stellplatze

Einzelhandelsfunktionen

starke Einzelhandelsausstrahlung

hohes Niveau des Gberwiegend zentrenrelevanten Einzel-
handelsangebotes

keine Leerstande, geringe Fluktuation

Entwicklungsperspektiven

Ausbau nur begrenzt zu empfehlen, insbesondere vor dem
Hintergrund der avisierten Innenstadtstarkung

Quelle: GMA
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5.4.4 Agglomerationsstandort Beetzsee-Center

5.4.4.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Das angrenzend an den nérdlichen Siedlungsrand gelegene Beetzsee-Center weist im
Vergleich der Brandenburger Geschaftsbereiche die zweithéchste Bedeutung (nach dem
Brandenburger Einkaufscenter Wust) auf. Es umfasst derzeit ebenfalls ein Angebot, das
die Bedeutung der Innenstadt Giberschreitet. Insgesamt sind

. ca. 16 Betriebe bzw. 2 % der im Stadtgebiet vorhandene Betriebe,

. ca. 22.050 m? Verkaufsflache bzw. 15 % der im Stadtgebiet vorhandenen Ver-
kaufsflache und

. ca. 51,7 Mio. € bzw. 14 % der gesamtstadtischen Umsatzleistung

diesem Standortbereich zuzuordnen. Zahlreiche Magnetbetriebe unterschiedlicher Be-
darfssparten sichern die Attraktivitat dieses Einkaufscenters. Hierzu zahlen als grol¥flachi-
ge Betriebseinheiten ein SB-Warenhaus, ein Textilfachmarkt, ein Mdbelmarkt sowie ein
Bau- und Gartenfachmarkt. Kleine und mittlere Betriebseinheiten mit Angeboten unter-

schiedlicher Sortimente runden das Angebotsspektrum ab.

5.4.4.2 Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Der Einzugsbereich des Beetzsee-Centers umfasst das Einzugsgebiet des gesamtstadti-

schen Einzelhandels und dirfte im Norden und Westen dartber hinaus reichen.

5.4.4.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Auch das Beetzsee-Center weist ein hohes Mal} zentrenrelevanter Sortimente auf, so

dass eine Erweiterung nicht befirwortet werden sollte, da damit eine Beeintrachtigung der
Entwicklungschancen der Brandenburger Innenstadt einhergehen dirfte.
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5.4.4.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 35: Bewertung dezentraler Agglomerationsstandort Beetzsee-Center

Kriterien

Bewertung

Lage im Stadtgebiet

Lage in nérdlicher Kernstadt

durchschnittliche Einwohnerbedeutung, jedoch stark riicklau-
fige Bevdlkerungsentwicklung

Verkehrsanbindung

UpstallstralRe als Ost-West-ErschlieRung im nérdlichen
Stadtgebiet / Brielower Stral3e als EinfallstralRe aus nérdli-
cher Richtung

OPNV: Bus

Konkurrenzstandorte

dezentraler Agglomerationsstandort Brandenburger EKZ
Woust

dezentraler Agglomerationsstandort Upstallstralle
dezentraler Agglomerationsstandort Alte Potsdamer Stralle
innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich

Einwohnerpotenzial

ca. 160.000 Einwohner (= gesamtstadtischer Einzugsbe-
reich), zusatzlich im Nordwesten angrenzende Gebiete

Einzelhandelsbedeutung

zweitwichtigste Einkaufslage im Stadtgebiet im Hinblick auf
Verkaufsflachen- und Umsatzbedeutung

bedeutsamer dezentraler Agglomerationsstandort, insbeson-
dere in Verbindung mit dem benachbarten Standort
Upstallstralie

regionaler Einzugsbereich

siedlungsstrukturelle /
stadtebauliche Situation

stdoéstlicher Rand des Industrie- und Gewerbegebietes Ho-
hensticken

siedlungsstrukturell nicht integriert

setzt sich zusammen aus einem Einkaufszentrum mit SB-
Warenhaus und Bau- und Gartenmarkt als Magnetbetriebe
sowie erganzenden kleinen und mittleren Betriebseinheiten
sowie einem Mdbelhaus

geringe Zahl erganzender privater Dienstleistungsangebote
keine 6ffentlichen Infrastrukturangebote
vorgelagerte Stellplatze

Einzelhandelsfunktionen

starke Einzelhandelsausstrahlung

Uberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevantes Einzel-
handelsangebot

wenige Leerstédnde und Mindernutzungen

Entwicklungsperspektiven

Ausbau nur begrenzt zu empfehlen, insbesondere vor dem
Hintergrund der avisierten Innenstadtentwicklung

Quelle: GMA
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6. Einzelhandelsbedeutung des Stadtteils Nord

6.1 Rahmendaten

Der im Norden gelegene Stadtteil Nord zahlt ca. 10.389 Einwohner, die sich auf drei sta-
tistische Bereiche unterschiedlicher Einwohnerbedeutung verteilen:

= Ostlicher Teil ca. 5.416 Einwohner
= Westlicher Teil ca. 4.312 Einwohner
. Industriegelande ca. 661 Einwohner.

Den Einwohnern im Stadtteil Nord steht aktuell eine Kaufkraft von ca. 42,1 Mio. € zur Ver-
fligung, davon entfallen ca. 16,4 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und weitere ca.
25,7 Mio. € auf Konsumgiter. Die Verteilung auf die statistischen Bezirke folgt der Ein-
wohnerverteilung. Seit dem Jahr 1999, in dem die Vorlauferuntersuchung erstellt wurde,

ist die Zahl der Einwohner um ca. 1.147 Personen (= ca. - 10 %) gesunken.

