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Vorbemerkung

Die Stadt Prenzlau erteilte der GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden,
im Januar 2016 den Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes aus
dem Jahr 2007. Ziel der Uberarbeitung ist es, die vorhandenen Leitlinien und Strategien fiir die

zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels in Prenzlau zu Gberprifen und ggf. anzupassen.

Bereits vor bzw. mit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts wurde durch den am Standort
Prenzlau ansdssigen Lebensmittelanbieter Aldi, Neubrandenburger StraRe, die Absicht zur Verla-
gerung an die Stadtverwaltung herangetragen. Mit der Verlagerung ware eine Umgestaltung des
Turmcarrés verbunden. Uber einen Projektentwickler wurde die Uberplanung der Nutzfliche des
derzeitigen Turmcarrés und dariber hinaus mit weiteren Einzelhandelsnutzungen in die stadte-
bauliche Diskussion gebracht. Indem davon auszugehen ist, dass dies nicht unerhebliche Auswir-
kungen auf die Versorgungsstrukturen der Stadt haben kann, war dieses Vorhaben gesondert zu
untersuchen. Da die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes sowie der Auswirkungsanalyse na-
hezu zeitgleich erfolgen, konnten diese auch konzeptionell zusammengefiihrt werden. Damit ist
die Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens Turmcarrés ergdnzender Be-

standteil des vorliegenden Gutachtens und ist als Anhang beigefiigt.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung flir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der
Stadt Prenzlau und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch die Stadtverordneten-
versammlung dar.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, den 26.08.2016
DTE SFL wym baz
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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel, sich zunehmend verandernder
Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung sowie aktuellen Einzelhandelsplanungen im Stadt-
gebiet, insbesondere im Bereich Turmcarré, ist die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fiir die Stadt Prenzlau aus dem Jahr 2007 erforderlich. Mit der grundlegenden
Uberarbeitung erhilt die Stadt Prenzlau ein informelles Planungsinstrument, welches die zukiinf-
tige Entwicklung des Einzelhandels am Standort erértert und Rahmenbedingungen definiert. Da-
bei werden die wesentlichen Aussagen aus dem Jahr 2007 (u. a. Definition und Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste flir die Stadt Prenzlau) tGberpriift, deren Grundlagen
aktualisiert und bestehende Branchen- und Standortpotenziale herausgearbeitet. Gleichzeitig
werden auf Grundlage der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes die stadtebauliche Ver-
traglichkeit der Verlagerung von Aldi und die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsnutzungen am

Standort Turmcarré gepriift (siehe Anhang).
Der vorliegende Bericht umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standor-

tentwicklung im Einzelhandel
Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Prenzlau
Y 4 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Prenzlau

Y 4 Uberpriifung und Anpassung der Zielsetzungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in

Prenzlau

Y 4 Uberpriifung und Anpassung der Empfehlungen fiir die Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzept Prenzlau (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, zentrale Versor-

gungsbereiche)
Y 4 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur
Y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Vertraglichkeitspriifung Verlagerung Aldi und Ansiedlung weiterer Einzelhandelsnut-

zungen am Standort Turmcarré als Anhang.
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Allgemeine Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Einzelhandelsangebot Marktgebiet

(differenziert nach Stadtteilen / Lagen /
Sortimenten)

quantitative / qualitative Bewertung der Berechnung des einzelhandelsrelevanten
Angebots- und Versorgungsfunktion Kaufkraftpotenzials

Ableitung von Branchendefiziten und Entwicklungspotenzialen

Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

—

Sortimentskonzept Standortkonzept

fur den Einzelhandel

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

GMA-Darstellung 2016

2, Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sorti-
mentskonzept (sog. ,Sortimentsliste®) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-
stufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen
Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird.
Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation

in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermdoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zundchst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-
dungswirkung gegentiber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem
Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitpla-
nung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

GMAZSX
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Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen®. Durch die Konzentration zentrenpriagender
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen diese
nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrele-

vanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darliber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statistischen
Bundesamtes, des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg sowie Datenmaterial der Stadt Prenz-
lau zur Verfiigung. Nachfolgend werden die im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Gut-

achtens durchgefiihrten primarstatistischen Erhebungen in Kiirze vorgestellt.

Die Angebotssituation wurde durch eine flachendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen? aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet erfasst. Die Bestandserhebung des
Einzelhandels® wurde bereits im August 2015 im Zuge der , Aktualisierung der Einzelhandelssitu-
ation fir die Stadt Prenzlau” (GMA-Gutachten vom 7. Dezember 2015) durchgefiihrt. Die Erhe-
bung erfolgte auf Grundlage der GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fiir die Dar-
stellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in nach-

folgender Tabelle 1 aufgefiihrten Branchen zugeordnet.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 27.03.2013 - 4 CN 7.11 und OVG NRW, Urteil vom 28.01.2014 - 10 A 152/13.

Verkaufsflache wird wie folgt definiert: , Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkdufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlielich der Flachen fiir Wa-
renprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungs-
zone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abga-
begeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu
gehoren reine Lagerfliche und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie
Sozialraume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4C 10.04 und 4C 14.04.

Iu

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstof-
fen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

GMASX
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Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Branche Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Ge-

Nahrungs- und Genussmittel tranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Arzneimittel und apotheken-

Gesundheit, Korperpflege Ubliche Waren / Sanitatswaren

Blumen, zoologischer Bedarf Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Blicher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biroartikel (inkl.
Blcher, Schreib- / Spielwaren Bliromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele),

Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe,
Bekleidung, Schuhe, Sport Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hite, Sport (Beklei-

dung, Schuhe)

Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smartphones),
Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien,
Foto), Informationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

Unterhaltungselektronik /
Multimedia

sog. weilRe Ware wie Spil- oder Waschmaschinen, Kihl-

Elektrohaushal ra
ektrohaushaltsgerate schranke, Herde etc.

Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwiasche, Bettwésche,

Haushaltswaren, Heimtextilien .
Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Mobel (inkl. Matratzen), inkl. Gartenmobel, Badmaobel, Spiegel,
Mobel, Einrichtung Kiichenmobel / -einrichtung, Antiquitdten, Kunst, Rahmen, Bil-
der, Leuchten und Zubehor
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen,

Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),
Teppiche, Bodenbelage (Laminat, Parkett)

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Autozubehdr (ohne Multimedia), Motorradzubehor,
-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges
(Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen,
Stempel, Briefmarken, Ndhmaschinen)

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2016

Darliber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuordnung

der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:
Y 4 zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen einer Kommune

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht

in min. zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht

in max. einer Himmelsrichtung)

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von Prenzlau

analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse

GMASX
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der stadtebaulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit den vorhandenen Nutzungen einen
unerlasslichen Arbeitsschritt fiir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-

che einer Kommune dar.

4. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Prenzlau konnen nicht losgeldst von wesent-
lichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch die

Standortwahl des Einzelhandels mafigeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Sortiments-
entwicklung /
Warenbezug

Technologie
Entwicklung

Betriebstypen- Handels- pemoRTanhioy/
entwicklung / h Kaugfk:)ft
Absatzkandle unternehmen
Kunden
Kapitalmarkt / Gese\l}:;:ltaef;liche
SRz e Kundenverhalten
Umfeld

Mobilitat
und
Logistik

Grundstiickspreise
und
-verfiigbarkeit

Gesetze
und
Verordnungen

GMA 2016

4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 440 Mrd. €
Jahresumsatz ist der Handel Deutschlands drittstarkste Wirtschaftsgruppe; etwa jeder sechste

Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden*.

Gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.

GMAZSX
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Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes in Mrd. € in Deutschland (brutto)

rel, €

Quelle: GMA-Darstellung 2016 nach www.handelsdaten.de

Abbildung 4: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2000 - 2014

PER| PER
122,40 22,1
122
120 120
119

117
116
115
114

112

VK in Mio. m?

111

109

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Quelle: Handelsdaten aktuell 2014, GMA-Darstellung 2016

Der deutsche Einzelhandel war bis 2010 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-

kennzeichnet; in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich verringert.
4.1.1 Starker Riickgang der Einzelhandelsunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab°. Als Gewin-

ner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte,

GMA-Grundlagenforschung.
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welche ihre gréenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der Inter-

nethandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.
4.1.2 Warenhauser, Fachmarkte und Shoppingcenter

Die Warenhduser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstadte
vielerorts verloren®. In den Innenstidten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,Retail
Brands“) aus dem Textilbereich, Elektronikmérkte und neuerdings auch Anbieter des taglichen
Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) abgel6st. Auch Neuentwicklungen
von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren Planungsrechts an
Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstadten statt. Betrug der Anteil innerstadtischer
Shoppingcenter bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil an Shoppingcenter-Neueroffnungen auf ca.
76 % zwischen den Jahren 2011 und 2013’. Gerade die Shops in den Centern traten in den Wett-
bewerb mit dhnlichen Textilangeboten in den Warenhausern, auch fiir Shoppingcenter zeichnet
sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum und steigen-

der Revitalisierungsbedarf ab®.
4.1.3 Internethandel

Wahrend der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren nur leichte Steige-
rungen verzeichnen konnte, konnte der Einzelhandel im Internet (auch Onlinehandel oder
E-Commerce) eine rasante Entwicklung nehmen®. Nach Angaben des Handelsverbandes
Deutschland (HDE) werden sich von 2005 bis 2015 binnen 10 Jahren die Umséatze im Internethan-
del mehr als verdreifacht haben (vgl. Abbildung 5). Fiir das Jahr 2015 geht der HDE von einem
Umsatz von 43,6 Mrd. € aus. Vergleicht man den Wert des Onlinehandels It. HDE im Jahr 2014

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erflllten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung
zwei zentrale Ursachen fiir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert:
Zukunft der Warenhausstandorte in Deutschland, Sonderdruck aus Marketing 34. Jg., 2012, S. 55 — 66.

Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2014.
Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.

Derzeit herrscht eine groRe Verunsicherung in der gesamten Branche und hier insbesondere bei den sta-
tiondren Einzelhdndlern, wie die Entwicklung zu bewerten ist. Die Werte fiir die Umsatzentwicklung ein-
zelner Verbande weichen teilweise erheblich voneinander ab. So wird gelegentlich auch ein ,,Zahlensalat”
im E-Commerce beklagt (vgl. Der Handel, Internetausgabe vom 05.04.2014: Zahlensalat im E-Commerce,
Prof. Dr. Geritt Heinemann, Leiter eWeb Research Center der Hochschule Niederrhein; Zugriff auf die
Website vom 10.11.2014. Vergleicht man beispielsweise die Zahlen des Bundesverbandes E-Commerce
und Versandhandel (bevh) fur das Jahr 2014 mit den Angaben des Einzelhandelsverbandes, so tut sich
eine Licke von fast 10 Mrd. € auf. Wahrend der Einzelhandelsverband von einem Umsatz in seinen neu-
esten Zahlenwerken vom November 2014 von 39 Mrd. € ausgeht, rechnet der bevh mit rd. 48,8 Mrd. €.
Eine Ubereinstimmung besteht jedoch im Trend eines erheblichen Zuwachses der Online-Umsitze im
Handel. Der bevh geht zwischen 2006 und 2013 und in seiner Prognose fiir 2014 von nahezu einer Ver-
flinffachung des Umsatzes innerhalb von 8 Jahren aus.

GMASX
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von 39 Mrd. € mit dem prognostizierten Umsatz des gesamten Einzelhandels fiir 2014, so liegt

der Anteil des Onlinehandels bei etwa 8,5 %°.

Abbildung 5: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland
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Angaben fiir Nonfood, FMCG!!, Entertainment, Tickets, Downloads, Reisen (ohne Urlaubsreisen)
Quelle: HDS, GfK; HDE-Prognose 2015, ohne Umsatzsteuer

Abbildung 6: Anteil Onlinehandel am Umsatz einzelner Branchen in Prozent

CE / Elektro

Fashion & Accessoires
Freizeit & Hobby
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Schmuck & Uhren
Gesundheit & Wellness
Wohnen & Einrichten

Heimwerken & Garten

2008 m 2013

CE= Consumer Electronics z. B. Unterhaltungselektronik

Quelle: Institut fir Handelsforschung (IFH) K6In, Branchenreport Online-Handel 2014

10 Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wahrend im Bereich Consu-
mer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von fast 20 % erreicht werden, liegt im Heimwerker-
und Gartenbereich der Anteil lediglich bei 3,2 %. Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel, der einen
Grofteil der Umsatze im gesamten Einzelhandel reprasentiert, weist mit unter 1 % immer noch sehr ge-
ringe Anteile im Onlinehandel auf.

11

Fast-moving consumer goods (FMCG): Giiter des taglichen Bedarfs wie Nahrungs- und Genussmittel, Dro-
geriewaren, Wasch- und Reinigungsmittel

GMAZSX
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Zunehmend sind die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationirem Einzelhandel nicht
mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Onlineshops an,
in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar sind. Ziel
der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verknipfung der unter-
schiedlichen Vertriebskanale. Weiter ist in GroRstadten zu beobachten, dass auch reine Online-
Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut haben bzw.

aufbauen.
4.1.4 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Besondere Bedeutung fiir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland kommt
discountierenden Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine
konsequente Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebensmitteldiscounter. Sie verfiigen aktuell
tiber einen Marktanteil im Lebensmittelsektor von ca. 45 — 46 %'. Die anderen Betriebstypen
des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche
Entwicklung genommen. Supermarkte und SB-Warenhduser expandierten, kleinere Lebensmit-

telgeschafte hingegen verzeichneten einen Bedeutungsverlust.

Als Standorte werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualver-

kehr und mit grofRen Stellplatzkapazitaten praferiert.

Tabelle 2:  Standortanforderungen an Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
(Auswahl)
Daten Discounter Volisortimenter GroBer Supermarkt /
SB-Warenhaus

Verkaufsfliche ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 85 —90 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 -4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundstuck ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevélkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

GMA-Standortforschung 2016, ca.-Werte
4.2 Konsumentenverhalten im Wandel
4.2.1 Demografische Entwicklung

Gesellschaftliche sowie demografische Veranderungen vollziehen sich mit groRer RegelmaRig-
keit, genannt seien etwa der im Rahmen der Demografieentwicklung regelmaRig prognostizierte
Rickgang der Bevolkerung, der wachsende Anteil dlterer Menschen, oder der Trend zu kleineren
Familieneinheiten. Nachdem sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orientiert, ist der

12 Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2016.
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kleinrdumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu

schenken®3.
4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die Konsumzuriickhaltung breiter Bevolkerungsschichten und der Wunsch der Verbraucher v. a.
preiswert einzukaufen, hat zu einer Absenkung des Qualitatsniveaus gefiihrt; vielerorts geraten

dadurch v. a. Anbieter des mittleren Preissegmentes unter Druck.

Zudem zeigt sich in den letzten Jahren der Typus des ,,hybriden Verbrauchers” in vielen Bevélke-
rungsschichten. Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware und unmittelbar im An-
schluss Billigprodukte beim Discounter.

Abbildung 7: Konsumtrends im Zusammenhang mit den Verhaltensweisen des ,hybri-
den” Verbrauchers
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GMA-Grundlagenforschung 2016

4.2.3 Entwicklung der Motorisierung
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Von Ende der 1950er Jahre bis 2014 hat sich der Pkw-Bestand in Deutschland auf ca. 43,9 Mio.

Pkw gesteigert.

13

Gerade groRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem haben sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar er-

wiesen.
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Der Anstieg der Mobilitat ...

Y 4 ...|16ste eine Stadt-Umland-Wanderung aus, d. h. es entstanden um die Stadtzentren
herum neue Wohnstandorte. Ab einer gewissen GroRe dieser Siedlungsbereiche wa-

ren die Voraussetzungen fir die Entwicklung neuer Versorgungslagen gegeben.

Y 4 ... ermoglichte die Etablierung autokundenorientierter Standorte aulRerhalb geschlos-
sener Siedlungskorper. Als besonders ,profitable” Einzelhandelsstandorte kristallisier-
ten sich v. a. die Schnittstellen von Fern- und Bundesstralen sowie Durchgangs- und

AusfallstraBen mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.

Y 4 ... bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den Handel in

den Innenstadten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu |6sende Probleme.

Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhohte sukzessive die Bedeutung des sog. ,,One-
Stop-Shopping“. Von der Entwicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitierten v. a. Grof3flachenbe-

triebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB-Warenhauser und Fachmarkte.
4.3 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demografischen Verdanderungen
hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsunter-
nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Fiir die Entwicklung des Einzelhandels
in den Innenstadten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

Y 4 Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstddten und Ortszentren nicht sel-

ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes.

Y 4 Der hohe Anteil des Onlinehandels hat in den deutschen Innenstadten bereits zu Fre-

quenzriickgidngen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt!*,

Y 4 Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kampfen. Hier treten ver-

starkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.

Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

14 So wurden in den vergangenen Jahren groRRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen.

Auch am Schuheinzelhandel geht die Entwicklung nicht spurlos voriiber. So meldete z. B. die Schuhkette
Gortz die SchlieBung mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz
genannt.
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Nahezu alle Kommunen in Deutschland steuern aktuell ihre Handelsentwicklung mit einem von
der GMA und einem Stuttgarter Fachanwalt entwickelten Instrument ,Kommunales Einzelhan-
delskonzept” durch Festlegung von fiir den Einzelhandel zuldssigen Gebieten und eine sorti-

mentsgenaue Steuerung die Ansiedlung zusatzlicher Handelsflichen?®.

4.4 Mittelfristige Entwicklungstrends

Eine Relativierung seines Stellenwertes wird der Einzelhandel auch durch die weitergehende Ent-
wicklung zur Freizeitgesellschaft erfahren, denn in Zukunft wird der Einkauf von den Verbrau-
chern noch starker unter dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Ent-
wicklungen zeigen, dass der Einzelhandel diesem Trend durch neue Betriebstypen und Prasenta-

tionsformen zunehmend Rechnung tragt.

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

fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalen darstellen:

Y 4 Verkaufsflachen wachsen noch moderat

Der weitere Verkaufsflachenzuwachs wird sich starker als bislang in den Stadtzentren und

in integrierten Lagen vollziehen.

J Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort

Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von tber 2,5 Mrd. € wird mit-
telfristig auf fast 85 % anwachsen. Andererseits werden v. a. kleinflachige und unrentable
Betriebe in unglinstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden. Dies gilt in besonde-
rem Mal3e fiir die neuen Bundeslander, wo viele Betriebe tber eine unzureichende Eigen-

kapitaldecke verfiigen.

Y 4 Fachmarkte und Discounter boomen

Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren v. a.
durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre Marktan-

teile weiter ausbauen.

Y 4 Filialisierungswelle halt an

Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die Markt-

bedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Y 4 Internet-Shopping gewinnt weiter an Bedeutung

Der ,,E-Commerce” (Internet-Handel) zeigt selektiv hohe Zuwachsraten, insbesondere in
den Sortimentsbereichen Computer, Blicher und Tontrager. Voraussetzung fiir den Erfolg
des E-Commerce ist allerdings der weitere Ausbau von Logistik- und Distributionsstruktu-

ren, welcher als sehr kostenintensiv einzustufen ist.

5 Vgl. hierzu: W. Spannowski, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der européischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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4.5 Entwicklung der Nahversorgung

Verschiedene generelle Entwicklungen sowohl auf der Nachfrage- als auch auf der Angebotsseite
haben sich in den vergangenen Jahren unterschiedlich auf die allgemeine raumliche Entwicklung
der Nahversorgung ausgewirkt. Dabei waren in den letzten Jahren / Jahrzehnten insbesondere

folgende raumliche Konsequenzen festzustellen:

Y 4 Suburbanisierung der Handelsstandorte: In der Folge der Suburbanisierung insbeson-
dere der Wohnfunktion zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der i. d. R. groR3-
flachigen Handelsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es zunehmend zu ei-
ner Verselbststandigung und Zunahme der Eigenzentralitat von rdumlich isolierten Ein-

zelhandelsstandorten.

Y 4 Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende ,Eigendynamik der
Standorte” bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen insbesondere in
Mittel- und Kleinstadten. In der Folge abgewanderter Grundversorgungseinrichtungen
I6sen sich zunehmend auch die ergdnzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bote auf. Letztlich kann dieser Prozess zu einer umfangreichen Auflésung raumlicher
Strukturen und damit einhergehend der Qualitat der jeweiligen Bereiche sowohl als

Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort flihren.

Die Lebensmittelmarkte sind als Haupttrager der Nahversorgung zu klassifizieren. Weitere
Betriebe des kurzfristigen, taglichen Bedarfs kommen ergdnzend hinzu. Die verschiedenen
Betriebstypen unterscheiden sich dabei in einer Vielzahl von Kriterien. Dies betrifft nicht nur
die VerkaufsflachengroRe, sondern auch die Sortimentszusammensetzung sowie den Bedeu-
tungsgrad fir die wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung). Diese Aspekte sollen in folgen-
der Ubersicht fiir die gingigen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels dargestellt wer-

den.

GMASX
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Ubersicht 1: Wesentliche Triger der Nahversorgung und Einordnung der Nahversorgungsfunktion (i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit)

Betriebstyp Verkaufsflachen- Sortimentsschwer- durchschnittliche An- Einordnung der Nahversorgungsfunktion
gréRe in m? punkt! zahl der Artikel®
SB-Warenhaus >5.000 Lebensmittel 11.175 (33 %) aufgrund der meist groRen Verkaufsflachen ist der

Nonfood I*
Nonfood I1**
Frischeanteil 8 %

7.950 (16 %)
25.400 (51 %)
Gesamt: 49.525

Betriebstyp oft nur schwer in zentralen Lagen integ-
rierbar; spricht weites Einzugsgebiet an, daher haufig
nur geringe Nahversorgungsfunktion

GroRer Supermarkt 2.500-5.000 Lebensmittel 15.740 (62 %) aufgrund hoher Flachenanforderungen haufig nur
Nonfood I* 4.810 (19 %) schwer in Wohngebietslagen integrierbar
Nonfood I1** 4.480 (17 %)
Frischeanteil 17 % Gesamt: 25.330
Supermarkt 1.500 —2.500 Lebensmittel 8.760 (76 %) mafgeblicher Trager der Nahversorgung; haufig Mag-
Nonfood I* 2.010 (17 %) net und Frequenzbringer in Neben- und Nahversor-
Nonfood I1** 840 (7 %) gungszentren und auch kleinen Gemeinden
Frischeanteil 21 % Gesamt: 11.610
Discounter 800 -1.300 Lebensmittel 1.584 (75 %) in Standort- und Anbieterabhangigkeit teils wichtige
Nonfood I* 273 (13 %) Nahversorgungsfunktion
Nonfood I1** 264 (12 %)
Frischeanteil 28 % Gesamt: 2.121
Lebensmittelhandwerk i.d.R.<100 Metzgerei- und keine Angaben Riickgrat der Nahversorgung, v. a. im landlichen
Backereiartikel Raum und in peripher gelegenen Stadtteilen; z. T.
inkl. Ergdnzungssortimente
! in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2016; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spiegeln den allgemeinen Markttrend wider.
* Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege
*E Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig)

GMA-Darstellung 2016
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5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

5.1 Landesplanung

Flr die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgrofRprojekten in Prenzlau sind — neben
den einschlagigen Vorschriften des Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) — die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, festgelegt im Landesentwicklungs-

plan Berlin-Brandenburg 2009 (LEP B-B) sowie im Einzelhandelserlass 2014, heranzuziehen.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) weist die Stadt Prenzlau im Plansatz

2.9 (Z) hinsichtlich ihrer zentralortlichen Einstufung als Mittelzentrum aus.

Zu groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen werden im Plansatz 4.7 (Z) folgende Ziele formu-

liert:

»(1) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind vorbehaltlich des Absatzes 6 nur in Zentralen Or-
ten zuldssig (Konzentrationsgebot).

(2) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung nicht beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungs-
verbot).

(3) Neue oder zu erweiternde grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen missen dem
zentralortlichen Versorgungsbereich und der zentral6rtlichen Funktion entspre-
chen (Kongruenzgebot).

(5) Vorhandene oder genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen, die im
Widerspruch zu den Absdtzen 1 bis 4 stehen, kdonnen verandert werden, wenn
hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fiir zentren-
relevante Sortimente (Tabelle 4 Nummer 1) nicht erhéht wird (...).Y”

(6) Die Errichtung oder Erweiterung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist ab-
weichend von Absatz 1 auRerhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben
ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem stadti-
schen Kernbereich im Sinne von Plansatz 4.8 (G) oder in einem wohngebietsbezo-
genen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben auBerhalb Zentraler Orte dienen ganz
Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Ver-

16 Am 2. Juni 2015 wurde die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

im Land Brandenburg verkiindet (Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBI. Il Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15. Mai 2009). Damit gilt der
gemeinsame Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg nun wieder in beiden Bundeslandern. Die bran-
denburgische Rechtsverordnung Gber den LEP B-B vom 31. Mdrz 2009 war vom Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg mit Urteil vom 16.06.2014 fir unwirksam erklart worden. Die Landesregierung hat
den vom OVG bemangelten Zitierfehler auf Basis des Raumordnungsrechts behoben.

v Tabelle 4 des LEP B-B umfasst eine nach Zentrenrelevanz differenzierte Sortimentsaufstellung, Nummer 1

sind zentrenrelevante Sortimente
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kaufsflache 2500 Quadratmeter nicht liberschreitet und auf mindestens 75 Pro-
zent der Verkaufsfliche nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4
Nummer 1.1 angeboten werden.”

Dariiber hinaus ist folgendes zu beachten?®:

4.8 (G)

(1)

Innerhalb Zentraler Orte sollen groRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten gemall Tabelle 4 Nummer 1 nur auf Standorten in
Stadtischen Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot).

Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im Siedlungsbereich
Zentraler Orte, die in enger rdaumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbil-
dende Funktionen (z. B. Einzelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) kon-
zentrieren, sowie im Einzelfall die Versorgungszentren grofer Wohngebiete,
wenn diese eine Uber die Nahversorgung hinausgehende Funktion haben. Stadti-
sche Kernbereiche sind regelmaRig die Innenstadte oder Ortskerne sowie in der
Metropole Berlin und den Oberzentren auch weitere stadtische Kerne, die durch
eine gute Verkehrsanbindung, insbesondere im Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV), sowie die Lokalisierung weiterer privater und 6ffentlicher Dienstleistun-
gen gekennzeichnet sind.

(3)(4) [...]

(5)

Die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist ab-
weichend von Absatz 1 in den Zentralen Orten auch auBerhalb der Stadtischen
Kernbereiche zuldssig, wenn das Vorhaben ganz (iberwiegend der Nahversorgung
dient und der Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich
liegt. Vorhaben auRerhalb Stadtischer Kernbereiche dienen ganz lberwiegend
der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabensbezogene Verkaufsflache ... in
den Mittelzentren 2 500 Quadratmeter nicht Uberschreitet und auf mindestens
75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle
4 Nummer 1.1 angeboten werden.

4.9 (G)

Grolflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
(Tabelle 4 Nummer 2) sind in Zentralen Orten auch auRerhalb der Stadtischen Kernbe-
reiche zulassig, sofern die vorhabensbezogene Verkaufsflache fiir zentrenrelevante
Randsortimente 10 Prozent nicht Gberschreitet.”

Der LEP B-B nimmt beziglich zentrenrelevanter Sortimente fiir die Nahversorgung eine Einstu-

fung vor. Nahrungsmittel, Getrdanke und Tabakwaren sowie Apotheken, medizinische, orthopa-

dische und kosmetische Artikel (einschlieRlich Drogerieartikel) sowie Biicher, Zeitschriften, Zei-

tungen, Schreibwaren und Biirobedarf dienen ganz iiberwiegend der Nahversorgung®®.

18

LEP B-B 2009, 4. Steuerung der Siedlungsentwicklung.

19 LEP B-B 2009, Tabelle 4.
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Der Einzelhandelserlass (Runderlass vom 17.06.2014) des Ministeriums fiir Infrastruktur und
Landesplanung des Landes Brandenburg weist darauf hin, dass die jeweils geltenden Raumord-
nungsplidne malgeblich fiir die Aufstellung und die Anderung von Bauleitplanen sind. Des Weite-
ren fihrt er aus:
,Die raumordnerische Steuerung bezieht sich auf Bauleitplanungen zur Errichtung
oder zur Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVO einschlieRlich der Erweiterung kleinerer Betriebe zu grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieben. MaRgeblich fiir die Aufstellung und die Anderung von Bauleitplanen
sind die in den Raumordnungspldnen (zurzeit Landesentwicklungsprogramm und Lan-
desentwicklungspldne) in der jeweils geltenden Fassung festgelegten Ziele und

Grundsatze der Raumordnung. Hinweise fiir die Anwendung sind den jeweiligen Be-
grindungen zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zu entnehmen.”

5.2 Regionalplanung

Die Planungsregion Uckermark Barnim, verfiigt derzeit nicht tiber einen rechtskraftigen Regio-
nalplan. Der sachliche Teilplan ,,zentralortliche Gliederung, Siedlungsschwerpunkte und Landli-
che Versorgungsstandorte” enthalt Aussagen zur regionalen Zentrenstruktur und wurde zwar im
Juni 1997 genehmigt, allerdings mit den Festsetzungen zur zentralortlichen Gliederung im LEP
2009 abgelost. Dariiber hinaus existiert ein sachlicher Teilplan ,, Windnutzung, Rohstoffsicherung
und -gewinnung”, der sich aktuell in Fortschreibung befindet. Allerdings enthalten beide Teil-
plane keine Uber die Festsetzungen des LEP hinausgehenden Aussagen zur Steuerung von Einzel-
handelsentwicklungen, sodass in der Region Uckermark Barnim derzeit keine verbindlichen Aus-

sagen zur Einzelhandelsentwicklung auf regionaler Ebene existieren.
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5.3 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung
im Einzelhandel gesteuert werden kann; dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grund-

legend zu unterscheiden:

Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdriicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 Sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

Y 4 Sie sind zulassig in Kleinsiedlungsgebieten, insofern sie der Versorgung des Gebietes
dienen, und ausnahmsweise in reinen Wohngebieten, insofern Sie zur Deckung des
taglichen Bedarfs der Bewohner dienen (§§ 2 und 3 BauNVO).

Dariber hinaus ist auf die Gestaltungsmoglichkeiten von Bebauungsplanen hinsichtlich der Aus-
nahme von Nutzungsarten nach § 1 Abs. 5 und 6 der BauNVO hinzuweisen:

»(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-

gen, die nach den §§ 2 bis 9 und 13 allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind

oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

(6) I m Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen,
die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zulassig sind, sofern die allgemeine Zweckbestim-

mung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

Flr EinzelhandelsgroBbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung tber die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fir alle Baugebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzel-
handelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind au-
Rer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des
§ 11 Abs. 3 BauNVO beinhaltet eine widerlegbare Regelvermutung.?’ Die konkrete Priifung hat

zweistufig stattzufinden:

20 Die Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass von Einkaufszentren und groRflachige Einzel-

handelsbetreiben Auswirkungen die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden in der Regel anzunehmen sind, wenn die GeschoRfldche 1.200 m? (iberschreitet, oder
wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? GeschoRfliche
vorliegen.
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Y 4 Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache),

dann:

Y 4 Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache
1.200 m? Gberschreitet).

Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die Erschlieung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beein-
trachtigt werden. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die
BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von den Vorhaben keine schddlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu er-
warten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens abgewichen

werden.

Das Ziel im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfiillen einer Rechtsliicke bei Genehmi-
gungsverfahren fiir groRRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengelagen im unbeplanten In-
nenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung zu erméglichen. Dies
soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Ange-

botsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Moglichkeit ge-
schaffen, tGber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden konnen.

Besonderes Stiddtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafinahmen die beson-
deren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsge-
bieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade
auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff.
BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften o-

der auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.
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Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fiir baulich in-
vestive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstlickseigentiimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesub-

stanz weitergegeben werden kénnen.

6. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Prenzlau

Die Kreisstadt Prenzlau liegt im Nordosten des Landes Brandenburg und ist Verwaltungssitz des
Landkreises Uckermark (vgl. Karte 1). Von der Landesplanung ist Prenzlau als Mittelzentrum ein-
gestuft und ibernimmt bedeutende Versorgungsfunktionen fiir das nordostliche Brandenburg.
Zum landesplanerisch festgelegten Mittelbereich Prenzlaus gehéren die Flachengemeinden
Uckerland, Nordwestuckermark sowie die Gemeinden der Amter Briissow (Uckermark) und
Gramzow. Die Bundeshauptstadt Berlin (Oberzentrum) liegt ca. 100 km?* stidlich. Das néchst ge-

legene Oberzentrum in Mecklenburg-Vorpommern Neubrandenburg ist ca. 55 km entfernt.

Die Verkehrsanbindung Prenzlaus fiir den Individualverkehr kann als gut eingestuft werden. Die
Uberregionale Erreichbarkeit wird durch die BundesstraRen B 109 (Anklam-Pasewalk-Prenzlau-
Templin-Berlin) und B 198 (Neustrelitz-Woldegk-Prenzlau-Angermiinde) hergestellt. Die nachst
gelegenen Anschlussstellen an die Ostseeautobahn A 20 sind ca. 10 km entfernt (Anschlussstelle
Prenzlau Ost / und -Siid). Mit dem OPNV ist Prenzlau per Bahn (Fern- und Regionalverbindungen,
u. a. nach Berlin, Stralsund, Eberswalde) und durch Busse der Uckermérkischen Verkehrsgesell-
schaft mbH (UVG) regional zu erreichen. Die innerdortliche Verbindung wird durch Stadtbuslinien

hergestellt.

Die Siedlungsstruktur Prenzlaus ist als dispers zu bezeichnen. Den Einwohnerschwerpunkt bildet
die Kernstadt, wo ca. 88 % der insgesamt ca. 19.780 Einwohner leben??. Daneben besteht die
Stadt aus 19 landlich gepragten, bis zu 10 km raumlich abgesetzten Gemeindeteilen, die sich ne-
ben der Kernstadt auf acht Ortsteile mit nur geringen Bevoélkerungszahlen verteilen. Die grofSten
Ortsteile sind Dedelow (ca. 580 Einwohner) und Schénwerder (ca. 390 Einwohner). Die Kernstadt

Prenzlau liegt am Unteruckersee. Der Fluss Ucker flieRt durch Prenzlau nach Norden.

Entfernungen in StraRenkilometern.

22 Quelle: Burgerservice / Meldewesen Stadt Prenzlau, Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand: 01.03.2016.
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Karte 1:

Lage von Prenzlau und zentralortliche Funktion im Untersuchungsraum

eesen Trollenhagen
Woggersin
Neuenkirchen,
K51
o ST:hyﬁnhause
i Neubrandenburg - Voigtsdorf
104 =
e Sponhbolz e iy, Strasburg (Uckermark \
’ GroR Luckoy
Wulkenzin

Wevern

108

Carpin

Pragsdorf a

Lindetal

L15

Boitzenburger Land

Nordwestuckermark

\—A/\ =
Rothemiihl

Schonwalde

Brietzig )

Papendorf

Koblentz Rothenklempenow._Blankensee.

Krugsdorf

Pasewalk

— 5 =
Hammer a.d. UeckeJ\/\/
Viereck
Jazznic_k

Polzow

Zerrenthin

Rossow

Briissow

Randowtal
S Mescherin

Casekow

Gartz (Oder)

Graon, Hohenselchow-GroR Pinnow
Oberuckersee
Mittenwalde
L1
£ 198 Zichow, /
Gerswalde Rasso
L23, B . 166,
Fﬁrstegrg/Havel Flleth-SteL%zlltz
123
@ oy~ P \
" ilmersdo :
Templin 4 Schwedt/Oder.
it ;.

g Pinngy Be,rl{tmlz-Meyenliu:g
/\é /f L\ Temmen-Ringenwalde N 7 Angermliﬂnzde S ik’/ W

Krackow
XL
Nadrensee
3
1

Tantow 7
|

Legende

Stadtgebiet Prenzlau

L]
‘ Oberzentrum
|

Mittelzentrum

Grundzentrum

erstellt mit RegioGraph Planung 2014
GMA-Bearbeitung 2016

26



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Prenzlau 2016

Die Einwohnerentwicklung Prenzlaus verlief in der vergangenen Dekade negativ. Zwischen 1995
und 2015 hat sich die Einwohnerzahl von ca. 23.850 auf ca. 19.070 verringert (ca. - 20 %). Zukinf-
tig ist von einem weiteren Riickgang der Einwohnerzahl von ca. 7 % bis 2030 auszugehen (vgl.
Abbildung 8).23

Abbildung 8: Bevdlkerungsentwicklung und -prognose in Prenzlau 1995 - 2030
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Bevolkerungsstand jeweils 31.12., Prognose: Landesamt fiir Bauen
und Verkehr (LBV), Bevélkerungsvorausschitzung 2014 bis 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des
Landes Brandenburg, das Basisjahr der Prognose ist 2013.

Fir den Prognosehorizont 2025 der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde der Mittelwert zwischen
den Prognosejahren 2020 und 2030 durch die GMA angesetzt, GMA-Berechnungen und Darstellung 2016.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Prenzlau wird durch ein breites Spektrum tberwiegend kleiner
und mittelstandischer Firmen gepragt. Zu den Schwerpunkten gehoren folgende Branchen: Me-
tallerzeugung-, -bearbeitung und -verarbeitung, Mechatronik, Automotive, Handwerk, Erndh-
rungswirtschaft, Energiewirtschaft und -technologie sowie die Tourismuswirtschaft mit zahlrei-
chen Beschaftigten. Eine hohe Arbeitszentralitat des Mittelzentrums spiegelt sich im Beschaftig-
ten- und Pendlersaldo wieder. Den rd. 9.440 Beschaftigten am Arbeitsort stehen rund 6.380 Be-
schéaftigte am Wohnort gegentiber. Fir das Jahr 2015 wird eine positive Pendlerbilanz von rund

1.000 Personen angegeben.?*

Der Einzelhandelsbesatz Prenzlaus konzentriert sich nahezu ausschlieBlich auf die Kernstadt. Die
mit Abstand dominierende Einzelhandelslage auRerhalb der Kernstadt ist das Gewerbegebiet
Schafgrund. Die Einzelhandelsagglomeration vereint rd. die Halfte der gesamten Verkaufsflache.

Hier sind u. a. Marktkauf, Hammer-Heimtextilien, Renners Einrichtungsmarkt, Deichmann und

3 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg.

24 Quelle: Agentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2015.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

27



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Prenzlau 2016

toom-Baumarkt als pragende Einzelhandelsmagneten zu nennen. Die Einkaufsinnenstadt Prenz-
lau ist Gberwiegend kleinteilig gepragt. Als Magneten fungieren u. a. Woolworth und Rewe. Des
Weiteren bestehen im Kernstadtgebiet mehrere ,Standorte fiir die Nahversorgung” mit Lebens-
mittelmarkten. GréRere Versorgungsbedeutung besitzt das ,SparkassenCenter” am Georg-
Dreke-Ring. Das hier ansassige Kaufland SB-Warenhaus Gbernimmt auch regionale Versorgungs-

funktionen (vgl. Kapitel 11.1)
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II. Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Prenzlau

Im August 2015 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung der Bestandsdaten des Einzelhan-
dels in Prenzlau durchgefiihrt (vgl. Tabelle 3). Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt

Prenzlau insgesamt:

Y 4 164 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
J  ca.49.900 m? Verkaufsflache

Y 4 ca. 146,4 Mio. € Bruttoumsatzleistung® p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 44 Betriebe (= ca. 27 % aller Betriebe) 2®
Y 4 ca. 14.325 m? Verkaufsfliche (= ca. 29 % der Gesamtverkaufsfliche) %’
J  ca. 66,7 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 46 % des Gesamtumsatzes) 28

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 120 Betriebe (= ca. 73 % aller Betriebe)
Y 4 ca. 35.575 m? Verkaufsflache (= ca. 71 % der Gesamtverkaufsfliche)
Y 4 ca. 79,7 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 54 % des Gesamtumsatzes).