6.2 Einzelhandelsausstattung und -entwicklung im Stadtteil

Vom Gesamtbestand des Brandenburger Einzelhandels (Anteil an der Gesamtstadt) ent-
fallen auf den Stadtteil Nord

" 44 Betriebe (= ca. 7 %),
. ca. 8.750 m? Verkaufsflache (= ca. 6 %) sowie

. ca. 22,2 Mio. € Umsatz (= ca. 6 %).

Die Anteile an der Einzelhandelsausstattung verdeutlichen, dass dem Einzelhandel im
Stadtteil Nord mit ca. 6 % ein untergeordneter Wert fur die Versorgung der Brandenburger
Bevdlkerung beizumessen ist. Insbesondere der Vergleich mit dem Einwohneranteil (= ca.

14 %) belegt, dass der Einzelhandel im Stadtteil nur begrenzte Versorgungsfunktionen

139



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel G"A

wahrnimmt. Wahrend sich die Bevélkerung und Kaufkraft in den letzten 8 Jahren im Stadt-

teil Nord negativ entwickelt haben,

. ist die Zahl der Betriebe von 13 auf 44 gestiegen (= + 31 Betriebe = 338 %),

. auch die Verkaufsflache hat sich von ca. 4.935 m? auf ca. 8.750 m? deutlich positiv
entwickelt (+ ca. 3.815 m? =+ 177 %), und

. die reale Umsatztatigkeit stieg von 13,9 Mio. € auf ca. 22,2 Mio. €, damit um ca.
8,3 Mio. € bzw. 160 %.

Damit konnte die Einzelhandelsfunktion im Stadtteil Nord trotz einer riicklaufigen Einwoh-
ner- und Kaufkraftentwicklung deutlich ausgebaut werden.

6.3 Bedeutung der Einkaufsschwerpunkte im Stadtteil Nord

Integrierte Versorgungszentren oder dezentrale Agglomerationsstandorte, die den Min-
deststandards des Zentrenkonzeptes geniigen, sind im Stadtteil Nord bislang nicht aufzu-
finden. Der Betriebsbesatz verteilt sich Gber eine Vielzahl von Standortlagen, wobei die
wichtigsten ErschlieRungsstrallen, die Willi-Sanger-Stralle sowie die Werner-Seelen-
binder-Stralle, offenbar eine hohe Standortgunst aufweisen. Hier wurden zahlireiche Le-
bensmittel-SB-Betriebe angesiedelt, von denen jedoch nur einige im Standortumfeld klein-
teilige Angebotsergénzungen aufweisen kénnen. Folgende Standortbereiche mit mehr als

vier Betrieben lassen sich im Stadtteil Nord finden:

= August-Bebel-Strale mit funf Betrieben und ca. 750 - 800 m? Verkaufsflache, mit
Netto-Discounter als Magnetbetrieb,

. Werner-Seelenbinder-Stralle (Hausnummer 52 - 53) mit acht Betrieben und ca.
850 - 900 m? Verkaufsflache, davon Edeka-Supermarkt als Magnetbetrieb,

. Werner-Seelenbinder-Stral’e (Hausnummer 100) mit funf Betrieben und ca. 800 -
850 m? Verkaufsflache, davon ein Norma-Discounter als Magnetbetrieb,

. Willi-Sanger-Stralle mit drei Betrieben und ca. 560 m? Verkaufsflache, davon ein
Plus-Discounter als Magnetbetrieb und einem benachbarten Aldi-Discounter, so

140



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel G"A

dass unter Einbeziehung beider Discounter der erforderliche Verkaufsflachen-
Schwellenwert fur ein C-Zentrum erreicht wird, nicht aber die notwendige Zahl an

Betrieben.

Im Vergleich der Standortlagen ist hervorzuheben:

" Keiner der genannten Magnetbetriebe erreicht derzeit die GroR¥flachigkeit, so dass
mittelfristig von eingeschrankten Attraktionswirkungen und Versorgungsfunktionen
im nérdlichen Stadtgebiet auszugehen ist.

. Im Vergleich der Standortlagen erfullt der Standort Werner-Seelenbinder-Stralle
52 - 53 im Hinblick auf

- die Zahl der Betriebe,

- die Verkaufsflache,

- die Angebotsstruktur des Magnetbetriebes,

- die Einbindung in umgebende Quartiere sowie
- Entwicklungspotenziale des Standortes

die besten Entwicklungsperspektiven, so dass diesem Standortbereich die per-

spektivische Entwicklung zum C-Zentrum zugeordnet wird.

. Der Standortbereich Willi-Sanger-Strale gentigt den Standortbedingungen an ein

C-Zentrum ebenfalls derzeit nur unzureichend:
- die Zahl der Betriebe und die damit verbundene Angebotsvielfalt ist defizitar,

- die Angebotsstruktur der beiden Magnetbetriebe ist nicht auf Nahversorgung

ausgelegt,

- es handelt sich um zwei Solitarstandorte, die nicht miteinander verbunden und
nur begrenzt auf die fulRlaufige Einbindung in die umgebende Wohnbebauung
ausgerichtet sind.

Trotz dieser Einschrankungen wird empfohlen, auch den Standortbereich Willi-Sénger-
Stralle als perspektivisches C-Zentrum in das Einzelhandelskonzept der Stadt Branden-
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burg an der Havel aufzunehmen, da das Einwohnerpotenzial im Stadtteil zur Entwicklung

zweier integrierter Versorgungslagen ausreicht.