Aus Tabelle 3 geht die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe nach Anzahl, Verkaufsflache und Um-
satz hervor. Etwa 56 % des Gesamtumsatzes werden tber Branchen bzw. Verkaufsflaichen mit

Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs? realisiert.

% Jahrlicher Umsatz der Ladengeschéfte insgesamt inkl. MwSt. Die Umsatzermittlung erfolgte einzelbetrieb-

lich anhand betriebstypen- und betreiberiblicher Verkaufsflichenleistungen (Umsatz je m? Verkaufsfli-
che), angepasst an die spezielle Situation in Prenzlau und an einzelbetriebliche Besonderheiten wie z. B.
Lage, Agglomerationseffekte, Wettbewerb, Marktauftritt.

26 Zuordnung der Betriebe nach Verkaufsflachenschwerpunkt.

27 Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen nach Teilsortimenten aufgeteilt.
28 Umsatze von Mehrbranchenunternehmen nach Teilsortimenten aufgeteilt.

29

Zum kurzfristigen Bedarf zahlen die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel / Gesundheit, Kérper-
pflege und Blumen, zoologischer Bedarf.
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Prenzlau)

Branche Betriebe Verkaufsfliche Umsatz (brutto)
abs. in% abs. in% inMio.€ in%
Nahrungs- und Genussmittel 44 27 14.325 29 66,7 46
Gesundheit, Kérperpflege 13 8 1.895 4 10,9
Blumen, zoologischer Bedarf 12 7 1.160 2 4,7
Biicher, Schreib- / Spielwaren 3 2 865 2 2,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 32 20 5.640 11 15,1 10
Elektrowaren, Medien, Foto 11 7 1.280 3 5,0 3
Hausrat, Einrichtung, Mobel 17 10 12.335 25 21,3 15
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 10 6 10.710 21 14,8 10
Optik / Uhren, Schmuck 8 5 270 1 1,9
Sonstige Sortimente* 14 9 1.510 3 3,3
Nichtlebensmittel insg. 120 73 35.575 71 79,7 54
Einzelhandel insgesamt 164 100 49.900 100 146,4 100

*sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen August 2015 (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Einzelhandelsstruktur in Prenzlau wird durch mehrere Einzelhandelskonzentrationen ge-
pragt.

Der mit Abstand dominierende Einzelhandelsstandort ist das Gewerbegebiet Schafgrund im Stid-
osten der Stadt. Hier sind etwa die Halfte aller Verkaufsflichen (ca. 24.000 m?) und damit auch
die Halfte aller Einzelhandelsumsatze verortet. Als bedeutendste groRflachige Einzelhandelsmag-
neten sind hier toom-Baumarkt, Marktkauf SB-Warenhaus, Renners Opti Wohnwelt (je Betrieb
6.000 - 8.000 m?) und Hammer-Heimtextilien zu nennen. Das in den 90er Jahren errichtete Ein-
kaufszentrum ist als dezentraler Gewerbegebietsstandort einzustufen und bestimmt durch die
hier ansassigen Betriebe maBgeblich die Ausdehnung des Einzugsgebietes des Prenzlauer Einzel-

handels.

Erst an zweiter Stelle ist die Prenzlauer Innenstadt hinsichtlich der Einzelhandelsausstattung ein-
zuordnen. Zwar sind mit knapp 60 Betrieben etwa ein Drittel aller Geschafte hier verortet, jedoch
verfuigen diese nur Uiber ca. 7.700 m? Verkaufsflache (ca. 15 %). Die durchschnittliche Verkaufs-
flaichengroRe liegt somit bei rd. 130 m2. Das Einzelhandelsangebot umfasst dabei alle Bedarfsbe-
reiche, wobei der Schwerpunkt im kurz- bis mittelfristigen Bedarf zu finden ist. Als Magnetbe-
triebe fungieren hier u. a. Woolworth, Rewe, Netto, Rossmann und Kik. Ergdnzt wird das Angebot
durch mehrere Fachmaérkte (300 — 500 m? Verkaufsfldche) wie Kik, T€di, Tom Taylor oder den
Fachanbieter Schuhhaus Marquard. Zahlreiche weitere kleinere hauptsachlich inhabergefiihrte
Fachgeschifte, wie z. B. Lebensmittelhandwerker, Apotheken, Optiker, Bekleidungsgeschafte o-
der Foto-/ Mobilfunkldden und Blumenldden erganzen die Geschiftsstrukturen. Bei den fir In-
nenstadte attraktivitdtsbestimmenden Warengruppen (u. a. Bekleidung, Elektrowaren / Unter-
haltungselektronik, Optik / Uhren / Schmuck) sind Verkaufsflachenanteile zwischen 69 % (Beklei-
dung) und 100 % (Optik / Uhren / Schmuck) in der Innenstadt von Prenzlau verortet.
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Ein weiterer bedeutender Einzelhandelsstandort ist das am Georg-Dreke-Ring ansdssige Fach-
marktzentrum SparkassenCenter. Mit 16 Betrieben und rd. 5.700 m? Verkaufsfliche verflgt
diese Handelslage insbesondere durch das ansadssige Kaufland SB-Warenhaus Uber eine z. T.
Uberortliche Ausstrahlungskraft. Weitere Fachmarkte wie NKD, Takko, K+K Schuhe ergénzen den

Betriebsmix.

Ergdnzend befinden sich im Kernstadtgebiet mehrere Standorte von z. T. grofflachigen Lebens-
mittelbetrieben. Diese Gbernehmen Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohnquar-
tiere oder weisen den Charakter eines Nahversorgungszentrums auf (vgl. Kapitel IV., 3.2.2). Die
raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Kernstadt Prenzlau ist in Karte 2 darge-
stellt. In den Gbrigen dorflich gepragten Ortsteilen von Prenzlau ist nahezu kein Einzelhandel vor-
handen. Lediglich kleine Lebensmittelanbieter (z. B. Lebensmittelhandwerk, Fischhandel) tragen

hier im Ausnahmefall zur Grundversorgung bei.

Differenziert nach Ortsteilen in Prenzlau ist festzustellen, dass der Verkaufsflichenschwerpunkt
eindeutig in der Kernstadt zu finden ist. Insgesamt sind in der Kernstadt mehr als 96 % der Einzel-
handelsbetriebe sowie mehr als 99 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche und der Einzelhan-

delsumsétze verortet.

In einer Detailbetrachtung der BetriebsgroRenstruktur verfiigen ca. 41 % der Geschafte ber
Verkaufsflaichen von weniger als 50 m2. Die Betriebe haben allerdings nur einen kleinen Verkaufs-
flachenanteil von 4 %. Demgegentiber weisen 8 % der Betriebe Verkaufsflaichen von mindestens
800 m? auf. Deren Verkaufsflachenanteil liegt bei 71 % des Gesamtbestandes. Dariiber hinaus
weisen ca. 41 % der Betriebe Verkaufsflichen zwischen 50 und 199 m? auf, was der durchschnitt-
lichen bzw. fiir Prenzlau typischen Ladengrofe entspricht (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: BetriebsgroBenstruktur in Prenzlau
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Quelle: GMA-Erhebungen 2015
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Karte 2: Wesentliche Standortbereiche des Einzelhandels in Prenzlau
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Die durchschnittliche Verkaufsflichengréf3e des kleinflachigen Einzelhandels in Prenzlau wurde
aus dem konkreten Bestand empirisch abgeleitet. Hier sind derzeit 151 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von unter 800 m? (Grenze zur GroRflachigkeit) vorhanden, die tiber eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 14.690 m? verfuigen. Die durchschnittliche Verkaufsfliche betragt rein rech-
nerisch rd. 100 m? und kann somit als durchschnittliche Verkaufsflache des kleinflachigen Einzel-
handels Prenzlau beschrieben werden. Daraus ist zu schlussfolgern, dass Betriebe bis 100 m? VK
(aufgerundet) als nicht strukturprdagend (mit entsprechender Einzel-Magnetfunktion) fir die
Stadt Prenzlau zu werten sind. Diese Klassifizierung dient einer sogenannten Kleinflichenrege-
lung, wonach nicht strukturpragende Betriebe auch mit zentrenrelevanten Sortimenten bis zur
GroRenordnung aullerhalb der definierten, schutzwiirdigen zentralen Versorgungsbereiche zu-

lassig sein kbnnen (vgl. dazu Pkt. IV/4.2).

2. Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in Prenzlau

Durch die aktuelle Totalerhebung des Prenzlauer Einzelhandels im September 2015 stehen de-
taillierte Grundlagendaten differenziert nach Branchen zur Verfligung. Zwar liegt eine gesamt-
stadtische Auswertung der Bestandssituation des Einzelhandel durch das Einzelhandelskonzept
Prenzlau 2007 grob vor, jedoch ist eine Vergleichbarkeit durch andere Erhebungs- und Auswer-
tungssystematiken nur eingeschrankt moglich (vgl. Tabelle 4). 2007 wurde eine Gesamtverkaufs-
flache von rd. 58.000 m? ausgewiesen. Diese Erhebung ist jedoch durch eine aktuelle Analyse von
2015 insbesondere in der Bemessung der GroRbetriebe nicht zu bestitigen. Wesentliche Ande-

rungen zu den aktuell erfassten 49.990 m? konnten ebenso nicht nachvollzogen werden.

Tabelle 4: Verkaufsflachenentwicklung in Prenzlau 2007 — 2015 nach Branchen

2007 2015
Branchen VK in m? Branchen VK in m?
Nahrungs- und Genussmit- 17.000 Nahrungs- und Genussmittel 14.325
tel, Gesundheit, Koérper-
pflege E
Modischer Bedarf 6.000-7.000 8 Gesundheit, Kdrperpflege 1.895
(Textilien, Schuhe) .'f:._:
Elektro, Technik 2.000 %" Blumen, zool. Bedarf 1.160
Sport / Garten / Freizeit 13.000 — 14.000 ; Bicher, Schreib- / Spielwaren 865
Einrichtungsbedarf 14.000 - 16.000 :‘% Bekleidung, Schuhe, Sport 5.640
Sonstige Hartwaren 3.000 - 4.000 E Elektrowaren, Medien, Foto 1.280
.g" Hausrat, Einrichtung, Mobel 12.335
“ Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 10.710
Optik / Uhren, Schmuck 270
Sonstige Sortimente 1.510
Einzelhandel insgesamt 58.000 Einzelhandel insgesamt 49.990

Angaben 2007: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Prenzlau 2007, S. 16;
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Angaben 2016: GMA-Erhebung 2015

3. Nahversorgungssituation (Status-Quo-Situation)

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Prenzlau zeigt in rein quanti-
tativer Hinsicht insgesamt eine gute Angebotssituation. So ist hinsichtlich der Verkaufsflachen-
ausstattung je Einwohner (rd. 751 m? Verkaufsfliche / 1.000 Einwohner) in Prenzlau eine gute
Ausstattung festzustellen, was auch auf die SB-Warenhauser im Gewerbegebiet Schafgrund und
im SparkassenCenter zurlickzuflihren ist. Die genannten Standorte haben auch fiir das Umland
von Prenzlau eine Versorgungsbedeutung, da diese sich z. T. in dezentraler autokundenorientier-

ter Standortlage mit einer guten Erreichbarkeit befinden.

Die Ubrigen Lebensmittelmarkte in Prenzlau nehmen z. T. Nahversorgungsfunktionen fiir die
umliegenden Wohngebiete wahr. In Karte 2 ist die aktuelle Verteilung der wesentlichen Lebens-
mittelmarkte mit Gber 600 m? Verkaufsfliche dargestellt. Im direkten fuRliufigen Umfeld
(600 m) und daruber hinaus, erschlieRen diese Standorte weite Teile des Kernstadtgebietes,
so dass flir den Gberwiegenden Teil der Bewohner die fulldufige Erreichbarkeit eines Lebens-
mittelmarktes gewahrleistet ist. Bei dieser Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass
die Markte noch fulSlaufig von Kunden aus dem Wohnumfeld aufgesucht werden (Radius der
Nahversorgung). Die Standorte der Lebensmittelmarkte in Prenzlau, die als siedlungsstrukturell
integriert und mit direktem Wohngebietsbezug zu charakterisieren sind und somit der fuRlaufi-
gen Nahversorgung dienen, werden im Folgenden als Nahversorgungszentren bzw. Nahversor-

gungsstandorte flr Prenzlau definiert (vgl. Kapitel IV., 3.2).

Im Innenstadtbereich existieren aktuell ein Rewe-Supermarkt sowie ein Netto Lebensmitteldis-
counter. Des Weiteren ist die Verlagerung des Aldi-Marktes von der Neubrandenburger Strafle
an den Standort Turmcarré, Stettiner StraRe geplant.2® Damit riickt dieser bisher in stadtischer

Randlage ansassige Lebensmittelmarkt ndher an die Wohngebiete der Kernstadt heran.

Fiir das landlich gepragte Stadtgebiet (Ortsteile) sowie Randbereiche der Kernstadt ist keine
wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln i. S. eines Lebensmittelmarktes vorhanden. Le-
diglich kleinteilige Anbieter (Lebensmittelhandwerk) sichern hier im Ausnahmefall die Nah-

versorgung.

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung sollte fiir eine nachhaltige Stadtent-
wicklung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln in Prenzlau weiterhin moglichst
flichendeckend gesichert und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Dies bezieht sich insbe-
sondere auf die Qualifizierung und Verbesserung der Lebensmittelangebote im Innenstadtbe-

reich.

30 siehe Anhang ,Vertraglichkeitsprifung Umstrukturierung Turmcarré”
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Karte 3: Nahversorgungssituation in Prenzlau (Status-Quo-Situation)
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Nachfolgende Tabelle stellt die Verkaufsflachenverteilung in Prenzlau fiir die Standortlagen ent-

sprechend der Ausweisung in Kapitel IV., 3. dar.

Tabelle 5:

Lagekategorie

Hauptzentrum

Nahversorgungs-

zentrum

Nahversorgungs-

standorte

Standort

Innenstadt

SparkassenCen-
ter

Neubrandenbur-
ger Stralle

Stettiner StralRe

Neustadter
Damm

Brissower Allee

Sonstige integrierte

Lagen

Sonderstandort

Gesamt

Schafgrund

Nahrungs- und
Genussmittel

Anzahl Sy
Betriebe VKinm
10 1.975
4 2.885
2 685
5 895
3 1.180
3 n.a
14 5.480
3 3.595
44 18.195

Nichtlebensmittel

insgesamt

Anzahl .
Betriebe VKinm
49 5.745

12 2.805
4 460
8 580
3 120

1 n.a

34 760

9 20.655

120 31.795

n. a. = nicht ausweisbar, da weniger als 2 Betriebe bzw. Summenherleitung

Betriebe und Verkaufsflaichenverteilung nach Lagen und Standorten

Einzelhandel
insgesamt
Anzahl Sy
Betriebe VKinm
59 7.720
16 5.690
6 1.145
13 1.475
6 1.300
4 2.170
48 6.240
12 24.250
164 49.990

GMA-Erhebung 2015 / 2016, ca.-Werte gerundet, Zuordnung der Betriebe nach Verkaufsflachenschwerpunkt
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4, Nachfragesituation

4.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Prenzlau

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsstandortes Prenzlau stellt eine wesentliche
Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfiigung stehenden
Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Ein-
kauf Gberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Markt-

gebietes der Stadt Prenzlau wurden folgende Kriterien herangezogen:
Y 4 Angebotssituation in Prenzlau

Y 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland und in den z. T. Gber 20 — 25 km

entfernten nachsten Zentralen Orten hoherer Stufe
siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Prenzlau und in der landlichen Uckermark

verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Prenzlau und im Umland und damit

in Verbindung stehende Zeit-Distanz-Werte
Y 4 Verflechtungen und Marktgebietsiiberschneidung mit Stettin (Polnische Republik).

Unter Zugrundelegung der genannten Kriterien kann flr den Prenzlauer Einzelhandel ein Markt-
gebiet abgegrenzt werden, in dem derzeit ca. 37.680 Einwohner leben (vgl. Tabelle 5). Die Zone |
umfasst dabei das Prenzlauer Stadtgebiet mit ca. 19.070 Einwohnern (ca. 51 %). Zur Zone |l ge-
héren die Gemeinden Nordwestuckermark, Uckerland sowie die Gemeinden der Amter Briissow
(Uckermark) und Gramzow mit in Summe 18.610 Einwohnern (ca. 49 %). In der Zonierung des
Einzugsgebietes kommt mit zunehmender Distanz von Prenzlau die abnehmende Kundenorien-
tierung auf den Einzelhandelsstandort zum Tragen. In den Randbereichen ist eine geringe Kun-

denorientierung auf Prenzlau zu verzeichnen.

Somit erstreckt sich das Einzugsgebiet des Prenzlauer Einzelhandels auf ein liberértliches Ein-
zugsgebiet, das vor dem Hintergrund der nur diinn besiedelten landlichen Uckermark und den z.
T. grolRen rdumlichen Entfernungen zu den nachst gelegenen zentralen Orten, die umliegenden
Gemeinden in einer Entfernung von bis zu rd. 30 km umfasst. Das Einzugsgebiet erstreckt sich auf
die Gemeinden im Verflechtungsbereich (Mittelbereich) des Mittelzentrums Prenzlau (vgl.
Karte 4).

GMASX
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Karte 4:

Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Prenzlau
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Tabelle 6: Einwohnerzahl im Einzugsgebiet des Prenzlauer Einzelhandels

Zonen des Einzugsgebietes Einwohner Anteil in %

Zone | Stadt Prenzlau 19.070 51
Mittelbereich Prenzlau (Amt Gramzow, Amt Briissow,

Zonelll Uckerland, Nordwestuckermark) 18.610 49

Einzugsgebiet insgesamt 37.680 100

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2015.
GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet

Das Einzugsgebiet wird v. a. durch die Verflechtungsbereiche der brandenburgischen Mittelzen-
tren Templin und Schwedt / Oder sowie den Zentralen Orte Neustrelitz, Neubrandenburg und
Pasewalk in Mecklenburg-Vorpommern begrenzt. In gewissem Umfang ist darliber hinaus auch
mit Kunden von auBerhalb des Einzugsgebietes, u. a. durch Pendlerverflechtungen oder Touris-
ten, auszugehen. Durch die Grenzlage bestehen darlber hinaus Kundenzufliisse aus Polen die in
Form von unregelméRigen Streuumsatzen bericksichtigt werden. Kundenverflechtungen beste-

hen dariiber hinaus auch ins polnische Stettin (Szczecin) und in die Bundeshauptstadt Berlin.

4.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Prenzlau

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen der GMA liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohn-

bevolkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 5.410. Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€1.968 p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.€3.442 p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu berticksichtigen. Fir die Stadt Prenzlau liegt dieser mit 82,1 unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt3l. Die Gemeinden in Zone Il des Einzugsgebietes weisen Kaufkraftkoeffizienten zwi-
schen 77,3 (Randowtal) und 87,4 (Goritz) auf.

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fir
Prenzlau ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 84,6 Mio. €. Insgesamt

ist im Marktgebiet von Prenzlau (Zonen | und Il) ein Kaufkraftpotenzial von
ca. 168,2 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fiir die

Stadt Prenzlau und das zugewiesene Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle dargestellt.

31 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research: Werte (iber 100,0 deuten auf einen im

Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin.
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in

Prenzlau 2015

Zonel Zonelll
Branchen Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 30,8 30,4
Gesundheit, Kérperpflege 5,9 5,8
Blumen, zool. Bedarf 2,1 2,0
Blcher, Schreib- / Spielwaren 4,1 4,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 10,8 10,7
Elektrowaren, Medien, Foto 8,3 8,2
Hausrat, Einrichtung, Mobel 9,2 9,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 7,5 7,4
Optik / Uhren, Schmuck 1,8 1,8
Sonstige Sortimente 4,1 4,1
Nichtlebensmittel insg. 53,8 53,2
Einzelhandel insg. 84,6 83,6

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte, gerundet

4.3 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung der Gesamtstadt (inkl. Ortsteile) durch den Einzelhandel in Prenzlau vor Ort gebun-
den wird (Kaufkraftbindung), wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte3? auRerhalb des

Stadtgebietes fliel3t (Kaufkraftabfluss) und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in Prenzlau mit

auswartigen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

Durch Gegeniberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevdlkerung in Prenzlau mit dem

Kaufkraftpotenzial in Prenzlau lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohnbevélkerung

ermitteln.

32 Inkl. Online- und Versandhandel.

Gesamt

61,2
11,7
4,1
8,2
21,5
16,5
18,3
14,9
3,6
8,2
107,0
168,2
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Fir den Einzelhandel in Prenzlau insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar*3:

ca. 146,4 Mio. € Gesamtumsatz des Prenzlauer Einzelhandels
- ca. 74,6 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 71,8 Mio. € Umsatz der Wohnbevdlkerung der Stadt Prenzlau
ca. 71,8 Mio. € Umsatz Wohnbevélkerung
/ ca. 89,7 Mio. € Kaufkraft der Wohnbevdlkerung

= ca. 80% Kaufkraftbindung.

Aus einer Analyse der Verteilung der Wohnbevélkerung, der Positionierung des Einzelhandels
und seiner Intensitat im Wettbewerb konnen mittels Huffschen Gravitationsmodell die zu erwar-
tenden bzw. vorhandenen Kaufkraftstrome errechnet werden. Dabei wird nach Zonen | und Il

sowie auBerhalb des betrachteten Marktgebietes unterschieden.

Der Einzelhandel in Prenzlau bindet gegenwartig ca. 80 % der vorhandenen Kaufkraft, d. h. ca.
20 % der ortlichen Kaufkraft flieBt an andere Einkaufsorte auBerhalb des Prenzlauer Stadtgebie-
tes ab (z. B. Berlin). Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch grofle
Unterschiede. Die hochsten bzw. besten Kaufkraftbindungsquoten werden im kurzfristigen Be-

darf erreicht (v. a. Nahrungs- und Genussmittel).

Abbildung 10: Kaufkraftstréme in Prenzlau

Kaufkraft der . Einzelhandelsumsatz in
. Kaufkraftbindung
Prenzlauer Bevélkerung Prenzlau gesamt
ca. 89,7 Mio. € K ca. 146,4 Mio. €
ca. 71,8 Mio. €
— (ca. 80 % der Kaufkraft)
|
| |
ca. 17,9 Mio. € ca. 74,6 Mio. €
(ca. 20 % der Kaufkraft) (ca. 51 % des Umsatzes)

V. a. Zone II: Nordwestuckermark,
Uckerland, Amt Briissow, Amt
Gramzow, Streuumsatze (u.a.

Pendler, Touristen)

u. a. nach Berlin, Stettin

GMA-Berechnungen und Darstellung 2016

3 Ca.-Werte, Rundungsdifferenz moglich.

41



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Prenzlau 2016

5. Ausgewdhlte Versorgungs- und Produktivitdtskennziffern
5.1 Ausstattungskennziffern des Prenzlauer Einzelhandels

In Ergdnzung der absoluten Angaben zum Einzelhandelsbestand ermdglichen auf Einwohner be-
zogene Ausstattungs- und Strukturkennziffern im kommunalen Vergleich eine weiterfiihrende
Beurteilung der Prenzlauer Einzelhandelsstruktur. In Tabelle 8 wurde dazu der lokale Einzelhan-
delsbestand den Indexzahlen von Stadten vergleichbarer GroRe oder zentralortlicher Wertigkeit
gegenliber gestellt. Alle Daten stammen aus Einzelhandelserhebungen der GMA in den genann-

ten Orten.

Die in Prenzlau ermittelte Verkaufsflache von ca. 49.900 m? entspricht einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 2.616 m? je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im kommunalen Vergleich als
leicht Uberdurchschnittlich zu klassifizieren. In dem Wert kommt auch zum Ausdruck, dass der
Prenzlauer Einzelhandel Versorgungsaufgaben fiir ein Gberwiegend landlich strukturiertes Um-

land zu erfiillen hat (Stichwort: ,,Zentralortliche Funktion®).
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Tabelle 8: Ausstattungskennziffern des Prenzlauer Einzelhandels im kommunalen Vergleich

Daten Betriebe je 1.000 Einwohner m?2 VK je 1.000 Einwohner
Stadt Bundesland Em;; g:;;‘ae;rlm tE:\a;;::;r Nj:;ugeg_s- Nichtle- Einzelhan- N::;ugeg_s- Nichtle- :;nnz:;
nussmittel bensmittel del insg. nussmittel bensmittel insg.

Prenzlau Brandenburg 19.070 2016 2,3 6,3 8,6 751 1.865 2.616
Forst Brandenburg 18.850 2016 2,7 5,4 8,1 549 1.062 1.771
Hohenstein-Ernstthal Sachsen 15.000 2016 3,4 7,2 10,6 632 1.093 1.725
Bad Salzungen Thiiringen 15.770 2016 2,9 8,1 11 899 1.801 2.700
Sommerda Thiringen 19.250 2014 2,7 6,2 8,9 573 2.078 2.651
Kamenz Sachsen 16.870 2013 3,1 9,1 12,2 711 2.260 2.971
GMA-Kennziffer* Deutschland 15.001 - 20.000 2009 2,6 5,9 8,4 612 1.489 2.101

GMA-Zusammenstellung 2016, ca.-Werte gerundet

* GMA-Kennziffernstudie; Vergleichsbasis: Stadte mit 15.001 — 20.000 Einwohnern.
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5.2 Zentralitatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit3* zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-
volumen in Prenzlau insgesamt hohere Umsatze getatigt werden. Die Einzelhandelszentralitat
von insgesamt 169 deutet per Saldo auf deutliche Kaufkraftzufliisse nach Prenzlau hin (vgl. Ab-
bildung 12).

Vor dem Hintergrund der bereits dargestellten rdumlichen Lage der Stadt Prenzlau in einem land-
lichen und nur diinn besiedelten Raum und der groRen Distanz zu den nachstliegenden zentralen
Orte mit leistungsfahigen Einzelhandelsmagneten oder -agglomerationen ist die Gberdurch-
schnittliche Zentralitdt nachvollziehbar. Die héheren Zentralitdtswerte in den Warengruppen
Nahrung- und Genussmitteln / Hausrat, Einrichtung, Mébel und Bau-, Heimwerker, Gartenbedarf
sind auf die groRen Magnetbetriebe dieser Branchen zurlickzufiihren. Neben den Kaufkraftzu-
flissen aus den umliegenden Gemeinden im Marktgebiet Prenzlaus (Zone Il) ist auch auf Streu-
umsdtze u. a. durch Pendler, Touristen oder polnische Kunden hinzuweisen. Hier kommt auch die

héhere Arbeitsplatzzentralitdt des Mittelzentrums Prenzlau zum Tragen.

Abbildung 11: Einzelhandelszentralitat nach Branchen der Stadt Prenzlau
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Werte lber 100 weisen auf Kaufkraftzufliisse per Saldo in dieser Warengruppe hin (,,Bedeutungsiiberschuss®),
Werte unter 100 hingegen auf Kaufkraftabflisse per Saldo (,,Angebotsdefizite“); 100 = ausgeglichene Umsatz-
Kaufkraft-Relation

GMA-Berechnungen 2015 / 2016 (ca.-Werte, gerundet)

34 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Prenzlau getatigten Einzelhandelsumsatz der in Prenzlau der vor-

handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber. Werte tiber 100 weisen dabei — per Saldo — auf
einen Ausstrahlungsiiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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III. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Prenzlau

1. Bevodlkerungsprognose

Flr den Zeitraum zwischen 1995 und 2015 ist fiir die Stadt Prenzlau — wie in Kapitel .6 dargestellt
— eine Bevolkerungsabnahme von etwa 20 % zu verzeichnen gewesen. Bis zum Prognosejahr
2025 ist flir Prenzlau und die Gemeinden im Marktgebiet des Prenzlauer Einzelhandels von einem
weiteren Bevolkerungsriickgang um ca. 7 % auszugehen. Dabei liegt der Einwohnerriickgang in
Prenzlau mit ca. - 4 % allerdings deutlich niedriger als in den landlichen Umlandgemeinden mit

ca.—10-11 %.

2. Kaufkraftprognose fiir den Prenzlauer Einzelhandel bis zum Jahr 2025

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Prenzlau bis zum Jahr 2025 steht vor allem in
Abhangigkeit von der zukiinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom
Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziookonomischen Gegebenheiten im Untersu-

chungsraum.

Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens lasst

sich wie folgt skizzieren:

Y 4 Die Verbraucher verhalten sich fiir die Dauer des Prognosezeitraums ,,normal“, d. h. es
werden keine gréBeren Verdnderungen des aktuellen Ausgabe- und Sparverhaltens er-

wartet.

Y 4 Die Preise fir Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im Einzelhan-
del. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhandels am ver-

fligbaren Einkommen leicht zurlickgehen.

Y 4 Die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel steigen nominal von derzeit ca. € 5.410 auf
ca. € 5.617 im Jahr 2020%. Die raumlichen Kaufkraftunterschiede (Kaufkraftkoeffi-
zient) werden sich bis 2025 nicht dndern. Fir Prenzlau wird weiterhin ein Kaufkraftni-

veau von 83,8 angesetzt.

3 Quelle Einwohnerprognose: Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV), Bevolkerungsvorausschatzung 2014

bis 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Brandenburg, das Basisjahr der Prognose ist 2013,
Fir das Prognosejahr 2025 wurde der Mittelwert zwischen den prognostizierten Einwohnerzahlen im Ein-
zugsgebiet von 2020 und 2030 durch die GMA errechnet (rd. 35.120 Einwohner).

36 Die Verbrauchsausgaben werden kontinuierlich von der GMA ermittelt. So flieRen in die von der GMA

berechneten durchschnittlichen Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben nicht nur die Daten des Statistischen Bun-
desamtes bzw. der Einzelhandelsentwicklung (Umsatzsteuerstatistik) im Bundesgebiet ein, sondern auch
Angaben der einzelnen Branchen- bzw. Fachverbande des Einzelhandels.

GMASX
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Y 4 Die Bevolkerungszahl in Prenzlau und im Einzugsgebiet wird perspektivisch abnehmen,;
Grundlage fir die Einschatzung der Bevolkerungszahl im Jahr 2025 ist das zuvor darge-

stellte Entwicklungsszenario®” auf Basis der Bevélkerungsvorausschitzung 2014 — 2030

des LBV Brandenburg.

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Prenzlau 2025 (Prognose)

Branchen Zone | Zone ll Einzugsgebiet
Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 30,9 28,2 59,1
Gesundheit, Kérperpflege 6,1 5,5 11,6
Blumen, zool. Bedarf 2,1 1,9 4,0
Biicher, Schreib- / Spielwaren 4,0 3,7 7,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 10,9 10,0 20,9
Elektrowaren, Medien, Foto 8,4 7,6 16,0
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 9,2 8,4 17,6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 7,6 7,0 14,6
Optik / Uhren, Schmuck 1,8 1,7 3,5
Sonstige Sortimente* 4,2 3,8 8,0
Nichtlebensmittel insg. 54,3 49,6 103,9
Einzelhandel insg. 85,2 77,8 163,0
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstigen (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

In der Stadt Prenzlau kann unter Verwendung dieser Kriterien im Jahr 2025 mit einem Kaufkraft-
volumen von ca. 85,2 Mio. € gerechnet werden (Zone |). Dies entspricht gegenliber dem Kauf-
kraftvolumen im Jahr 2015 einem nominalen Riickgang von ca. 0,6 Mio. €. Das Kaufkraftniveau

wird somit in der Stadt Prenzlau ungefahr konstant bleiben, jedoch sind in den Umlandgemein-

den Kaufkraftriickgdnge um ca. 7 % hinzunehmen (vgl. Tabellen 6 und 7).

3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Prenzlau konnte aufgezeigt werden,
dass trotz der bereits in zahlreichen Branchen guten Einzelhandelsausstattung noch Entwick-

lungspotenziale fiir eine gezielte Weiterentwicklung der bestehenden Branchenstruktur vorhan-

den sind.

37 Vgl. Kapitel 111.1
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Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie moglicher Entwicklungspo-
tenziale sind unter Berticksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprognose fiir die Stadt Prenz-

lau die in nachfolgender Ubersicht 2 dargestellten Bewertungen und Empfehlungen zu treffen.
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Ubersicht 2: Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf

Blicher, Schreib- und Spielwa-
ren

Bekleidung, Schuhe, Sport

4

N N NN

N N N NN N N

Aktuelle Ausstattung

quantitativ und qualitativ insgesamt sehr gute Ausstattung

alle Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels im Stadtge-
biet von Prenzlau vorhanden, dominierender Marktkauf-
Standort

i. d. R. keine Nahversorgungsstrukturen in den landlichen
Ortsteilen

neben dem innerstadtischen Drogeriefachmarkt Rossmann
auch einige Apotheken im Stadtgebiet ansassig
Randsortimente der Lebensmittelméarkte von Bedeutung fir
die flichendeckende Versorgung

leicht unterdurchschnittliche quantitative Ausstattung

im Bereich Schnittblumen / Zimmerpflanzen einige Fachge-
schafte vorhanden

Fachhandel im zoologischen Bedarf durch einen Zoofachmarkt
(Angermiinder StraRe) und zwei Fachgeschafte abgebildet

erganzende Randsortimente der Lebensmittelmarkte (Blumen
/ Tierfutter)

quantitativ unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung

im Fachhandel lediglich drei kleinere Anbieter dieser Waren-
gruppe zuzuordnen

erganzend Randsortimente der SB-Warenhauser
quantitativ unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung

geringe Zahl an Fachgeschaften und Fachmarkten im Beklei-
dungsbereich

im Bereich Schuhe sowohl Fachmérkte und Fachgeschafte vor-
handen, hier kein Handlungsbedarf

bei Sportwaren lediglich ein relevantes Geschaft (Sport Arndt)

Empfehlungen

Sicherung und Optimierung der Nahversorgungsstandorte im
Bestand / kein weiterer Flichenausbau der bestehenden Le-
bensmittelmarkte erforderlich

Entwicklung des Standortes Turmcarré als innerstadtischer
Nahversorgungsstandort (Verlagerung vorhandener Be-
triebe))

Starkung der bestehenden Anbieter, Erhalt und Modernisie-
rung eines innerstadtischen Drogeriefachmarktes

grundsatzlich noch gewisse Erweiterungspotenziale gegeben,
jedoch kein akuter Handlungsbedarf; Konzentration auf Be-
standssicherung/ -optimierung

Im Bereich Blumen ausreichendes Angebot vorhanden,
grundsatzlich quantitative und qualitativer Ausbau des Ange-
botes im Zoofachbereich wiinschenswert

Erhalt des bestehenden Fachhandels, gezielte Unterstiitzung
der Fachhéandler zur Stabilisierung ihres Geschaftes (Abfrage
Entwicklungsbedarf, Unterstiitzung und Verbesserung der
Handelsbedingungen)

Sicherung und Starkung des Angebotes in der Innenstadt,
keine weitere Ansiedlung in dezentralen Standortlagen oder
Streulagen zulassen, Unterstiitzung der Handlerschaft zur
Modernisierung, ggf. Verlagerung innerhalb der Innenstadt,
Akquise weiterer Bekleidungsanbieter (u. a. Fachmarkte) zur
Steigerung der Innenstadtattraktivitat

48
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Sortiment

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

4
4

4

’ 4

4

4

Bau-, Heimwerker-, Gartenbe- &

darf

Optik, Uhren / Schmuck

sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2016

' 4
’ 4

NN NN

Aktuelle Ausstattung

quantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung

keine grofflachigen leistungsfahigen Fachmarkte im Stadtge-
biet vorhanden

Angebot wird mit Ausnahme von Euronics durch kleine
haupts. inhabergefiihrte Geschafte gestellt (z. B. Mobilfunk)
quantitativ _angemessene Ausstattung, Konzentration am
Standort Schafgrund

Renners Opti Wohnwelt als flaichendominanter Anbieter er-
ganzt durch Hoco-Mobel, Hammer und Danisches Bettenlager

libriges Angebot hauptsachlich durch Geschafte mit Verkaufs-
flaiche < 800 m? gestellt

quantitativ und qualitativ grundsatzlich gute Ausstattung im
Vollsortiment (toom-Baumarkt)

zahleiche Spezialanbieter vorhanden, aber ausbaufahig
vereinzelt kleinere Betreiber z. T. mit geringer Verkaufsfla-
chenausstattung

qualitativ angemessene Ausstattung

rdumliche Verteilung mit Schwerpunkt auf die Innenstadt

quantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung

nur kleinere Anbieter vorhanden (u. a. A & V, Trodel/Antik,
Angelladen)

GMASX
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Empfehlungen

Sicherung und Starkung des Angebotes in der Innenstadt,
Prifung von Erweiterungs- oder Verlagerungsmaglichkeiten
bestehender Anbieter innerhalb der Innenstadt (z. B Euro-
nics)

Sicherung des Bestandes, kein Handlungsbedarf

Sicherung und Starkung des Angebotes

kein akuter Handlungsbedarf

kein akuter Handlungsbedarf
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IV. Einzelhandelskonzept Prenzlau

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Prenzlau ist die Fortschreibung des Ein-

zelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erweite-

rungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritaten im Zuge der

vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist.

1.

Stidtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulieren:

V'

Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Prenzlau

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in

Branchen mit besonderem Handlungsbedarf
= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung
Schutz und Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage

= Starkung der Innenstadt gegenliber dezentralen Standorten durch zielgerichteten

Ausbau des Einzelhandelsangebotes
= Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt

Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten

des kurzfristigen Bedarfs

= Stdrkung der Innenstadt auch im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich zur

Versorgung der Einwohner im gesamten Stadtgebiet

= Sicherung der Nahversorgungszentren und der Nahversorgungsstandorte fir eine

stabile nachhaltige wohngebietsnahe Versorgung der Bevélkerung.

GMASX
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Abbildung 12: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Ziele

=  Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Prenzlau

= Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt

= Sicherung der wohnortnahen Versorgung

Sortimentskonzept

Einordnung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente unter
Berlcksichtigung

= der derzeitigen raumlichen Verteilung
des Einzelhandels

= der stadtebaulichen Zielsetzungen

= der landesplanerischen Vorgaben

(gemaR LEP B-B)

GMA-Darstellung 2016

Standortkonzept

= Festlegung einer Zentren- und
Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition zentraler
Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstandorte

= standort- und branchenspezifische
Grundsatze zur

Einzelhandelssteuerung

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 13):

Y 4

Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,

zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fiir

die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben

des Einzelhandels.