6.4 Die Geschaftslagen in der Einzelbetrachtung

6.4.1 Werner Seelenbinder-Strale 52

6.4.1.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Der Standortbereich Werner-Seelenbinder-Stralle 52 - 53, der neben einem nicht die
Grof¥flachigkeit erreichenden Supermarkt auch kleinteilige Anbieter aus den Bereichen
Backerei, Blumen, Zoobedarf, Schreibwaren, Textil und Foto umfasst, ist auf Grund der
Wettbewerbssituation im Standortumfeld und der eingeschrankten Attraktionswirkungen

des Vollsortimenters derzeit nur begrenzt funktionsfahig.

6.4.1.2 Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des Standortbereichs \Werner-Seelenbinder-Strale 52 diirfte sich auf

die umgebende Wohnbebauung erstrecken.

6.4.1.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Trotz der angespannten Wettbewerbssituation im Standortumfeld und der begrenzten
gesamtstadtischen Entwicklungsperspektiven im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel
sollte angestrebt werden, einen funktionsfahigen i.S. eines grofl¥flachigen Magnetbetriebes
des Lebensmittel-SB-Sektors im Versorgungszentrum Werner-Seelenbinder-Strale 52 -
53 zu installieren. Insbesondere eine Erweiterung des bestehenden Edeka-Supermarktes
sollte daher Unterstitzung finden. Im Anschluss oder im Zusammenhang mit einer sol-
chen ErweiterungsmalRnahme des Magnetbetriebes waren weitere, die Nahversorgungs-

funktion komplettierende Angebote, zu ergénzen, z.B. ein kleinerer Drogeriefachmarkt.
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6.4.1.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 36: Bewertung Werner Seelenbinder-StraRe 52

Kriterien Bewertung

Lage im Stadtgebiet - Lage in nérdlicher Kernstadt

- durchschnittlich einwohnerstarker Stadtteil, jedoch leicht
Uberdurchschnittlicher Einwohnerriickgang

Verkehrsanbindung - untergeordnete Ost-West-ErschlieBung der umgebenden
Wohnsiedlungsbereiche (Werner-Seelenbinder-Stralle)
- OPNV: Bus
Konkurrenzstandorte - Willi-Sanger-Stralie

- EKZ Marienberg

- zahlreiche Solitarstandorte im Standortumfeld

Einwohnerpotenzial - ca. 4.500 Einwohner

Einzelhandelsbedeutung - untergeordnete Geschéaftslage
- C-Zentrum

siedlungsstrukturelle / - siedlungsstrukturell integriert

stadtebauliche Situation - besteht aus zwei unzureichend miteinander verknlpften La-

denzeilen mit dem Vollsortimenter als Magnetbetrieb in der
gréReren Gebaudeeinheit

- umfassende erganzende private Dienstleistungsangebote
- vorgelagerte Stellflachen

- offentliche Infrastruktur (Gymnasium)

Einzelhandelsfunktionen - geringe Einzelhandelsausstrahlung durch untergeordnete
Leistungsfahigkeit des Magnetbetriebes

- hohe Fluktuation, hohe Zahl von Leerstédnden und Minder-
nutzungen in der Ladenzeile im Bereich der kleinteiligen Ein-
heiten

Entwicklungsperspektiven - Ausbau / Erweiterung des Vollsortimenters zu empfehlen

- Erganzung weiterer nahversorgungsrelevanter Angebote

Quelle: GMA
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6.4.2 Willi-Sénger-StraBe

6.4.2.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Der Standortbereich Willi-Sanger-Stral’e umfasst zwei derzeit nicht miteinander verkntpf-
te Discounter-Standorte, wobei einer der beiden Discounter auch Konzessionare aus dem
Lebensmittelhandwerk beherbergt. Ergdnzende fir die Nahversorgung relevante Non-
food-Angebote sind nicht prasent.

6.4.2.2 Raumliche Ausstrahlung / Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des Standortbereichs Willi-Sanger-Strale dirfte sich auf die umge-
bende Wohnbebauung erstrecken.

6.4.2.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

Auf Grund der angespannten Wettbewerbssituation im Standortumfeld und der begrenz-
ten gesamtstadtischen Entwicklungsperspektiven bei Nahrungs- und Genussmitteln sollte
perspektivisch zumindest einer der beiden Discounter als - méglichst groflachiger - Mag-
netbetrieb gesichert werden, so dass Ausbau- bzw. Erweiterungsaktivitdten zu unterstit-
zen sind. Des Weiteren sind die Nahversorgungsfunktion komplettierende Angebote, z.B.

ein kleinerer Drogeriefachmarkt, zu erganzen.
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6.4.2.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 37: Bewertung Willi Sanger-Strale

Kriterien Bewertung

Lage im Stadtgebiet - Lage in nérdlicher Kernstadt

- durchschnittlich einwohnerstarker Stadtteil, jedoch leicht
Uberdurchschnittlicher Einwohnerriickgang

Verkehrsanbindung - untergeordnete Ost-West-ErschlieBung der umgebenden
Wohnsiedlungsbereiche (Willi-Sanger-Stralie)

- OPNV: Bus (Haltestelle ca. 250 m entfernt)