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-

grindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von §1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf

dieser Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifi-

sche Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
botscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-
chen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeord-
net werden sollen und welche Sortimente auch auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
angesiedelt werden kénnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrelevante, nahver-

sorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente:

Y 4 Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von ei-

IM

nem besonderen ,Gefdhrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen
ist, wenn diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein die-
ser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten

Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

Y 4 Dariber hinaus sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel). Dabei handelt es
sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollten sich diese Angebote in raumlicher
Nahe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen

lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Y 4 Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten auBerhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fiir die zentralen
Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf-
grund ihres groBen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz
u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grofSteilig und

werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

2.1 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezliglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Aspekte:

GMASX
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Y 4 Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Y 4 Flachenbedarf

Y 4 Bedeutung fur die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /

Magnetfunktion)
Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Prenzlau
Y 4 raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.
Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

Y 4 Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt

beitragen
far einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

N N NN

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe + Beklei-

dung).
Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind darliber hinaus Warengruppen zuzuordnen,
Y 4 die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben
Y 4 die hadufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)
Y 4 bei denen die rdumliche Nahe (z. B. fuBlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
Hingegen kénnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn
hohe Flachenanspriiche bestehen
die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert
eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mobel)

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kdnnen

N N N NN

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Kri-

terien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt.
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Ubersicht 3: Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PriifmaRstibe
Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf

Bedeutung fiir Attraktivitat und Branchen- Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache
mix in den zentralen Versorgungsbereichen

Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

Synergieeffekte mit anderen typischen In- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten

nenstadtsortimenten

Stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit stidtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-

vorhandener Besatz kaufsflache in der Innenstadt / in den zentralen
Versorgungsbereichen

GMA-Darstellung 2016

V' 4

Das erste Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schlieft neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der
Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikelni. d. R. mit dem

Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Das zweite Kriterium ,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den dafr
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflaichengroBe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mobeln), aber auch bei

Produkten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate) vor.

Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung fiir Attraktivitdt der Innenstadt” Auskunft
Uber die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglich-
keit und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfs-
bereich zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankaufen an, weist der Artikel eher

zentrenrelevante Eigenschaften auf.

Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels
bzw. Anbieters als Anziehungspunkt fiir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit
und Attraktivitat (z. B. ,Filialisten”) tragen in erheblichem Male zur Attraktivitat einer
Einkaufsinnenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die Allgemein-
heit auf bzw. fuhrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu stirken, indem Kunden
gezielt angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, wel-
che auf eine Zentrenrelevanz hindeutet. Dies gilt auch fiir Angebote des kurzfristigen

Bedarfs.
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Y 4 Als flinftes Bewertungskriterium gehen die ,Synergieeffekte mit anderen typischen
Innenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf,
wenn Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fiir Beklei-
dung in Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung

eines Sortimentes nimmt i. d. R. die Intensitat von Kopplungskdufen ab.

Y 4 Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtentwicklungspolitischen und stadte-
baulichen Zielsetzungen der Stadt Prenzlau beziiglich der weiteren Einzelhandelsent-
wicklung zu bericksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den ein-
zelnen Sortimenten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner

Standortlagen zu bewerten.
2.2 Sortimentsliste fiir die Stadt Prenzlau

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahver-
sorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Prenzlau dar. Dabei ist zu beachten,
dass sich die Abgrenzung nicht nur an der bestehenden Sortimentsliste 2007 und der derzeitigen
raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Prenzlau orientiert, sondern auch stadtebauliche Ziel-
setzungen berticksichtigt. So konnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufwei-
sen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen
Versorgungsbereich maoglich erscheinen und dort zu einer maligeblichen Steigerung der Attrakti-
vitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wiirden. Dem gegeniiber konnen im Einzelfall solche
Sortimente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkennt-
nissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich pragen oder fiir die Aufwertung auf-
grund veranderter Anspriiche an die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfigbarkeit,
verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, den nicht zentren-

relevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als unkritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente hat lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den
aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieBend und um
weitere Sortimente ergdnzbar. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass grofflachige Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie z. B. Mobel oder Baumarkte meist auch zentrenrele-
vante Sortimente als Untersortimente fiihren. Diese bleiben dann weiterhin den Regelungen

nach deren Zentrenrelevanz unterworfen.
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Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemal der oben aufgefiihrten Kriterien und un-
ter Bertcksichtigung konkreten ortlichen Gegebenheiten in Prenzlau den zentren-, nahversor-
gungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Ubersicht 4). Die
Sortimentsliste der Stadt Prenzlau orientiert sich dabei an der Liste des Jahres 2007, welche hin-
sichtlich der gegenwartigen Angebotssituation in Prenzlau, zwischenzeitlich erfolgter Rechtspre-
chungen sowie den zukiinftigen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen tberpriift und fort-

geschrieben wurde.

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rah-
men der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den aufRerhalb der Innen-

stadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem
die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Prenzlau zukiinftig gesteuert werden

kann.
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Ubersicht 4: Prenzlauer Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente*
Nahversorgungsrelevante Sortimente #  Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tier-
pflegemittel
7 Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel- g Pflanzen und Zubehér, Pflege und
handwerk und Tabakwaren, Getranke), Reform- Diingemittel
waren Y 4 Gartenartikel (inkl. Gartenmobel),
7 Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Gartengerite (z. B. Rasenmiher)
Kosmetika Y 4 Baustoffe, Bauelemente, Installati-
J Arzneimittel und apothekenUinche Waren onsmaterial, Eisenwaren und Werk-
J Schnittblumen zeuge
J Zeitungen, Zeitschriften Sanitarartikel, Fliesen
Mébel (inkl. Kichenmdébel / Biromo-
Zentrenrelevante Sortimente bel)
Bekleidung, Wasche Matratzen, Bettwaren (z. B. Stepp-
Schuhe, Lederwaren bettdecken)
Biicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf Lampen, Leuchten, Beleuchtungskér-
per

*N NN NNNNN NN N NN NN NNNNN

* %

* % %

Spielwaren und Bastelartikel
Medizinisch-orthopadische Artikel, Sanitatswa- Elektroinstallationsbedarf
ren

Baby-, Kinderartikel

Sportartikel, Sportkleingerate

Antennen / Satellitenanlagen

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, La-
cke, Tapeten

Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe) ElektrogroRgerate (weile Ware**)

NN NNN N N NN

Bliromaschinen, Biiroorganisations-

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwa- )
mittel

sche, Bettlaken

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, # Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster,

Wohnaccessoires, Dekoartikel Taren
Fahrrader, Fahrradzubehér #  CampinggroRartikel (z. B. Zelte, Cam-
i Obel
Kunst, Bilder, Briefmarken, Miinzen, Antiquita- pingmobel) )
SportgroRgerate

ten
Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Kfz-Zubehoér, Motorradzubehor

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorra-
der / Mopeds***

Uhren, Schmuck
Foto- und Videoartikel

Optische Erzeugnisse

NN NN

Musikinstrumente

Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-

Player), Ton- /Bildtrager

Computer, Computerteile, Peripherie, Software

Elektrokleingerate (weilRe und braune Ware)**

Gerate der Telekommunikation

Campingartikel (ohne Campingmabel)

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von
Ansiedlungsbegehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sorti-

mente erflllt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente ergéanzbar.

weille Ware: z. B. Haus- und Kiichengerate; braune Ware: z. B. Radio-, Fernsehgerate, DVD-Player

kein Einzelhandel im engeren Sinne

GMA-Empfehlungen 2016

57



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Prenzlau 2016

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb Prenzlaus als auch bei Planungen in
den Nachbarkommunen. Nachfolgend erfolgt zunachst eine ausfiihrliche fachliche Einordnung
des Begriffes ,,zentraler Versorgungsbereich®. AnschlieBend werden die bestehenden Einkaufsla-
gen in Prenzlau in eine Zentren- und Standortstruktur eingeordnet sowie zentrale Versorgungs-

bereiche festgelegt und radumlich abgegrenzt.
3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen

wesentlichen Bedeutungszuwachs.
Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:®

§ 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleichbare grol3-
flichige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich auswirken konnen®, ausdricklich

nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniiber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen

kbnnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB knlipft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, fiir die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter

Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu steuern.

38 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.

Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere , die Erhaltung und Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche” zu berticksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter

Rechtsbegriff eingefiihrt, so dass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW3° im Jahr 2006 verschie-

dene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht*® (BVerwG) bestatigt wurden.

Das BVerwG fiihrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

»-een.Sind zentrale Versorgungsbereiche rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-kommt. Innenstadte sind, wenn nicht
stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf ei-
nen Kundenkreis aus einem grofReren Einzugsbereich ausgerichtet sind. Fiir Innen-
stadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel-
und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.” BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.

In einem weiteren Urteil des BVerwG heilt es:

39

40

»Zentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 34 Il BauGB sind nach der Rechtsprechung
des Senats raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt (BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Be-
urteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereichi. S. des § 34
[l BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich re-
levanten Gegebenheiten. Auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuRlaufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 Il BauGB bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die
Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, son-
dern funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 20. 11. 2006 —
4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein.” BVerwG,
Urteil vom 17. 12. 2009 — 4 C 2/08.

vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevoélkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum
eines Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als
zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmi-
schung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet,
Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A
964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhiltnissen.*

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet

werden*? und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*?

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen maligeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtun-
gen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das
durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gege-
benheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu beriicksichtigen (vgl. Abbil-

dung 14).

41 d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

42 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

43 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Abbildung 13: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandels- / Komplementirnutzungen:

J quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimen-
sionierung)

Y 4 qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
Bestandsdichte)

(= Ergdnzung)
stadtebauliche Gegebenheiten:

Y 4 stadtrdumliche Zasuren (z. B. StraBe mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie
/ Stadtmauer / markanter Wechsel der Be-
bauungsstruktur / geschlossene Baukorper
bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

Y 4 Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
gen und offentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

GMA-Darstellung 2016
3.2 Zentren- und Standortstruktur in Prenzlau

Die folgenden Empfehlungen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche basieren auf einer
zweistufigen Zentrenstruktur, die neben dem Hauptzentrum Innenstadt auch sog. Nahversor-
gungszentren kategorisiert. Die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in
Prenzlau sowie die Festlegung der Zentrenstruktur erfolgten auf Grundlage der durchgefiihrten
Bestandsaufnahme der Einzelhandelsnutzungen sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigun-
gen. Die Abgrenzungen basieren auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) sowie den stadt-
planerischen Vorstellungen und sind weitgehend parzellenscharf, um eine hinreichende Be-
stimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelfdllen wurde von der Parzellengrenze
abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstiicken oder wenn sich die baulichen Strukturen vor Ort

nicht mit den Parzellenstrukturen decken.
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Abbildung 14: Einzelhandelsstruktur Prenzlau

Kategorie
Zentrenstruktur

Zuweisung
in Prenzlau

Nah - Nah -
ahversor LA RIS L Sonderstandort

gungszentrum standorte

SparkassenCenter | Stettiner StraBe / Bahnhof Gewerbegebiet /

Innenstadt Neubrandenburger Briicower Allee dezentraler Standort
Prenzlau StraRe

Neustidter Damm Schafgrund

Zentraler Versorgungsbereich gemaR

§ 1 Abs. 6 BauGB,

5 autokundenorientierter
oo .

S § 2 Abs. 2 BauGB, wohnortnahe, fuBlaufig Stanq.ort.des - W

@ erreichbare Standorte der groRflachigen, nicht
£ § 9 Abs. 2a BauGB, zentrenrelevanten

= Nahversorgung

=

§ 34 Abs. 3 BauGB, Einzelhandels
§ 11 Abs. 3 BauNVO

GMA-Darstellung 2016

V'

Als Hauptzentrum (A-Zentrum) ist die Prenzlauer Innenstadt mit der Hauptgeschafts-
lage Friedrichstrale / Marktberg / SteinstraRe inkl. der in den Randbereichen angren-
zenden StralRen zu klassifizieren. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gilt als
schutzwiirdiger Bereich i. S. d. Baugesetzbuch. Im Sinne einer an den Leitlinien ausge-
richteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen groRflachiger Betriebe (> 800
m? Verkaufsfliche) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbe-

reich gelenkt werden (vgl. Kapitel IV., 3.2.1).

Nahversorgungszentren (B-Zentren) dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung
mit Gberwiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs und Teilbereiche des
mittelfristigen Bedarfs in einem kleinen Einzugsbereich, i.d. R. nur flir bestimmte
Quartiere von Stadten oder ganzer kleinerer Orte / Ortsteile. GemaR dieser Kriterien
konnten aktuell die Nahversorgungszentren SparkassenCenter am Georg-Dreke-Ring
und Neubrandenburger StraRe in Prenzlau als zentrale Versorgungsbereiche ausge-

wiesen werden (vgl. Kapitel IV 3.2.2).

Nahversorgungsstandorte dienen der Ergdanzung der Nahversorgungszentren, wenn
diese nachweislich zur Verbesserung der verbraucher- oder wohnortnahen Versor-
gung fiihren. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem Schutz zentraler
Versorgungsbereiche, libernehmen aber eine fiir die verbrauchernahe Grundversor-

gung der Stadt wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversorgungsstandorte sollen
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stadtebaulich integriert sein. Fiir Prenzlau sind mehrere Nahversorgungsstandorte zu

identifizieren (vgl. Kapitel IV 3.2.3).

Bei den Sonderstandorten des groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels
handelt es sich um autokundenorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbesatz,
welcher aus Gberwiegend groRflachigen Betrieben des Fachmarktsektors besteht. Auf-
grund der nicht integrierten Lage, des begrenzten Warenspektrums und deri. d. R. feh-
lenden Komplementarnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale Versorgungs-
bereiche auszuweisen. Aktuell ist mit der dezentral gelegenen Einzelhandelsagglome-

ration Schafgrund ein wesentlicher Sonderstandort in Prenzlau auszuweisen.

Dariuber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet vorhanden, die nicht als
zentrale Versorgungsbereiche einzustufen sind. Hierbei handelt es sich um sogenannte
sonstige Lagen, wozu sowohl siedlungsraumlich integrierte Standorte (z. B. wohnort-
nahe Lagen) als auch dezentrale Bereiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete) zah-

len.
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Karte 5: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Prenzlau
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Zentrale Versorgungsbereiche

Hauptzentrum

D Innenstadt

Nahversorgungszentren

o SparkassenCenter

(u. a. Kaufland)

e Neubrandenburger Stralle

(u. a. Netto dansk)

Nahversorgungsstandorte

o Stettiner StraRRe
(u. a. Lidl)

o Briissower Allee

(u.a. Norma)

e Neustadter Damm

(u.a. Norma)

Kartengrundlage: Stadt Prenzlau
GMA-Bearbeitung 2016
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3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Prenzlau

Raumliche Situation

Die Abgrenzung der Prenzlauer Innenstadt (=Hauptzentrum) orientiert sich an den tatsach-
lichen ortlichen Verhaltnissen, welche im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung durch
die GMA vor Ort erfasst wurden. Bei der Abgrenzung der Innenstadt wurden auch ergén-
zende zentrenpriagende Nutzungen wie Dienstleistungsbetriebe, Arzte, Gastronomie usw.
beriicksichtigt. Des Weiteren ist die Abgrenzung Ausdruck der stadtischen Zielvorstellungen
flr zuktinftige Entwicklungsbereiche der Innenstadt. Die konkrete Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches wurde mit Vertretern der Stadtverwaltung diskutiert und abgestimmt.
Die Ergebnisse wurden den Stadtverordneten der Stadt Prenzlau sowie in den projektbeglei-
tenden Arbeitskreisen*® und im Wirtschafts-, Stadt- und Ortsteilentwicklung vorgestellt.
SchlieBlich wurde der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als einziges Hauptzentrum der
Stadt Prenzlau (A-Zentrum) festgelegt. Die Zentrenabgrenzung erfolgte Gberwiegend parzel-
lenscharf entlang der Grundstilicksgrenzen. Karte 6 zeigt die Abgrenzung des zentralen Ver-

sorgungsbereiches ,Innenstadt Prenzlau 2016“.

Die raumliche Abgrenzung umfasst im Wesentlichen die zentralen innerstadtischen Ge-
schéftsbereiche FriedrichstraRe / Marktberg / SteinstralRe sowie angrenzende Bereiche. Im

Detail grenzt sich der zentrale Versorgungsbereich folgendermafien ab:

Y 4 Im Norden stellt der Standort Turmcarré an der Stettiner StraRe die nordlichste Be-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches dar.*® Angrenzend an das Areal zwi-
schen Dr.-Wilhelm-Kilz-StraRe und der ehem. Stadtmauer liegt-innerhalb-deszentra-
len-Versorgungsbereiches. befindet sich das Turmcarré unmittelbar an diesem fiir die
Innenstadt bedeutenden Nahversorgungsstandort. Durch die unmittelbare fuRlaufige
Verbindung durch das Stettiner Tor an der Stadtmauer ist das Turmcarré somit an den

zentralen Versorgungsbereich angegliedert.

Y 4 Im Osten schliel3t der Bereich die Wohn- bzw. gewerblich genutzte Bebauung beidsei-
tig der BaustraBe zwischen Briissower Allee bis zur VincentstralRe mit ein. An der Stein-
stralle wird nur die westliche Strallenseite zwischen Marktberg und Uckerwiek bzw.
der ehem. Stadtmauer in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Hier sind die

u. a. Handelsmagneten Rewe und Woolworth ansassig.

Y 4 Im Siiden erschopft sich die Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches auf

Hohe des Rathauses Prenzlau bzw. am Steintorturm. Hier dominieren Wohnnutzungen

44 Im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurden mehrere Abstimmungsgesprache mit der

Stadtverwaltung sowie zwei projektbegleitende Arbeitskreise am 28. April 2016 und 23. Mai 2016 durch-
gefihrt.

45 Der Standort Turmcarré soll im Zuge der Aldi-Verlagerung von der Neubrandenburger StraRe grundlegend

neu gestaltet werden (vgl. Anhang , Vertraglichkeitsprifung Umstrukturierung Turmcarré®).
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— Einzelhandel bzw. Ladenlokale sind nur vereinzelt anzutreffen. Daher begrenzt sich

der zentrale Versorgungsbereich im Siden bzw. Slidwesten entlang der Schulzen-

stralle / Heinrich-Heine-StraRe.

Y 4 Im Westen begrenzt die die StraRe des Friedens den innerstadtischen zentralen Ver-
sorgungsbereich, sodass die Marienkirche bereits auflerhalb liegt. Die Bebauung
Marktberg stellt hier den zentralen Platz dar. Nach Norden sind entlang der StralRe des
Friedens aktuell nur eingeschrankte Potenziale fiir Einzelhandel oder komplementéare

Nutzungen vorhanden.

Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Prenzlau
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GMA-Darstellung 2016

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Prenzlau wurde im Vergleich zur Innenstadtab-
grenzung im Einzelhandelskonzept 2007 v. a. im sidlichen Abschnitt enger gefasst. Damit

wird den aktuellen Entwicklungen in der Innenstadt wie z. B. der Entwicklung am Marktberg
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und der Starkung des Hauptgeschaftsbereiches Rechnung getragen. Hingegen ist der beste-
hende sowie der zu entwickelnde Standort Turmcarré als nérdliche Begrenzung dem zentra-

len Versorgungsbereich zuzuschlagen.

Angebotssituation

Die Innenstadt von Prenzlau stellt mit insgesamt 59 Einzelhandelsbetrieben (ca. 36 % aller
Betriebe) und rd. 7.700 m? Verkaufsfliche (ca. 15 % der stadtischen Verkaufsflache) einen
wichtigen Geschaftsbereich im Stadtgebiet dar. Das innerstadtische Einzelhandelsangebot
umfasst Waren aller Bedarfsbereiche und weist dabei eine lberwiegend kleinteilige Ge-

schaftsstruktur mit mehrheitlich inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben auf.