Konkurrenzstandorte - Werner-Seelenbinder-Stralle
- EKZ Marienberg

- zahlreiche Solitarstandorte im Standortumfeld

Einwohnerpotenzial - ca. 4.500 Einwohner

Einzelhandelsbedeutung - untergeordnete Geschéaftslage
- C-Zentrum

siedlungsstrukturelle / - siedlungsstrukturell integriert

stadtebauliche Situation - besteht aus zwei nicht miteinander verkniupften Discounter-

Standorten mit jeweils vorgelagerten Stellplatzen

- keine erganzenden Dienstleistungen, keine &ffentliche Infra-
struktur

Einzelhandelsfunktionen - Einzelhandelsausstrahlung resultiert aus dem Nebeneinan-
der zweier Discounter

- nur unzureichende Wahrnehmung der Nahversorgungsfunk-
tion, fehlende Angebotsvielfalt

Entwicklungsperspektiven - Erhalt und Erweiterung zumindest eines Discounters als
Magnetbetrieb zu empfehlen

- Erganzung von Nonfood-Angeboten der Nahversorgung so-
wie Dienstleistungen

- stadtebaulicher Handlungsbedarf

Quelle: GMA
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7. Einzelhandelsbedeutung der Stadtteile Kirchméser und Plaue

71 Rahmendaten

Die beiden Stadtteile Kirchméser und Plaue sind durch die Seenlandschaft und Arme der
Havel von der Kernstadt und voneinander getrennt. Die Entfernung zwischen dem Stadt-
teil Plaue und der Kernstadt liegt bei ca. 18 km, die Anbindung von Kirchméser erfolgt
Uber Plaue an die Kernstadt, eine eigene Verbindungsachsen existiert lediglich in das
westlich angrenzende Wusterwitz. Plaue kann zudem - trotz der zwischenzeitlich realisier-
ten Stadtteilumgehung - mit der Lage an der B 1 eine Uberdurchschnittliche Einbindung in
das regionale Verkehrsnetz vorweisen. Beide Stadtteile sind durch dérfliche Strukturen
gepragt. Folgende Siedlungsstrukturen sind festzuhalten:

Kirchmdser zahlt insgesamt ca. 4.337 Einwohner, davon entfallen auf

. Kirchmoéser-Dorf ca. 913 Einwohner,
. Kirchmoser-West ca. 2.322 Einwohner,
. Kirchmoser-Ost ca. 959 Einwohner,
. Mahlenzien ca. 143 Einwohner.

Der Stadtteil Plaue teilt sich auf die statistischen Bezirke Plaue / Charlottenhof mit ca.
2.481 Einwohnern und Plauerhof / Margaretenhof mit ca. 187 Einwohner auf. Insgesamt
zahlt Plaue 2.668 Einwohner.

Damit liegen die Einwohnerzahlen beider Stadtteile unterhalb der Grenze der Tragfahig-
keit eines Lebensmittel-SB-Magnetbetriebes, der die Nahversorgung sichern kénnte. In
der Gesamtbetrachtung ergibt sich jedoch fiir beide Stadtteile eine Einwohnerzahl von ca.
7.005. Damit kann eine Kaufkraft von insgesamt ca. 28,3 Mio. € erreicht werden, von de-
nen ca. 11,0 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 17,3 Mio. € auf Konsumguter
entfallen.

Seit der Vorlauferuntersuchung im Jahr 1999 ist die Zahl der Einwohner in beiden Stadt-

teilen zusammen von ca. 7.811 auf nun ca. 7.005, damit um ca. 806 bzw. 10 % gesunken.
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Dabei weist Kirchmdser einen Rickgang von ca. 13 %, Plaue einen Rickgang von ca. 5

% auf.

7.2 Einzelhandelsausstattung und -entwicklung in den Stadtteilen

Trotz der starkeren Einwohnerbedeutung ist im Stadtteil Kirchmdser eine geringere Ein-
zelhandelsbedeutung der beiden Stadtteile zu erkennen. Im Rahmen der Bestandsauf-
nahme im Januar 2007 wurden fir Kirchmdser (Anteil an der Gesamtstadt) ermittelt:

= 19 Betriebe (= ca. 3 %),
. ca. 2.250 m? Verkaufsflache (= ca. 1 - 2 %) und

= ca. 5,6 Mio. € Umsatz (= ca. 1 - 2 %) ermittelt.

Diesem Anteil an der Einzelhandelsausstattung ist ein Anteil an der Gesamtbevélkerung

in einer GréRenordnung von ca. 6 % gegeniberzustellen.

Im Vergleich dazu erreicht Plaue eine Einwohnerbedeutung von ca. 4 %. Die Einzelhan-

delsausstattung hingegen umfasst (Anteil an der Gesamtstadt):

26 Betriebe (= ca. 4 %),
. ca. 2.180 m? Verkaufsflache (= ca. 1 - 2 %) und

. ca. 8,3 Mio. € Umsatz (= ca. 2 %).

Die Einzelhandelsbedeutung des Stadtteils Kirchmdser hat sich seit der Vorlauferuntersu-
chung im Jahr 1999 negativ entwickelt.

= Die Zahl der Betriebe hat sich von 26 auf 19, und damit um 7 Betriebe bzw. um ca.
27 % ricklaufig entwickelt,

= auch die Verkaufsflache ist von ca. 2.890 m? auf ca. 2.250 m? und damit um ca.
640 m? bzw. ca. 22 % gesunken,
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. auch die Umsatztatigkeit ist von ca. 11,7 Mio. € im Jahr 1999 auf aktuell ca. 5,6

Mio. € und damit um ca. 6,1 Mio. € bzw. ca. 52 % gesunken.