Die grofBten Anbieter sind Rewe und Woolworth im sidlichen Bereich (SteinstraRe) sowie
Netto bereits nordlich der Dr.-Wilhelm-Kiilz-StraBe. Fachmarkte mit Sortimenten des kurz-
und mittelfristigen Bedarfes sind u. a. Rossmann, Tedi, Kik, Tom Tailor (FriedrichstralRencen-
ter). Die Betriebs- und Verkaufsflachenschwerpunkte innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches liegen in den Branchen Bekleidung / Schuhe / Sport (18 Betriebe, ca. 2.400 m? Ver-
kaufsflache), Nahrungs- und Genussmittel (10 Betriebe, ca. 2.000 m? Verkaufsflache) sowie

Hausrat / Einrichtung / Mébel (8 Betriebe, ca. 1.200 m? Verkaufsflache).

Neben dem Einzelhandelsangebot verfligt die Innenstadt von Prenzlau auch tber ein umfas-
sendes und vielfiltiges Dienstleistungsangebot (u. a. Arzte, Banken, Reisebiiros). Dariiber
hinaus sind weitere innenstadtpragende Nutzungen aus den Bereichen Gastronomie und Ho-

tellerie ansassig.

Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache* Umsatz in Mio. €
abs. in% abs. in% abs. in%
Nahrungs- und Genussmittel 10 17 1.975 26 9,4 33
Gesundheit, Kérperpflege 7 12 770 10 4,6 16
Blumen, zool. Bedarf 3 5 130 2 0,7 3
Biicher, Schreib- / Spielwaren 3 5 395 5 1,3 5
Bekleidung, Schuhe, Sport 18 31 2.405 31 6,3 22
Elektrowaren, Medien, Foto 3 5 210 3 1,0 4
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 8 14 1.235 16 2,9 10
Bau-, Heimwerker-, Garten- - - - - - -
bedarf
Optik / Uhren, Schmuck 5 8 170 2 1,2 4
Sonstige Sortimente** 2 3 410 5 0,8
Nichtlebensmittel insg. 49 83 5.745 74 18,8 67
Einzelhandel insg. 59 100 7.720 100 28,3 100
* Mehrbranchenbetriebe nicht aufgeteilt
*k sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
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- =kein Angebot
GMA-Erhebung 2015

Nutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (Verkaufsflichenanteil in %)

Banken, Sparkasse, Versicherun-
gen

Post / Paketshop

Stadtbibliothek

Arzte

Gastronomie, Hotellerie
Reisebiiros

® kurzfristiger Bedarf
u mittelfristiger Bedarf

m |angfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

Y 4 groRer 1.500 m? -

J 800 bis unter 1.500 m? Woolworth, Rewe, Netto
J 300 bis unter 800 m? Rossmann, Kik, Tedi, exklusiv Einrichtungen, Tom Tailor
J bis unter 300 m? u. a. Sporthaus Marquardt, Matratzen Concord, Cara for women, Ern-

stings family, Euronics, Hautnah

Stadtebauliche Situation

Der am starksten frequentierte Bereich der Innenstadt ist die FriedrichstraBe vom Marktberg
im Slden bis zur Dr.-Wilhelm-Kiilz-StraRe im Norden. Hier ist der Einzelhandelsbesatz am
dichtesten: u. a. sind im Friedrichstralencenter die Mehrzahl der Fachmarktanbieter in In-
nenstadtlage ansdssig (u. a. Rossmann, Ernstings family, Kik, Tom Tailor). Neben zahlreichen
weiteren (berwiegend kleinteiligen Geschaften starken hier auch Dienstleister, Gastrono-
mieangebote sowie das Union-Filmtheater den Hauptgeschéaftsbereich. Die als FulRganger-
zone angelegte GeschéaftsstralRe bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat. Die historische Gebau-
desubstanz wird vielfach durch moderne Geschossbauten erganzt. Mehrere Parkplatze sowie
strallenbegleitende Stellflachen sind in den anliegenden StralRen vorhanden. Das StrafRenbild
wird neben Geschéaftsauslagen auch durch Sitzgelegenheiten sowie Einzelbdume gestaltet.
Den noérdlichen Abschluss des zentralen Versorgungsbereiches bildet der Standort Netto. Be-
reits nordlich der Dr.-Wilhelm-Kilz-Stralle an der Stadtmauer gelegen sind hier auch der

Schnappchenmarkt Tedi sowie Matratzen Concord ansassig.
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Foto 1: FriedrichstraBBe Foto 2: FuBgangerzone nordliche
FriedrichstralRe

Foto 3: Eingang Friedrichstralle Foto 4: Dr.-Wilhelm-Kiilz-StraBe

Foto 5: Turmcarré mit Blindower Foto 6: Rewe-Markt SteinstraRe
Turm

Quelle: GMA 2015 /2016; Stadtverwaltung Prenzlau

Das stadtische Zentrum bildet der Marktberg 6stlich der Marienkirche. Im Jahr 2013 ero6ff-
nete hier ein kleines Einkaufszentrum das neben mehrheitlich kleinteiligen Laden- und
Dienstleistungsgeschaften und auch tiber Wohneinheiten im Obergeschoss verfiigt. Baulich
wurde damit eine attraktive Komponente in der zentralen Innenstadt geschaffen. Ein leis-
tungsstarker Ankermieter mit zentrenrelevantem Sortiment konnte jedoch nicht gewonnen

werden.
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Den siidlichen Abschnitt des Hauptzentrums Innenstadt bildet die Steinstrafle. Hier ist u. a.
der Lebensmittelmarkt Rewe in einer mehrgeschossigen Immobilie ansdssig. Der Markt ver-
flgt nur Gber eine eingeschrankte VerkaufsflaichengréRe, die zur Darstellung eines modernen
Vollsortimenters als nicht mehr zeitgemal einzustufen ist. Auch die im riickwartigen Bereich
angeordneten Parkplatze sind vor dem Hintergrund zahlreicher leistungsstarker Lebensmit-
telmarkte im Stadtgebiet als nicht optimal einzustufen. Durch einen Wohnkomplex ohne Ge-
schaftsnutzungen rdumlich vom Rewe-Standort getrennt, ist silidlich das Kaufhaus
Woolworth gelegen, das neben Textilien auch verschiedene Randsortimente anbietet. Aller-
dings ist die Woolworth-Immobilie bereits ist die Jahre gekommen und als sanierungsbeddirf-
tig einzustufen. Weitere einzelne Geschaftsunterlagerungen in den Geschossbauten an der
SteinstraRe sind erst stidlich der Richard-Steinweg-StraRe auf der Westseite vorhanden. Die-
ser llickenhafte Einzelhandelsbesatz der SteinstraBe dullert sich in einer geringen Kundenfre-

quenz.

Neben den genannten Geschéftsbereichen sind darliber hinaus im Bereich Baustrale /

Briissower Allee sowie an der Stettiner Stralle im Turmcarré Einzelhandelsnutzungen ansas-

sig?®.

Als wesentliche strukturelle und funktionale Starken der Einkaufsinnenstadt Prenzlau ist
die attraktive Hauptgeschaftslage und FulRgdngerzone zwischen Marktberg und Friedrich-
straBe mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt zu nennen. Mit derzeit zwei in der Innenstadt
ansassigen Lebensmittelmarkten ist auch im Nahversorgungsbereich eine ausreichende An-
gebotsabdeckung dargestellt, die zukiinftig durch die Verlagerung von Aldi zum Turmcarré
vielfaltiger wird. Erganzend werten zahlreiche Komplementarnutzungen (u. a. Gastronomie,
Kreditinstitute, Versicherungen, freie Berufe, Reisebliros, Post usw.) die Multifunktionalitat
der Innenstadt auf. Auch 6ffentliche Einrichtungen, der Wochenmarkt sowie touristische und
freizeitbezogene Infrastruktureinrichtungen (Beherbergungswesen, Touristinformation) sind

hier ansassig und beleben die Innenstadt.

Als Defizit ist im Wesentlichen auf die geringe Anzahl an gréReren Magnetbetriebe mit zen-
trenrelevanten bzw. innenstadtpragenden Sortimenten u. a. im Bereich Bekleidung, Schuhe,
Sport und Unterhaltungselektronik hinzuweisen. Lediglich wenige Fachmarktkonzepte tra-
gen zur Magnetwirkung bzw. Profilierung der Einkaufsinnenstadt gegeniliber dem Einkaufs-
zentrum Schafsgrund bei. Gerade die Schaffung neuer bzw. die Modernisierung bestehender
Einzelhandelsobjekte unter Schaffung groRerer Verkaufsflacheneinheiten kann die Attrakti-

vitat der Innenstadt verbessern.

a6 Das Turmcarré soll durch die Verlagerung des Aldi-Lebensmittelmarktes und evtl. der Ansiedlung weiterer

Betreibe umgestaltet werden (vgl. Anhang ,Vertraglichkeitsprifung Umstrukturierung Turmcarré”).
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Positiv bzw. auch als Indikator fiir Potenziale fur weitere Handelsflachen in der Innenstadt ist
die sehr geringe Leerstandsquote zu bewerten. Lediglich in Randlagen, die funktionell nur
bedingt dem Hauptgeschaftsbereich zuzuordnen sind, wurden Leerstande festgestellt. Inso-
fern sollten weitere Ankermieter mit Magnetfunktion zukilinftig auf die Innenstadt gelenkt

werden, um die regionale Ausstrahlungskraft zu verbessern.
3.2.2 Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren (NVZ) dienen der umfassenden wohnortnahen Versorgung im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich fiir einen abgegrenzten stadtischen Teilraum und ausschnittsweise auch im
mittelfristigen Bedarfsbereich. So sind neben einem Lebensmittelmarkt zwingend auch weitere
nahversorgungsrelevante Angebote wie bspw. Lebensmittelhandwerk, Blumenladen, Apotheke
oder Lotto / Tabakladen bzw. ergidnzende Nutzungen wie Frisor, Reinigungsannahme oder Spar-
kasse / Bank, Gastronomie erforderlich. Unter dieser Pramisse sind derzeit in Prenzlau zwei Nah-

versorgungszentren auszuweisen, die nachfolgend charakterisiert werden.

Nahversorgungszentrum SparkassenCenter

Das Nahversorgungszentrum ,SparkassenCenter” (UniCenter) liegt im 6stlichen Kernstadtgebiet
Prenzlaus, bereits 6stlich der stadtquerenden Bahnstrecke Berlin — Stralsund. Das Nahversor-
gungszentrum umfasst neben der dreigeschossigen Einzelhandels- und Gewerbeimmobilie mit
dem Ankermieter Kaufland auch ein 6stlich liegender eingeschossiger Fachmarktkomplex. Wei-
tere grolRere Einzelhandelsbetriebe sind hier die Fachmarkte Takko, K+K Schuhe und NKD. Eben-
falls zum SparkassenCenter gehort die nordlich, direkt an der Briissower Allee liegende Immobilie
(derzeit Apotheke). Ergdnzt wird das Nahversorgungszentrum u. a. durch Gastronomieanbieter
und Dienstleister. Das Nahversorgungszentrum stellt den wichtigsten Versorgungsstandort fiir
die verdichteten Wohngebiete beidseitig des Georg-Dreke-Rings in Richtung Nordosten dar, ver-
fligt aber auch (iber einen groferen Einzugsbereich v. a. aufgrund des Ankermieters Kaufland.
Die Anfahrt per Pkw ist sowohl (iber die Briissower Allee als auch den Georg-Dreke-Ring moglich.
Die Erreichbarkeit mit dem OPNV ist durch die Bushaltestellen ,,UniCenter” (Briissower Allee) und
Jlgelpfuhl” (Georg-Dreke-Ring) sichergestellt. Mit insg. rd. 5.700 m? Verkaufsflache, die tUberwie-
gend dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen ist, stellt das SparkassenCenter
neben dem Gewerbegebiet Schafgrund und der Innenstadt den bedeutendsten Handelsstandort
in Prenzlau dar. Insgesamt ist das NVZ SparkassenCenter als leistungsfahiges und stabiles Versor-

gungszentrum einzustufen.
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Tabelle 10: Verkaufsflachenverteilung NVZ SparkassenCenter

Abbildung 15: Abgrenzung NVZ SparkassenCenter

Anzahl der Be- = Verkaufsfla-
triebe che in m?

kurzfristiger 6 4.000
Bedarfsbereich

mittelfristiger 6 1.335
Bedarfsbereich

langfristiger 4 355
Bedarfsbereich

Einzelhandel 16 5.690
insgesamt

Tabelle: GMA-Erhebungen 2015, Abbildung: Kartengrundlage: Stadt Prenzlau, GMA-Bearbeitung 2016

Foto 7: SparkassenCenter Foto 8: Fachmarkt-Immobilie

GMA-Aufnahmen 2015 / 2016

Nahversorgungszentrum Neubrandenburger StraRBe

Das Nahversorgungszentrum Neubrandenburger StraRRe liegt ca. 300 m nordwestlich der Prenz-
lauer Innenstadt an der gleichnamigen Stralle, die als bedeutende Verkehrsachse in Richtung
Woldegk fungiert (BundesstralRe B 198). Wichtigster Betrieb ist der Lebensmittelmarkt Netto
(dansk), der das Nahversorgungszentrum westlich der ehemaligen Stadtmauer Prenzlaus nach
Stiden abschliet. Des Weiteren umfasst der abgegrenzte Bereich die Immobilien im Kreuzungs-
bereich von Neubrandenburger StraRe und FreyschmidtstraBe mit den Geschaftsunterlagerun-
gen der Wohnhauser. So sind auf der Nordseite, westlich der Kirche St. Maria Magdalena, u. a.
ein Blumenladen sowie der Elektroanbieter Gottschalk ansdssig. An der Siidseite der Neubran-
denburger Stralle ist neben dem Lebensmittelmarkt Netto inkl. Backshop auch ein Bekleidungs-
anbieter ansassig. Dienstleitungsanbieter ergdanzen die Ausstattung und Angebote des NVZ. Die
Erreichbarkeit flir den Pkw-Verkehr ist durch die Lage an der Neubrandenburger Stral3e als gut
einzuschatzen. Parken ist lediglich auf dem betriebseigenen Parkplatz von Netto maoglich. Stell-
platze im 6ffentlichen StraRenraum sind nicht vorhanden. Beidseitige, kombinierte Rad- und Geh-

wege sichern die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den Wohnquartieren. Ein Erhalt der bestehenden
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Anbieterstruktur ist anzustreben. Die Anbindung an den OPNV ist durch die ca. 200 m stadtein-
wirts gelegene Bushaltestelle Dr.-Wilhelm-Klz-StraRe nicht optimal. Mit rd. 1.145 m? Verkaufs-
flache ist das Nahversorgungszentrum Neubrandenburger StralRe v. a. im Bereich des kurzfristi-
gen Angebotes ausbaufahig. Insgesamt ist das Nahversorgungszentrum Neubrandenburger

Stral3e v. a. fiir die wohnortnahe Versorgung im westlichen Stadtbereich von Bedeutung.
Tabelle 11: Verkaufsflaichenverteilung NVZ Neubrandenburger StraRe

Abbildung 16: Abgrenzung NVZ Neubrandenburger Strale

Anzahl der = Verkaufsfla- [ é/ ) l%j /Freys\x:/rmmidp_étrz;ae “ -
Betriebe che in m? %n o 7 = =
kurzfristiger 3 735 ﬂ Q" O “ng
Bedarfsbereich g T
e , oy » 7
mittelfristiger n.a. rang o
Bedarfsbereich P trag
Netto (dansk)
. e <
langfristiger 1 n.a. ‘g e§ -
Bedarfsbereich Pe S Bemn g N
(=]
[
Einzelhandel insge- 6 1.145 T ;ﬂ 0 G’ Klesterstrag
- .
samt M bal e !} v =

Tabelle: GMA-Erhebung 2016, n. a. = nicht ausgewiesen, da weniger als 2 Betreibe bzw. Summenherleitung;
Karte: Kartengrundlage: Stadt Prenzlau, GMA-Bearbeitung 2016

Foto 9: Wohn- und Geschaftshauser Foto 10: Netto-Markt (dansk)
Neubrandenburger Strafle

GMA-Aufnahmen 2015 / 2016

3.2.3 Nahversorgungsstandorte

Dariber hinaus wurden in Prenzlau mehrere Nahversorgungsstandorte (NVS) identifiziert (vgl.
Karte 5). Diese haben Relevanz fiir die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler Beval-
kerungsgruppen, gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfiigt nicht tiber die erfor-
derliche Breite und Multifunktionalitat, um sie als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.
Auch ihr fulllaufiges Einzugsgebiet ist meist zu klein bzw. weist nicht das erforderliche Bevélke-
rungsaufkommen auf. Dessen ungeachtet gilt es, diese Einkaufslagen zu erhalten und ein ange-
messenes Versorgungsniveau fir die im Umfeld lebende Bevolkerung zu bewahren oder zu ent-

wickeln. Folgende Nahversorgungsstandorte sind daher in der Kernstadt Prenzlau auszuweisen:
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Y 4 ,Stettiner Strale / Bahnhof” (derzeit Lidl)
7 ,Brissower Allee” (derzeit u. a. Norma)

Y 4 »Neustddter Damm*“ (derzeit u. a. Norma).
Nahversorgungsstandort Stettiner Stralle

Der Nahversorgungsstandort umfasst das Areal des im nordlichen Kernstadtgebiet an der Stetti-
ner Stralle etablierten Lebensmittelmarktes. Der Standort ist flir die Wohnquartiere der nordli-
chen Kernstadt durch die Lage an der BundesstraRe B 109 gut mit dem PKW erreichbar. Ein An-
schluss an den OPNV ist durch den Bahnhof Prenzlau im unmittelbaren Standortumfeld gegeben.
Der derzeit ansassige Betreiber (Lidl) plant die Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung
des Marktes. Damit wird die zukiinftige wohnortnahe Versorgung fiir den Nahbereich des Nah-
versorgungsstandortes gesichert.

Abbildung 17: Abgrenzung NVS Stettiner Foto 11: Nahversorgungsstandort Stet-
StraRe tiner Strale

il ¥

rot = Abgrenzung Nahversorgungsstandort Stettiner StralRe

Kartengrundlage: Stadt Prenzlau; GMA-Bearbeitung 2016; Foto: GMA 2015 /2016

Nahversorgungsstandort Briissower Allee

Der Standort Briissower Allee liegt im Nordosten der Kernstadt und umfasst die Einzelhandels-
und Komplementarbetriebe stidlich der Briissower Allee im Wohngebiet zwischen Robert-Schulz-
Ring und Briissower Allee. Neben dem Ankerbetrieb Norma gehoren auch der Getrankemarkt
sowie die Gastronomieimmobilie im Kreuzungsbereich Robert-Schulz-Ring zum Nahversorgungs-
standort. Die Zufahrt ist sowohl aus dem Wohngebiet als auch tiber die Verkehrsachse Briissower
Allee (L 42) moglich. Eine Bushaltestelle ist sowohl an der Briissower Allee als auch im Wohnge-
biet eingerichtet. Der Nahversorgungsstandort Brissower Allee erganzt somit das Nahversor-
gungszentrum ,SparkassenCenter” ca. 400 — 500 m Richtung Innenstadt und sichert die Grund-

versorgung fir die umliegenden, teils verdichteten Wohngebiete.
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Abbildung 18: Abgrenzung NVS Briissower  Foto 12: Nahversorgungsstandort
Allee Briissower Allee
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Kartengrundlage: Stadt Prenzlau; GMA-Bearbeitung 2016, Foto: GMA 2015 /2016

Nahversorgungsstandort Neustiadter Damm

Der Nahversorgungsstandort liegt am siidwestlichen Ortsausgang Prenzlaus (BundesstraRRe B 109
Richtung Templin) und umfasst lediglich die primar durch Norma genutzte Einzelhandelsimmobi-
lie stdlich. Neben diesem der wohnortnahen Versorgung dienenden Lebensmittelmarkt sind hier

auch ein Getrankemarkt sowie eine Backerei ansassig.

Abbildung 19: Abgrenzung NVS Neustdadter Foto 13: Nahversorgungsstandort
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rot = Abgrenzung Nahversorgungsstandort Neustadter Damm

Kartengrundlage: Stadt Prenzlau; GMA-Bearbeitung 2016, Foto: GMA 2015 /2016

4, Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich. Grundsatzlich kommen

verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nachversorgungsrelevanter Sortimente
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Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss von Einzelhandel jeglicher GroRenordnung und Kategorie.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fihren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren soll. AuBerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren- und
Standortstruktur in Prenzlau branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsent-

wicklung definiert.

4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb des zentralen Versorgungs-

bereichs Innenstadt
Hauptzentrum Innenstadt

Flr den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt (A-Zentrum) sollten keine Be-
schrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heiRRt, dass sowohl
grof¥flachige Betriebe als auch nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig und stadtebaulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung
grof¥flachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich zulassig.
Ihre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sie sollte nicht Teil
der Prenzlauer Ansiedlungspolitik sein. Etwaige Flachenpotenziale sollten Betrieben mit zentren-
relevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fiir die Innenstadt eine frequenzerzeugende

Wirkung haben.
Nahversorgungszentren

Innerhalb der Nahversorgungszentren SparkassenCenter und Neubrandenburger StraRe soll der
Angebotsschwerpunkt bei moglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben des
kurzfristigen Bedarfsbereiches liegen, so dass hier primar Betriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment (gemal} Prenzlauer Liste) anzusiedeln bzw. weiter zu entwickeln sind. Be-
triebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment, die nicht der Nahversorgung dienen (z. B. Beklei-
dung oder Schuhe) sollen hier nur als Erganzung angesiedelt werden bzw. sind im Hinblick auf
ihre stadtebauliche Vertraglichkeit zu Uberprifen. GroRflichige Betriebe (> 800 m? VK) mit zen-

trenrelevanten Kernsortiment sollen ausgeschlossen werden.
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4.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte ergidnzen das Nahversorgungsnetz und dienen der wohnortnahen
Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Hier ist eine Konsolidierung mit Erweiterung von
auch groRflichigen Betrieben (> 800 m? Verkaufsfliche) mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt grundsatzlich moglich. Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind ab
einer Verkaufsfliche von 100 m? im Kernsortiment an Nahversorgungsstandorten auszuschlie-
Ren, da diese Betriebe dann als strukturpragend zu werten sind (vgl. Kapitel Il. 1). Aufgrund der
aktuell zu geringen Ausstattung mit erganzenden Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder
Dienstleistungen haben Nahversorgungsstandorte derzeit nicht den Status eines zentralen Ver-

sorgungsbereiches (=Nahversorgungszentrum).
Sonderstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten im Sinne einer Biindelung von Angeboten und Verkehrs-
stromen ist — erganzend zum Hauptzentrum und den Nahversorgungszentren — die Konzentra-
tion von nicht zentrenrelevanten Betrieben (groRflachig und nicht groRRflachig) aus gutachterli-
cher Sicht am Standort Schafsgrund zu empfehlen. Zusatzlich zu den zentralen Versorgungsberei-
chen (A- und B-Zentren) kann dieser Sonderstandort groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel umfassen und die zentralen Versorgungsbereiche im Sinne einer , Arbeitsteilung” im
Idealfall funktional erganzen. Die Ansiedlung und Erweiterung von Betrieben mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sollte zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche

und Nahversorgungsstandorte an diesem Standort planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Siedlungsrdaumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zent-
ralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind und nicht die Versorgungsbedeutung von Nah-
versorgungsstandorten aufweisen. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zéhlen alle
wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevan-
tem Einzelhandel unter 100 m? Verkaufsflache soll moglich sein, da hier i. d. R. keine Beein-
trachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (vgl. Ausfiihrungen zur Kleinflachen-

regelung Pkt. 11 / 1.).

Zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung insbesondere in den Randlagen der Kern-
stadt sowie in den Prenzlauer Ortsteilen sind Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sor-
timentsschwerpunkt unter Abwégung der bestehenden Strukturen bis max. 400 m? Ver-

kaufsflache zuldssig. Hierzu muss der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen
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Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsstandorte zu erwarten

sind?’.

Sonstige siedlungsrdaumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriegebiete)

Diese Lagen sollten — ihrer priméaren Funktion entsprechend — als Flachen fir das produzie-
rende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie flir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhan-
delskonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-

menten > 100 m? Verkaufsfliche ausgeschlossen werden.

Darliber hinaus sind im Prenzlau Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fiir Gewerbe und
Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzel-
handel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Ge-

werbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Abbildung 20: Ubersicht Steuerungsempfehlungen

sonst. Lagen
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GMA-Empfehlungen 2016

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des Sortimentskonzeptes

47 In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und

mittelflachige Betriebe bis zu einer Verkaufsfliche von 800 m? Verkaufsflache zulassen, so dass auch hier
eine planungsrechtliche Steuerung erschwert ist.
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durch Gbermafige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei An-
siedlungen aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsortimentsbegrenzung im
Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Bei groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben (ab 800 m? Verkaufsflache) mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mdbel-, Bau-
und Gartenmirkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente®® auf maximal
10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 100 m? Verkaufsflache je Einzelsor-
timent anzuregen. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem ein-
zigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung die Dimensionierung
einzelner Sortimente zu priifen. Auch dies kdnnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sor-
timentskonzeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwiirdigen Strukturen in Prenzlau

fuhren.

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Prenzlau erarbeitet.
Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollte das Einzel-
handelskonzept durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Prenzlau als ein stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens
legitimiert werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
zu berticksichtigen und gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbeson-

dere sind hier von Belang:

1. Beschluss der zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Innenstadt Prenzlau und der
Nahversorgungszentren ,SparkassenCenter” und ,,Neubrandenburger StralRe” als ,,schutz-
wirdige Bereiche” und ,,Investitionsvorranggebiete” im Sinne des BauGB (vgl. Kapitel IV.,
3.2.1und V., 3.2.2).

2. Anerkennung folgender Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet (vgl. Kapitel IV., 3.2.3).

Y 4 ,Stettiner StraRe / Bahnhof“ (derzeit Lidl)
Y 4 ,Brissower Allee” (derzeit u. a. Norma)
Y 4 ,Neustadter Damm* (derzeit u. a. Norma)

Die Standorte besitzen fiir die umliegenden Wohnquartiere eine hohe Nahversorgungsre-

levanz und sollen zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung erhalten bleiben.

48 Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich

ergdanzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).
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3. Beschluss der ,,Prenzlauer Liste” zentrenrelevanter Sortimente (vgl. Kapitel IV., 2.2.2).

Mit Beschluss der ortsspezifischen Sortimentsliste werden die Sortimente nach ihrer Nah-
versorgungs- bzw. Zentrenrelevanz definiert. Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sor-
timenten soll ab einer VerkaufsflaichengroBe > 100 m? nur im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptzentrum Innenstadt oder ausnahmsweise in den Nahversorgungszentren an-
gesiedelt erweitert werden. Die Ansiedlung und Erweiterung von grolflachigen Betrieben
(> 800 m? Verkaufsflaiche) mit zentrenrelevantem Kernsortiment ist nur innerhalb des

zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zuldssig.

Der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und einer Verkaufsflache
von mehr als 400 m? ist nur in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum, Nah-
versorgungszentren) und an den Nahversorgungstandorten entsprechend der ,,Prenzlauer

Liste-nahversorgungsrelevante Sortimente” anzusiedeln bzw. zu erweitern.

Die Integration von zentrenrelevanten Randsortimenten bei Ansiedlung oder Erwei-
terung so genannter ,Mehrbranchenunternehmen” (z.B. Mdébel- oder Baumarkte)
wird folgendermalien geregelt: Sie sollen zentrenrelevante Einzelsortimente gem. der
Prenzlauer Liste bis je max. 100 m? Verkaufsflache nicht Gberschreiten. Dariber hinaus
soll die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsfla-

che des Betriebes nicht Uberschreiten.

4, Bei geplanten Ansiedlungen bzw. Erweiterungen mit einer Gesamtverkaufsflache oberhalb
dieser Verkaufsflachenbegrenzungen muss der Antragsteller durch eine Auswirkungsana-
lyse mittels Vertraglichkeitsgutachten nachweisen, dass das Vorhaben zu keiner Beein-
trachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und der

Nahversorgungsstandorte fihrt.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, die bauplanungsrechtliche Verankerung und Umsetzung
des Einzelhandelskonzeptes, ggf. mit der Uberplanung des unbeplanten Innenbereiches
mit einfachen Bebauungsplanen nach § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Ziel der

Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen, vorzunehmen.

6. Die Verwaltung wird mit der Publikation der Beschlusslage zum Einzelhandelskonzept
und der aktiven Information der Immobilien- und Grundeigentiimer sowie Gewerbetrei-

benden beauftragt.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Prenzlau zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzel-
handelsentwicklung kein , Konzept fir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschrei-
bungsfahiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. An-

passung bedarf.
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6. City-Management und Digitalisierungsinitiative in Prenzlau

Parallel zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes springt Prenzlau auf einen aktuellen
Trend in der Stadt- und Handelsentwicklung auf und setzt auf die Verkniipfung etablierter Stadt-
marketingkonzepte mit der zunehmenden Digitalisierung der Lebenswelt. Startschuss war die
Etablierung eines GeschaftsstraBenmanagements (Citymanagement/Stadtmarketing) im Sep-
tember 2011. Seither wurden verschiedene Initiativen und Projekte gestartet, die auch der Wei-
terentwicklung und Forderung des Prenzlauer Einzelhandels dienen. Aufgrund der bereits heute
hohen Bedeutung des Online-Shoppings und der rasanten Weiterentwicklung sowie neuer
Trends in der digitalen Welt werden diese Initiativen als Teil der mittel- bis langfristigen Einzel-
handelsstrategie der Stadt Prenzlau gewdirdigt. An dieser Stelle seien nur die aktuellen Projekte

in Prenzlau aufgezahlt.

Tabelle 12:

Projekt / Thema

Onlineshopping

City-App:
,Prenzlau-City-ON“

Social Media

Birgerbeteiligung

Freies WLAN

Mobilitat

e-Government

Spezialthemen, z. B. di-
gitales Stadtgedachtnis

Diese Handlungsfelder sind keine festgelegten Fixpunkte, sondern sollten fortwdhrend weiter-

/' 4

MaRnahme / Aufgabe

Plattform ,,Prenzlau City-Ost”
entwickeln und betreiben

einzelne Web-/Blogsites der
H&andler, Dienstleister, Gastrono-
men, Vereine usw.

# Facebook-Seite ,,Prenzlau City”

V'

’ 4

' 4

Digitalisierungskonzept Prenzlau - Projekte und MaBnahmen

Bemerkungen / Bearbeitungsstand

Trager der Plattform: Cityma-
nagement Prenzlau in Zusam-
menarbeit mit Werbe- und Inte-
ressengemeinschaft Prenzlau

Erarbeitung 1. Halbjahr 2016,
Freischaltung 2. Halbjahr 2016

# Freischaltung der Website in Vor-

' 4

’ 4

’ 4

bereitung

Betreibung und Pflege durch Ci-

tymanagement Prenzlau

autonomes Fahren, Vernetzung
der Verkehrstrager, kombinierte
Mobilitdtskonzepte

entwickelt und mit Verblindeten vorangebracht, angepasst oder wieder verworfen werden.
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Vertraglichkeitspriifung Umstrukturierung Turmcarré in Prenzlau

1. Aufgabenstellung und Vorhabenbeschreibung

Im Mai 2016 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden, von
der Stadtverwaltung Prenzlau den Auftrag zur Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit der
geplanten Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes Turmcarré. Die Vertraglichkeitspri-
fung ist als verkiirzte Auswirkungsanalyse als erganzender Bestandteil des Gutachtens zur Fort-
schreibung des , Einzelhandelskonzepts Prenzlau 2016“ zu verstehen und baut auf dessen Ergeb-
nissen der Angebots- und Nachfrageanalyse auf. Die Aussagen der Vertraglichkeitsprifung wer-
den wiederum bei den Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Handelsplatzes Prenzlau be-

ricksichtigt.

Geplant ist die vollige bauliche Neugestaltung des Standortareals Turmcarré an der Stettiner
StraBe. Dazu soll die bestehende dreigeschossige Biiro- und Einzelhandelsimmobilie abgerissen
und die Flache durch einen Aldi-Discountmarkt neu bebaut werden. Die Ansiedlung von Aldi stellt
eine Verlagerung der aktuell in der Neubrandenburger Strale am westlichen Stadtrand beste-
henden Filiale dar. Im Zuge der Verlagerung ist eine Erweiterung der Verkaufsflache von derzeit
ca. 760 m? auf ca. 1.000 m? vorgesehen. Die dem Markt zugehdrigen Parkplatze werden ebener-
dig zur Stettiner StraRe exponiert angelegt. Des Weiteren wurde durch einen Projektentwickler
Uberlegt, ergdnzende Einzelhandelsbetriebe am Standort Turmcarré anzusiedeln. Hierzu beste-
hen zwar keine konkreten baulichen Planungen, jedoch sollen die grundsatzlichen wirtschaftli-
chen sowie stadtebaulichen Realisierungschancen weiterer Einzelhandelsbetriebe abgeschatzt

werden.

Vorliegende Vertraglichkeitsprifung untersucht daher neben der stadtebaulichen Vertraglichkeit
der geplanten Aldi-Verlagerung auch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit ca.
1.800 m? Verkaufsfliche. Die Umsetzung setzt die Anderung des Bebauungsplanes fiir das Areal
voraus. Hierflir wiederum ist der Nachweis der absatzwirtschaftlichen resp. stadtebaulichen Ver-
traglichkeit unabdingbar. Sowohl der erweiterte Aldi-Markt als auch der geplante Vollsortimenter
befinden sich oberhalb der Grenze zur GroRflichigkeit (> 800 m? Verkaufsflache). Daher sind die
Vorhaben als EinzelhandelsgroBprojekte i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Entspre-

chend sind die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zu prifen.

Durch die Lage des Standortes Turmcarré direkt nérdlich anschlieRend an den im Einzelhandels-
konzept 2007 abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Prenzlau, soll der Standort
in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2016 nunmehr dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt zugeordnet werden und diesen nach Norden abgrenzen (vgl. Kapitel IV. 3.2.1).
Den Rechtsrahmen vorliegender Vertraglichkeitsprifung bilden neben den Festsetzungen des
BauGB und der BauNVO die landesplanerischen Vorgaben gemaR Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B) 2009.
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Vertraglichkeitspriifung Umstrukturierung Turmcarré in Prenzlau

Die vorliegende Analyse stiitzt sich auf die bereits im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes Prenzlau durchgefiihrten Vorarbeiten zur Wettbewerbsaufnahme, Einwohnerermitt-

lung und projektrelevanten Kaufkraftberechnung.

2. Mikrostandort Turmcarré

Der Standort Turmcarré befindet sich innerhalb der Kernstadt Prenzlau, direkt nérdlich der In-
nenstadt. Die Liegenschaft umfasst aktuell den drei geschossigen gewerblich und durch Einzel-
handel genutzten L-formigen Gebdaudekomplex sowie das nordlich anschlieRende zugehorige

Parkplatzareal, welches liber eine Zufahrt von der Stettiner StrafSe aus anfahrbar ist (vgl. Karte 1).

Das direkte Umfeld des Planstandortes ist wie folgt gepragt: In Richtung Norden grenzt gewerb-
lich und wohngenutzte Bebauung entlang der Stettiner Stralle an das Areal Turmcarré. Nach
Westen gliedern sich dagegen Kleingarten sowie teils brachliegende Flachen an. Im Siiden befin-
det sich die ehemalige Stadtmauer Prenzlaus mit dem Blindower Turm. Daran schlieRt sich die
aktuell durch einen Netto-Lebensmittelmarkt genutzte Liegenschaft an. Im Osten, auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Stettiner StraRe, liegt eine durch Baumwuchs gepragte Griinfliche, wo-

ran sich an der GrabowstraRRe Geschosswohnbauten anschliefRen.

Das weitere Standortumfeld ist durch die Wohnbebauung der Prenzlauer Kernstadt gekenn-
zeichnet. So befinden sich in allen Himmelsrichtungen teils verdichtete Wohnquartiere: Nach
Norden, jenseits der Kietzstral3e, liegen westlich der Stettiner StralRe mehrere Strallenziige mit
mehrgeschossiger Blockrandbebauung. Auch die 6stlich beginnende GrabowstralRe weist nach
Stiden Wohnbebauung auf. Die Wohngebiete der stidlich angrenzenden Innenstadt sind eben-
falls fuBBlaufig gut erreichbar. Die 6stlich liegende Bahnstrecke stellt hingegen eine stadtebauliche

Zasur dar, sodass die Erreichbarkeit aus den weiter ostlichen Stadtbereichen erschwert ist.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standort Turmcarré ist primér (iber die Stettiner StraRe (Bun-
desstraRe B 109) sichergestellt, die als wichtigste VerbindungsstraRe nach Norden in Richtung
Pasewalk dient. Direkt stidlich liegt der Kreuzungspunkt mit der Bundesstrae B 198 sowie der
Brissower Allee (LandesstraRe L 26), wodurch eine schnelle Erreichbarkeit aus dem gesamten
Stadtgebiet und dartiber hinaus gewahrleistet ist. Gehwege entlang der Stettiner Strale sichern
die fuBlaufige Erreichbarkeit. Eine gesicherte Querungsmoglichkeit ist im Kreuzungsbereich mit
der Briissower Allee / BaustraRe eingerichtet. Eine Anbindung an den OPNV ist durch Bushalte-
stellen in der Stettiner StralRe (Alte Sparkasse) und im Innenstadtbereich sichergestellt. Der Bahn-

hof Prenzlau liegt ca. 500 m nordlich an der Stettiner StralRe und ist ebenfalls zu FuR erreichbar.
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Vertraglichkeitspriifung Umstrukturierung Turmcarré in Prenzlau

Karte 1: Lage im Stadtgebiet und Standortumfeld Turmcarré
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Vertraglichkeitspriifung Umstrukturierung Turmcarré in Prenzlau

Flr den Standort Turmcarré ist eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbaren fuR-
laufigen Erreichbarkeit zu konstatieren. In Anbetracht der urbanen Strukturen der Kernstadt und
der Vielzahl weiterer Lebensmittelmarkte wurde fiir Prenzlau eine fulRldufige Nahversorgungsdis-
tanz von ca. 600 m angesetzt (vgl. Kapitel II., 3.). Insbesondere die im zentralen Siedlungsbereich
liegenden Wohngebiete befinden sich in fullaufiger Entfernung zum Marktstandort. Durch den
Lagezusammenhang mit der Einkaufsinnenstadt von Prenzlau und der verkehrsgiinstigen Lage
am Kreuzungspunkt der BundesstraRen B 109 und B 198 sowie der LandesstralRe L 26 (Briissower
Allee) Gbernimmt der Markt auch Nahversorgungsfunktionen i. S. einer Lebensmittelversorgung
flr einen grofReren Einzugsbereich (= Ortsteile Prenzlau und z. T. der Gemeinden im Mittelbe-

reich).

Zusammenfassend betrachtet befindet sich der Standort Turmcarré innerhalb des ausgewiese-
nen zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Prenzlau gemaR Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes 2016. Der Standort befindet sich in zentraler stadtischer Lage und Gibernimmt Nah-
versorgungsfunktionen fir die Bevolkerung im direkten Standortumfeld. Die geplante Verlage-
rung des Aldi-Marktes vom aktuellen Standort Neubrandenburger StralRe (in stadtischer Rand-
lage) innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sowie die in diesem Zuge geplante Verkaufs-
flichenerweiterung und Modernisierung verbessert die wohngebietsnahe Versorgung durch die
zentrale Lage innerhalb der stadtischen Wohnbebauung mit direktem Anschluss an den zentralen

Versorgungsbereich Innenstadt.