In Plaue ist

. die Zahl der Betriebe von 24 auf 26 und damit um 2 Betriebe bzw. um ca. 8 % ge-
stiegen,

. wahrend die Verkaufsflache von ca. 2.610 m? auf ca. 2.180 m? gesunken ist (ca. -

430 m? bzw. ca. - 16 %),

. auch die Umsatztatigkeit ist von ca. 11,0 Mio. € auf ca. 8,3 Mio. € und damit um
ca. 2,7 Mio. € bzw. um ca. 25 % gesunken.

Damit hat sich die Einzelhandelsfunktion in beiden Stadtteilen in den letzten 8 Jahren
deutlich rucklaufig entwickelt.

7.3 Bedeutung der Einkaufsschwerpunkte in den Stadtteilen Plaue und Kirch-

moser

Auch in den Stadtteilen Kirchm&ser und Plaue erreicht keine Versorgungslage die im Ein-

zelhandelskonzept gesetzten Mindeststandards. Folgende Verteilung ist anzutreffen:

. Kirchmoser: Wusterwitzer Stralle mit finf Betrieben und ca. 850 m? Verkaufsflache

und einem nicht die Grol¥flachigkeit erreichenden Discounter als Magnetbetrieb,

. Plaue: Genthiner Strale mit zehn Betrieben und einer Verkaufsflache von ca.
1.150 m?, davon ein Vollsortimenter, der unter Einbeziehung seines Getrénke-
marktes knapp unterhalb der Schwelle der GrofR¥flachigkeit liegt,

. Plaue: Koenigsmarckstralle mit drei Betrieben und einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 650 m?, davon ein Discounter mit einer Verkaufsflache unterhalb der Grol3-
flachigkeit.
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Da in Kirchméser auf Grund der Einwohnerzahl sowie der Siedlungsstruktur die Voraus-
setzungen einer mittelfristigen Tragfahigkeit fir einen Lebensmittel-SB-Betrieb nicht ge-
geben sind, wird empfohlen, den zwar einwohnerschwacheren, aber zentraler gelegenen
Stadtteil Plaue im Hinblick auf seine Einzelhandelsfunktion zu starken. In der Abwagung
der beiden zur Verfigung stehenden Geschaftsbereiche wird dem Standortbereich Gent-
hiner Stral3e auf Grund seiner stadtebaulichen Integration und der Prasenz eines Vollsor-
timenters der Vorzug gegeben. Insofern ist zu empfehlen, den Standortbereich Genthiner
Strale so aufzuwerten, dass er die Kriterien eines C-Zentrums mittelfristig erfullen kann.

7.4 Genthiner StraRe

7.4.1 Ausgewihlite Daten zur Einzelhandelsstruktur

Der Standortbereich Genthiner Stral3e profitiert von der Prasenz eines kleineren Super-
marktes mit angeschlossenem Getrankemarkt. Ergénzende kleinteilige Angebote, die u.a.
einen kleinen Drogeriemarkt, Blumenbedarf und eine Zoohandlung sowie Anbieter aus

dem Bereich Textil umfassen, erstrecken sich entlang der Genthiner Stralle.

7.4.2 Ré&umliche Ausstrahlung / Einzugsbereich

Perspektivisch sollte der Einzugsbereich des Versorgungszentrums Genthiner Stralle
nicht nur die Bevdlkerung des Stadtteils Plaue, sondern auch des benachbarten Stadtteils

Kirchm6ser umfassen.

7.4.3 Handlungsbedarf und Entwicklungspotenziale aus 6konomischer Sicht

In erster Linie gilt es, die Funktionsfahigkeit des bestehenden Super- / Getrankemarktes
als Magnetbetrieb des Versorgungszentrums zu erhalten. Auf Grund der Kleinteiligkeit der
Betriebseinheiten ist entlang der Genthiner StralRe zu empfehlen, die Zusammenlegung
von Geschéftseinheiten zu unterstiitzen, um perspektivisch weitere attraktive und ausrei-

chend dimensionierte Fachgeschéafte anzusiedeln.
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7.4.4 Stadtebaulich-funktionale Bewertung

Tabelle 38: Bewertung Versorgungszentrum Genthiner StralRe

Kriterien

Bewertung

Lage im Stadtgebiet

Lage in westlichem Stadtgebiet, ca. 18 km von Stadtmitte
entfernt

bevélkerungsschwacher Stadtteil

Verkehrsanbindung

Anbindung an B 1
OPNV: Bus (StraBenbahnlinie wurde aufgegeben)

Konkurrenzstandorte

untergeordnete Geschaftslagen in Plaue und Kirchméser

Einwohnerpotenzial

ca. 7.000 Einwohner (zusammen mit Kirchmdser)

Einzelhandelsbedeutung

untergeordnete Geschéaftslage
C-Zentrum

Streuumsatze nach realisierter Stadtteilumgehung riicklaufig

siedlungsstrukturelle /
stadtebauliche Situation

siedlungsstrukturell integriert

erstreckt sch entlang der Genthiner Stral3e mit einem Vollsor-
timenter als Magnetbetrieb

ergénzende kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe

offentliche Infrastruktur vorhanden

Stellflachen sind straRenflankierend angeordnet sowie im
ruckwartigen Bereich des Vollsortimenters

Einzelhandelsfunktionen

geringe Einzelhandelsausstrahlung

entlang der Genthiner Stral’e starke Durchmischung mit
Wohnnutzungen, zahlreiche Leerstande und Mindernutzun-
gen

Entwicklungsperspektiven

Erhalt des Magnetbetriebes
Starkung der Nahversorgungsfunktion

stadtebaulicher Handlungsbedarf

Quelle: GMA
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VIIl. Fazit

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen zusammengefasst, die aus gutachterli-
cher Sicht vorrangig sind:

= Die einzelhandelsbezogenen Versorgungsfunktionen des Oberzentrums Branden-
burg an der Havel umfassen neben dem Stadtgebiet Teile des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark, des Landkreises Havelland und des Landkreises Jerichower
Land. Damit ist die rdumliche Ausstrahlung des Einzelhandels in Brandenburg an
der Havel im Vergleich zur Vorlauferuntersuchung aus dem Jahr 1999 unveran-
dert. Das Einzugsgebiet des Brandenburger Einzelhandels umfasst demnach der-
zeit ca. 160.005 Einwohner, die sich bis zum Jahr 2015 auf ca. 148.695 Einwohner
(Status-quo-Prognose der Stadt Brandenburg an der Havel) bzw. ca. 151.295

(Leitbildprognose der Stadt Brandenburg an der Havel) reduzieren.

. Der Bevélkerung in der Stadt Brandenburg an der Havel steht gegenwartig ein
einzelhandelsbezogenes Kaufkraftpotenzial von ca. 302,0 Mio. € zur Verfligung,
von dem durch den ansassigen Einzelhandel aktuell ca. 75 % gebunden werden.
Mit auswartigen Kunden wird ein Umsatzanteil von ca. 32 % erzielt. Dies verdeut-
licht die regionale Ausstrahlungskraft einzelner Anbieter und die Attraktivitat des
Angebotes fur auswartige Kunden. Kaufkraftbindung und -zufluss wie auch die
Ausgestaltung des Einzelhandelsangebotes belegen die Versorgungsfunktionen

eines Oberzentrums.

. Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Brandenburg an der Havel umfasst aktuell
insgesamt 607 Betriebe mit einer Verkaufsflache von 147.405 m? und einer Um-
satzleistung von ca. 370,9 Mio. €.

. Hiervon entfallen ca. 6 % der Betriebe (= 35 Betriebe) mit einem Verkaufsflachen-
anteil von ca. 60 % (= ca. 87.980 m?) und einem Umsatzanteil von ca. 55 % (= ca.
203,5 Mio. €) auf Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache (=
sog. grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe). Damit ibernehmen grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe eine strukturprdgende Bedeutung fir den Brandenburger Einzel-
handel, wenngleich die Frequenzfunktion dieser Betriebseinheiten nicht immer auf

siedlungsstrukturell integrierte Standorte gelenkt wird.
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. Vertiefend wurde daher die stadtraumlich-funktionale Einbindung des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatzes in Gberschaubare, fullaufig erlebbare Lebens-
raume innerhalb der Siedlungsstrukturen geprift. So wurden stadtebaulich integ-
rierte Versorgungszentren identifiziert, die abgegrenzt werden von dezentralen
Einzelhandelsagglomerationen, die diesen Kriterien nicht gentigen und Uberwie-
gend auf die Pkw-Erreichbarkeit ausgerichtet sind. Diese dezentralen Einzelhan-
delsagglomerationen bernehmen dann wichtige Erganzungsfunktionen fir die in-
tegrierten Versorgungslagen, wenn grof¥flachige Betriebe mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten vorgehalten werden, die aus stadtebaulichen, verkehrlichen und
betriebswirtschaftlichen Grinden nicht in stadtebaulich integrierte Versorgungs-
zentren eingebunden werden kénnen. Derzeit entfallen ca. 45 % der Betriebe, ca.
25 % der Verkaufsflache und ca. 31 % der Umsatzleistung auf die integrierten Ver-
sorgungsbereiche, wahrend die dezentralen Agglomerationsstandorte ca.14 % der
Betriebe, ca. 46 % der Verkaufsflache und ca. 42 % des Umsatzes der Gesamt-
stadt auf sich vereinigen. Damit sind ca. 41 % der Betriebe, ca. 29 % der Verkaufs-
flache und ca. 27 % des Umsatzes so genannten Streulagen und Solitarstandorten
zuzuordnen. Zielsetzung der Einzelhandelssteuerung der Stadt Brandenburg an
der Havel sollte es sein, die Konzentration des Einzelhandels in integrierten Lagen
wie auch in dezentralen Agglomerationsbereichen zu férdern, wobei abgestufte

und aufeinander bezogene Versorgungsfunktionen zugrunde zu legen sind.

. Hierzu wurde ein Einzelhandelskonzept fir die Stadt Brandenburg an der Havel
vorgeschlagen, welches neben dem innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich als
A-Zentrum weitere Neben- und Nahversorgungszentren als B- und C-Zentren un-
terscheidet. Entscheidend fir die Qualifizierung als B- oder C-Zentrum sind die ak-
tuelle Einzelhandelsausstattung und -struktur sowie das erganzende private und
offentliche Dienstleistungsangebot. Bedeutsam fur die Abgrenzung und Entwick-
lungsfahigkeit von B- und C-Zentren ist die Prasenz eines Lebensmittelmagnetbe-
triebes, der Frequenzbringerfunktionen fir den umgebenden kleinteiligen Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz tGbernimmt. Aktuell kdnnen als B-Zentren mit
mindestens 2.500 m? Verkaufsflache die integrierten Versorgungszentren am
Neuendorfer Sand und Tschirchdamm eingestuft werden. Auch die integrierte Ver-
sorgungslage Altstadt ist perspektivisch als B-Zentrum vorgesehen, weist bislang

jedoch noch keinen Lebensmittelmagnetbetrieb auf. Als C-Zentren (Mindeststan-
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dard: 5 Betriebe und ca. 1.200 m? Verkaufsflache) wurden die integrierten Versor-
gungslagen Neuendorfer Stralle, EKZ Marienberg, Wilhelmsdorfer Strale, EKZ
Veilchenweg und Havelpassage eingestuft. Weitere potenzielle C-Zentren sind die
Standorte Werner-Seelenbinder-Stralle 52, Willi-Sanger-Strae und Genthiner
Stralle. Diese letztgenannten Standortbereiche genligen den gesetzten Mindest-
standards an C-Zentren heute in punkto Mindestverkaufsflache oder Angebotsviel-
falt nicht.

. Handlungsbedarf in den B- und C-Zentren ergibt sich insofern, als die Ausstattung
potenzieller Zentren verstarkt und die Struktur der sonstigen bestehenden Zentren
verbessert werden sollte - die Vorschlage hierzu werden im Detail aufgezeigt. Un-
geachtet der einzelhandelsbezogenen Bedeutung ergibt sich aus der konsequen-
ten Verfolgung dieses Einzelhandelskonzeptes die Anforderung an die Stadt Bran-
denburg an der Havel, auch die stadtebaulich-stadtgestalterische Situation in aus-
gewahlten Versorgungszentren sowie den ergénzenden privaten und &ffentlichen
Dienstleistungsbesatz zu Uberprifen, damit die Zentren nicht nur den Anforderun-
gen an Versorgungs-, sondern auch an Kommunikationsfunktionen i.S. eines

Quartiers- / Stadtteillebens gerecht werden.

. FUr das A-Zentrum der Stadt Brandenburg an der Havel, dem innerstadtischen
Hauptgeschéftsbereich, ist festzuhalten, dass dort derzeit nur ca. 24 % aller Be-
triebsstatten, ca. 11 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache und ca. 13 % des
gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes zu lokalisieren sind. Damit ist die Be-
deutung des Brandenburger Hauptgeschéaftsbereichs im Vergleich zu anderen In-
nenstadten untergeordnet. Mit der Realisierung des Planvorhabens St.-Annen-
Galerie ergibt sich die Mdglichkeit, Ausstattung und Struktur des Einzelhandels in
diesem Standortbereich nachhaltig zu verbessern. Die hierbei zu erwartenden
Auswirkungen auf die Starkung der zentralértlichen Funktion und die zu erwarten-
den Umsatzumverteilung im Brandenburger Einzelhandel sind Gegenstand eines
gesonderten Gutachtens.

. Als dezentrale Agglomerationsbereiche wurden im Rahmen des Einzelhandels-
konzeptes fir die Stadt Brandenburg an der Havel die Standortbereiche Branden-
burger EKZ Wust, Alte Potsdamer Stralie (real), Beetzsee-Center und Upstallstra-
Re eingeordnet. In einer Wirdigung der Funktion dieser Standortbereiche fur die

Einzelhandelsstruktur und Bedeutung der Stadt Brandenburg an der Havel ist fest-
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zuhalten, dass dort zwar eine beachtliche regionale Ausstrahlung entfaltet werden
kann, in beachtlichem Umfang aber auch sog. zentrenrelevante Sortimente gefiihrt
werden. Insbesondere die Angebotsstruktur des Brandenburger Einkaufszentrums
Woust gleicht der eines innerstadtischen Hauptgeschaftsbereichs, so dass hier er-

hebliche Verdrangungseffekte in der Vergangenheit entstanden sind.

. Auf Grund der negativen Bevélkerungsprognose ist trotz einer zu erwartenden
leichten Erhéhung der Pro-Kopf-Ausgaben bis zum Jahr 2015 keine gravierende
Steigerung des Kaufkraftpotenzials im Stadtgebiet Brandenburg an der Havel so-
wie im Einzugsbereich zu erwarten. Entwicklungschancen fir den Brandenburger
Einzelhandel ergeben sich demnach nur, wenn die Marktbedeutung im Wettbe-
werb mit den Umlandstandorten ausgebaut werden kann. Allerdings ist zu beach-
ten, dass im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel bereits heute abzusehen ist,
dass sich ein Uberhang ergibt, der mit ca. 3.500 m? Verkaufsflache einzuschatzen
ist. In den Ubrigen Warengruppen ergeben sich zum Teil beachtliche Entwick-

lungsspielraume, die sich in der Summe auf ca. 11.000 - 12.000 m? belaufen.

. Dieser Entwicklungsrahmen bei den Nichtlebensmitteln sollte insbesondere zur
Diversifizierung der Einzelhandelsangebote und zur Ansiedlung von Betrieben in
den integrierten Versorgungszentren genutzt werden. Schwerpunkt zuséatzlicher
Einzelhandelsansiedlungen sollte dabei der innerstadtische Hauptgeschaftsbe-
reich (A-Zentrum) sein. Dort kénnten bis zum Jahr 2015 ca. 7.000 m? bis 7.500 m?
zusatzlicher Verkaufsflache realisiert werden. Neben der Realisierung des Projek-
tes St.-Annen-Galerie bietet sich auch die Installierung eines Flachen- und Leer-
standsmanagements an, um zusatzliche Verkaufsflachen im bestehenden Haupt-
geschaftsbereich zu aktivieren. Perspektiven fiir die B- und C-Zentren, die insbe-
sondere in der Erweiterung von Lebensmittelmagnetbetrieben und Ergénzungen
im Bereich Drogerie- und Parfimeriewaren notwendig scheinen, ergeben sich al-
lerdings méglicherweise nur dann, wenn innerhalb des Stadtgebietes bestehende
Standorte aufgegeben werden, da die Kaufkraft in diesen Segmenten aktuell be-
reits bestmdéglich abgeschépft wird. Fur die dezentralen Agglomerationsstandorte
ergeben sich ebenfalls Perspektiven, die jedoch ausschliellich auf das Segment
der nicht zentrenrelevanten Sortimente begrenzt werden sollten, um die Wettbe-

werbswirkungen auf die gewachsenen Zentren zu minimieren.
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. In diesem Zusammenhang ist zu betonen, dass insbesondere vor dem Hintergrund
des begrenzten Entwicklungsrahmens eine konsequente bauleitplanerische Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung in Bezug auf die Standorte des zentrenrelevan-
ten Einzelhandels erforderlich ist. Unter Berlicksichtigung des bundesweit, aber
auch im Stadtgebiet Brandenburg an der Havel zu beobachtenden Trends zur De-
zentralisierung innerstadtischer Einzelhandelsstrukturen wird der Stadt Branden-
burg an der Havel der Ausschluss groR¥flachiger Betriebe aullerhalb der abge-
grenzten Versorgungszentren fiir Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrele-

vanten Waren empfohlen.

. Allerdings ist hervorzuheben, dass ein restriktives Vorgehen an dezentralen
Standorten alleine nicht ausreicht, um die Wettbewerbsposition einer Einkaufsstadt
zu festigen. Flankierende Aktivitdten zur Starkung der integrierten Versorgungsla-
gen sind gleichermalfien erforderlich. Dies gilt fir den innerstadtischen Hauptge-
schaftsbereich (A-Zentrum) gleichermalien wie fir die B- und C-Zentren, die die
Wohn- und Lebensqualitat der Brandenburger Blrger im Bereich der Stadtteil- und

Nahversorgung sicherstellen sollen.
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Gegeniiberstellung: Sortimente des Brandenburger Einzelhandelserlasses und der GMA-Systematik der Warengruppen

GMA-Warengruppen Nah- Gesund- | Blumen, SBu:h?;’ Beklei- Hausrat, | Sonsti-
Sortimente Einzelhandelserlass rungs- heit Pflanzen chreib- dung Elektro- | Einrich- | ger Ein-
und Ge- K& ’ | ’ und h h’ Ih
nussmit- orper- zool. Spielwa- Schuhe, waren tu"ng, zelhan-
pflege Bedarf Sport Mobel del
tel ren
Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren X
Apotheken, medizinische, orthopadische und X
kosmetische Artikel
Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren X
und Burobedarf
librige zentrenrelevanten Sortimente
Kraftrader, Kraftradteile und -zubehér X
Textilien X
Bekleidung X
Schuhe und Lederwaren
Beleuchtungsartikel X
Haushaltsgegenstande X
keramische Erzeugnisse und Glaswaren X
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren X
Heimtextilien X
elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhal- X
tungselektronik
Musikinstrumente X
Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Er- X

zeugnisse

Fortsetzung nachste Seite
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GMA-Warengruppen Nah- Gesund- | Blumen, SBu:h?;’ Beklei- Hausrat, | Sonsti-
Sortimente Einzelhandelserlass rungs- heit Pflanzen chreld- 1 dung Elektro- | Einrich- | ger Ein-
und Ge- . ’ und ’
nussmit- Kérper- zool. Spielwa- Schuhe, waren tung, zelhan-
pflege Bedarf Sport Moébel del
tel ren
Briefmarken, Miinzen X
Geschenkartikel X
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck X
Spielwaren X
Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen x
Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde
zoologischer Bedarf und lebende Tiere X
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenop- x
tiker)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten x
und Software
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone X
Fahrréader, Fahrradteile und -zubehér X
Sport- und Campingartikel (ochne Campingmaébel),
ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zu- X X
behér*
Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Bi-
.. X
romébel und Brennstoffe
Antiquitaten X
Gebrauchtwaren X
nicht zentrenrelevante Sortimente
Kraftwagen und Zubehor**
Sanitatskeramik X

Fortsetzung nachste Seite
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GMA-Warengruppen Nah- Gesund- | Blumen, SBu:h?;’ Beklei- Hausrat, | Sonsti-
Sortimente Einzelhandelserlass rungs- heit Pflanzen chrelb- dung Elektro- | Einrich- | ger Ein-
und Ge- K& ’ I ’ und Sch h’ Ih
nussmit- orper- zool. Spielwa- chuhe, waren tu"ng, zelhan-
pflege Bedarf Sport Moébel del
tel ren
Wohnmobel X
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren X
Anstrichmittel X
Bau- und Heimwerkerbedarf X
Tapeten- und Bodenbelage X
Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde X
Sport- und Freizeitboote und Zubehor X
Blromobel X
Brennstoffe**

*

*%

Sport-Bekleidung wird gesondert zugeordnet

nicht in GMA-Einzelhandelssystematik enthalten

Quelle: Einzelhandelserlass des Landes Brandenburg (Stand: 10.04.2007), GMA-Warengruppensystematik
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