3. Einzugsgebiet, Bevilkerungs- und Kaufkraftpotenzial

Der Abgrenzung des Einzugsgebietes des Planvorhabens kommt eine wesentliche Bedeutung bei
der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir die
Berechnungen zur Ermittlung des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorha-

benumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Projektstandort
gerechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dartber hinaus weiterhin nach Zonen
untergliedern und strukturieren, aus denen jeweils gleichmaRige Kundeneinkaufsorientie-
rungen in Bezug auf den an den Planstandort zu erwarten sind. Mit zunehmender Entfernung
bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kun-
denbindung an den Standort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebietes wird die-

sem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung

folgende Kriterien herangezogen:

GMASX
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Vertraglichkeitspriifung Umstrukturierung Turmcarré in Prenzlau

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen)
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Ausstrahlungskraft der neu strukturierten Handelslage Turmcarré

Einbindung in den bzw. Lage im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Prenzlau

N N NN

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Prenzlau und den umliegenden
Stadten und Gemeinden (u. a. Standorte von Lebensmittelmarkten, regionale Versor-

gungsstandorte im landlichen Umland / Uckermark).

Aufgrund der Einbindung in den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Prenzlau wird der
erweiterte Markt nicht nur der fuBlaufigen Nahversorgung fiir den Innenstadtbereich dienen,
sondern aufgrund von Agglomerationseffekten mit dem innerstadtischen Einzelhandel auch

ein Einzugsgebiet erschliefen, welches in Teilen Gber das Stadtgebiet hinaus greift.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich flir das Vorhaben in Prenzlau folgendes Ein-

zugsgebiet abgrenzen (vgl. Karte 2):

Y 4 Zone | (Kerneinzugsgebiet): Prenzlau (Kernstadt) 17.360 Einwohner!

Y 4 Zone Il (erweitertes Einzugsgebiet):
Prenzlau (alle Gibrigen Ortsteile), Gemeinden Uckerfelde,

Griinow, Schenkenberg und Teile von Nordwestuckermark? 7.850 Einwohner?
Y 4 Gesamt: 25.210 Einwohner.

Das betriebliche Einzugsgebiet des Planvorhabens erstreckt sich aufgrund der Kopplungsef-
fekte mit der innerstddtischen Hauptgeschéftslage auf die gesamte Stadt Prenzlau sowie dar-
Uber hinaus. Zudem ist der verlagerte Aldi-Markt die einzige Filiale dieses Betreibers in Prenz-
lau. Die nachsten Filialen befinden sich erst in den umliegenden Zentralen Orten in z. T. 25 —
30 km Entfernung. Innerhalb von Prenzlau verhindert der starke Wettbewerb durch zahlrei-

che Lebensmittelmarkte aller bedeutenden Betreiber eine starkere Marktdurchdringung.

Quelle: Meldewesen Stadt Prenzlau, Stand 01.03.2016.
Ortsteile Gollmitz, Holzendorf, Naugarten, Répersdorf / Sternhagen, Schapow, Schonermark.

Quelle Einwohner: Meldestelle Nordwestuckermark, Stand 10.05.2016; Meldewesen Stadt Prenzlau,
Stand 01.03.2016; Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 30.06.2015.
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Karte 2:
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Vertraglichkeitspriifung Umstrukturierung Turmcarré in Prenzlau

Dennoch ist durch die Lage des Standortes Turmcarré an der stark frequentierten Verkehrs-
knoten Stettiner StraRe / BaustrafRe / Brissower Allee / Dr.-Wilhelm-Kulz-StraBe mit Kun-
denorientierungen wie z. B. Pendlern von aulRerhalb des Einzugsgebietes u. a. aus den nord-
lichen Umlandgemeinden. Diese Streukundenumsatzanteile werden bei den Umverteilungs-

berechnungen beriicksichtigt.

Aus der ermittelten Wohnbevélkerung im Einzugsgebiet lasst sich das dem Vorhaben zur Verfi-
gung stehende projektrelevante Kaufkraftpotenzial berechnen. Fiir den Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich betragt dieses ca. 41,8 Mio. €. Davon entfallen ca. 28,6 Mio. € auf Zone | (Kernstadt

Prenzlau) und ca. 13,2 Mio. € auf Zone Il (Umland).?

4, Projektrelevante Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der projektrelevanten Wettbewerbssituation wurde bereits im August 2015
im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Prenzlau eine Totalerhebung des
stadtischen Einzelhandels durchgefiihrt. Darliber hinaus erfolgte im Mai 2016 eine erneute
Uberpriifung des Wettbewerbsbestandes. Als Wettbewerber gelten grundsitzlich alle Laden-
geschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die auch zum Sortiment Planvorha-
bens bzw. der geplanten Betriebe zdhlen. Allerdings ist aufgrund der FlachengrofRen bzw. der
Betriebstypen und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen,
dass insbesondere betriebstypengleiche bzw. dhnliche Angebotsformate (Lebensmitteldis-
counter, Supermarkte, SB-Warenhauser, Drogeriefachmarkte) als Hauptwettbewerber zu

identifizieren sind (vgl. Karte 2).

Die Angebotsstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewarensegment konzentrieren sich nahezu
ausschlieBlich auf die Kernstadt Prenzlau (= Zone I). In den landlichen, raumlich abgesetzten
Stadtteilen Prenzlaus, sowie den Umlandgemeinden im Einzugsgebiet, sind lediglich rudimentare
Versorgungsstrukturen im Sinne eines Lebensmittelangebotes vorhanden (u. a. Backer, Flei-
scher). Folgende strukturpragende Anbieter im Lebensmittel- Drogeriewareneinzelhandel, die

sich allesamt in der Kernstadt Prenzlau befinden, sind somit anzufiihren (vgl. Karte 2)°:
(1) Kaufland, Georg-Dreke-Ring (NVZ SparkassenCenter)
(2) Norma, Robert-Schulz-Ring (Nahversorgungsstandort Briissower Allee)

(3) Lidl, Stettiner StraBe (Nahversorgungsstandort Stettiner Strafie)

Damit erschlieRt die Handelslage Turmcarre ein kleineres Einzugsgebiet als der gesamtstadtische Einzel-
handel Prenzlaus (vgl. Kapitel Il., 4.).

Die Nummerierung der Wettbewerbsbetriebe entspricht der Nummerierung in der Karte.
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(4) Netto (dansk), Neubrandenburger StralRe (NVZ Neubrandenburger Strale)
(5) Netto, Dr.-Wilhelm-Kiilz-StraBe (Hauptzentrum Innenstadt)

(6) Rossmann, FriedrichstralRe (Hauptzentrum Innenstadt)

(7) Rewe, SteinstraRe (Hauptzentrum Innenstadt)

(8) Norma, Neustddter Damm (Nahversorgungsstandort Neustadter Damm)
(9) Marktkauf, Seeliibber Weg (Sonderstandort Schafgrund).

Neben den genannten Hauptwettbewerbern sind in Prenzlau weitere Anbieter i. S. von kleintei-
ligem Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Getrankemarkt, Tankstellenshop, Kiosk, Lebensmittelhand-
werk, Drogeriefachgeschéft) vorhanden, die die Nahversorgungsstrukturen erganzen. Insgesamt
ist im Stadtgebiet Prenzlaus eine Gesamtverkaufsfliche der Lebensmittelanbieter® von ca.
14.325 m? vorhanden, auf der ein Umsatz von rd. 66,7 Mio. € mit Lebensmitteln erwirtschaftet
wird.” Die Fachanbieter mit Drogeriewarenkernsortiment (Parfliimerien, Drogeriefachgeschifte,
Drogeriefachmarkte) verfiigen lber ca. 700 m? Verkaufsflache. Die gesamte in Prenzlau erzielte

Umsatzleistung im Drogeriewarenbereich liegt bei ca. 8,2 Mio. €8

Durch die Lage des Turmcarrés zentral in der Prenzlauer Innenstadt umfasst das Kerneinzugsge-
biet (Zone I) v. a. die Wohnquartiere der Kernstadt. Hier ist auf die ausgepragte Wettbewerbssi-
tuation im Lebensmittelbereich durch die zahlreichen, z. T. groRflachigen Lebensmittelméarkte
hinzuweisen, welche die Marktdurchdringung des Vorhabens begrenzen. Mit Rossmann ist da-
gegen lediglich ein groRRerer Fachanbieter mit Magnetfunktion vorhanden. Zone Il des Einzugsge-
bietes (erweitertes Einzugsgebiet) umfasst darliber hinaus die landlichen Ortsteile Prenzlaus so-
wie die umliegenden Gemeinden im Umkreis von ca. 15 — 20 km. Das erweitere Einzugsgebiet
wird in seiner Ausdehnung maRgeblich durch die Lage weiterer Lebensmittel- und Drogeriefach-
markte in den umliegenden Stadten bestimmt. In den Randbereichen sind daher Uberschneidun-
gen mit den Einzugsbereichen weiterer Handelsstandorte in anderen umliegenden Stadte wie

Pasewalk, Templin oder Woldegk moglich.

Dariber ist die Verkaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes an der Dr.-Wilhelm-K(lz-StraRe
geplant. Das Vorhaben ist derzeit noch nicht zur Umsetzung genehmigt, weshalb der Markt
in seiner aktuell bestehenden GroRe oder Ausstrahlungskraft bei der Wettbewerbsanalyse

bericksichtigt wird. Im Falle einer Realisierung der Erweiterung wirde sich die Verkaufsfla-

inkl. Verkaufsflache und Umsatz des bestehenden Aldi-Marktes, Neubrandenburger StralRe.
vgl. Kapitel Il., 1.

inkl. Umsatze mit Drogeriewaren-Randsortimenten (Lebensmittelmarkte), ohne Umsatze von Apotheken
/ Sanitatshauser.

11
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che in der Kernstadt Prenzlau jedoch leicht erhéhen. Dabei ist eine moderate Umsatzsteige-
rung von Netto anzusetzen. Infolge dessen wiirden die am Standort Turmcarré erwirtschaf-
teten zusatzlichen Umsatze gegeniiber héheren Bestandsumsatzen dieses Anbieters umver-
teilt. Dies wiirde infolge dessen niedrigere Umsatzumverteilungen auslésen. Daher stellt die
Aullerachtlassung dieses Erweiterungsvorhabens eine worst-case Betrachtungi. S. moglicher

Auswirkungen dar.

Die Uberortliche Wettbewerbssituation wird im Wesentlichen durch die Angebotskonzentration
auf die umliegenden gréReren Stadte bzw. Zentralen Orte bestimmt. Durch die geringe OrtsgroRe
in der nur diinn besiedelten landlichen Uckermark sind nur eingeschrankte Versorgungsmog-
lichkeiten fur die ortsansassige Wohnbevolkerung auRerhalb der groReren Stadte vorhanden. So
sind die nachst liegenden Stadte mit relevanten Wettbewerbern mind. 25-30 km —z. T. erst in
Mecklenburg-Vorpommern liegend — von Prenzlau entfernt. Die nachst gelegenen Filialen des
Betreibers Netto Marken-Discount befinden sich bspw. erst in den umliegenden Zentralen Orten

wie Templin, Woldegk und Pasewalk.

5. Umsatzprognose des Vorhabens

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung der geplanten Betriebe am Standort
Turmcarré wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit ver-
breitete und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhan-
delsbetriebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Ein-
zugsgebietes®. Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmaR das Vorhaben in der Lage ist,
einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich

zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzeptes ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt diese Berechnungsmethode keine Auskunft dariiber, wo die durch das
Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt
des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorha-

ben wird im folgenden Kapitel behandelt.

9 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Folgende Umsatzprognose lasst sich firr die geplanten Lebensmittelmarkte anhand des Marktan-

teilkonzeptes ermitteln?®:

Tabelle 1: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzepts (Aldi mit 1.200 m? Ver-

kaufsflache)

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz = Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt  herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€  inMio.€* in Mio.€ in%
Zone | 28,6 15 4,3 1,1 54 75
Zonelll 13,2 8-9 1,1-1,2 03-03 1,4-1,5 15
Einzugsgebiet 41,8 13 54-5,5 1,3-1,4 6,8-6,9 95
Streuumsatze ( 5 %) 0,3 <0,1 03-04 5
Insgesamt 5,7-5,8 1,4-15 7,2 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt beim Anbieter Aldi 20 %. Hinsichtlich

der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Tabelle 2: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzepts (Rewe mit 1.800 m? Ver-

kaufsflache)
Zonen Kaufkraft =~ Markt- Umsatz Umsatz Umsatz  Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€ inMio.€* inMio.€ in%
Zone | 28,6 16 4,5-4,6 0,5 5,0-51 70
Zonelll 13,2 7-8 09-1,0 01 10-11 15
Einzugsgebiet 41,8 13 5,5 0,6 6,1 85
Streuumsatze (ca. 15 %) 1,0 0,1 1,1 15
Insgesamt 6,5 0,7 7,2 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt fir Supermaérkte rd. 10 %. Hinsichtlich

der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Aufgrund der Lage des Turmcarré an der stark frequentierten Stettiner StraRe (Bundesstralie
B 109), die als zentrale Verbindungsachse nach Norden fungiert, sind auch Kundenbeziehungen
von aulerhalb des Einzugsgebietes festzuhalten. Diese Kundenbeziehungen werden in Form von
unregelmaRig wiederkehrenden Streuumsatzen in Hohe von ca. 5 % fiir den erweiterten Aldi-

Markt und ca. 15 % fiir untersuchten Vollsortimenter bei den Umsatzumverteilungsberechnun-

gen bertcksichtigt.

Somit |dsst sich fur den verlagerten und erweiterten Aldi-Markt mit ca. 1.200 m? VK nach gut-
achterlicher Einschdtzung eine Gesamtumsatzleistung von ca. 7,2 Mio. € ermitteln. Hiervon ent-

fallen ca. 5,7 — 5,8 Mio. € auf den Food-Bereich und ca. 1,4 — 1,5 Mio. € auf den Nonfood-Bereich

10

Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

GMASX
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(Nonfood | und Nonfood Il). Dabei wurde davon ausgegangen, dass der erweiterte und moderni-
sierte Rewe-Markt mit ca. 6.000 € / m? Verkaufsfliche zwar eine geringere Flachenproduktivitat
als der Bestandsmarkt (ca. 6.500 €/ m? Verkaufsfliche) aufweist, da mit zunehmender Verkaufs-
flichengrofRe keine proportionale Umsatzausweitung anzunehmen ist, jedoch die Umsatzleis-
tung insgesamt deutlich steigern kann. Durch den starken Wettbewerb in Prenzlau stellen die

angesetzten Flachenleistungen eine worst Case-Betrachtung dar.

Fur den geplanten Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.800 m? Verkaufsfliche ist nach gut-
achterlicher Einschatzung eine Gesamtumsatzleistung von ca. 7,2 Mio. € anzusetzen. Davon ent-
fallen ca. 6,5 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 0,7 Mio. € auf Nonfoodartikel (Nonfood | und
Nonfood II). Die angesetzte Verkaufsflichenproduktivitat liegt mit ca. 4.000 € / m? VK auf einem

fiir Prenzlau Gberdurchschnittlichen Niveau.

Fur die mogliche Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit ca. 600 m? Verkaufsfliche ist eine
Umsatzleitung von ca. 3,0 Mio. € zu schitzen (Flichenproduktivitit ca. 5.000 € / m? Verkaufsfla-
che). Davon entfallen ca. 1,8 Mio. € auf das Drogeriewarenkernsortiment und ca. 1,2 Mio. € auf
sonstige Randsortimente (v. a. Lebensmittel, Bekleidung, Haushaltswaren, Tiernahrung, Foto /
Zubehor).

6. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweilige Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild, etc.), die Verkaufsflachen-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

Fiir die Bewertung der Vorhaben im Lebensmittelbereich am Standort Turmcarré, Stettiner
Stralle, werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen ge-

troffen:

GMASX
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Y 4 Der verlagerte und erweiterte Aldi-Markt wird auf einer geplanten Verkaufsflache von
insgesamt 1.200 m? eine Gesamtumsatzleistung von ca. 7,2 Mio. € erzielen. Davon ent-
fallen ca. 5,7 — 5,8 Mio. € auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich bzw. ca. 1,4 —

1,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Y 4 Zu berucksichtigen ist des Weiteren, dass der Aldi-Markt an der Neubrandenburger
StraBe bereits seit Jahren am Standort Prenzlau ansassig ist. Dieser Markt erwirtschaf-
tet derzeit auf einer Verkaufsflache von ca. 930 m? nach gutachterlicher Einschitzung
eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 6,0 — 6,1 Mio. €.1! Davon entfallen rd. 4,8 — 4,9
Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 1,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbe-
reich. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort Prenzlau generiert und auch
weiterhin gebunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen
und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennenswerten Verdanderungen ergeben wer-

den.

Y 4 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Aldi-Lebensmittel-
marktes erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in vor-
liegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Marktes mit 1.200 m?
Verkaufsflache bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraus-
sichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der
Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach der geplanten Erweiterung
betrachtet. Jedoch ist fiir die tatsdchliche Bewertung der durch das Vorhaben ausge-
I6sten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu beriicksichtigen, d. h.

der Bestandsumsatz (ca. 6,0 — 6,1 Mio. €) wird bereits heute gebunden.

Y 4 Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass der erweiterte Aldi-Markt mit 1.200 m? Ver-
kaufsflache nicht dieselben Flachenleistungen erzielen wird wie der Bestandsmarkt. So
ist in der Handelswissenschaft unumstritten, dass mit steigender Verkaufsflache von
sinkenden Flachenleistungen auszugehen ist. Ein flichenproportionaler Umsatzzu-
wachs wird nicht zu erwarten sein. Dies ist u. a. darauf zuriickzufiihren, dass ein GroR3-
teil der zusatzlichen Verkaufsfliche dem Komfort der Kunden (breitere Gange, bessere
Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a. Regalbestiickung) zugute-
kommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung verbunden ware. Insofern ist
die gutachterlicherseits angenommene Flachenproduktivitat von 6.000 € / m? VK fur
den erweiterten Markt, nicht zuletzt in Anbetracht des starken Wettbewerbs in Prenz-
lau, bereits als worst-case-Szenario im Sinne moglicher Auswirkungen zu betrachten,

da eine hohere Umsatzleistung nicht zu erwarten ist.

u Fur den Bestandsmarkt liegt die angenommene Verkaufsflichenproduktivitit bei ca. 6.500 € / m? VK.
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Y 4 Fur die geplante Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit ca. 1.800 m?
Verkaufsflache wird ein Gesamtumsatz von ca. 7,2 Mio. € gutachterlich angesetzt, wo-

bei davon ca. 6,5 Mio. € auf Lebensmittel bzw. ca. 0,7 Mio. € auf Nichtlebensmittel

entfallen. Dieser wird zukiinftig voll umverteilungswirksam.

Y 4 Der generierte Umsatz beider Lebensmittelmarkte wird in Form von Umsatzumvertei-
lungen hauptsachlich Wettbewerber mit gleichwertigen Angebotsformaten betref-

fen. Dies sind im vorliegenden Fall andere Lebensmittelmarkte (Discounter, Super-

markte, SB-Warenhduser).

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen zu erwarten:

Tabelle 3: Umsatzherkunft und Prognose der Umsatzumverteilungen bei Verlagerung

und Erweiterung Aldi

= Umsatz des bestehenden Marktes inkl. Streuumsatze

= zusatzliche Streuumsatze
(ca. 5 % des zusdtzlichen Umsatzes)

= Umsatzumverteilungen ggii. Anbietern in der Kernstadt Prenzlau (Zone I)
(ca. 1-2 % von ca. 61,9 Mio. €* Bestandsumsatz)

= davon gegeniliber dem Hauptzentrum Innenstadt
(ca. 1 -2 gegendiiber ca. 9,4 Mio. € Bestandsumsatz)

Food-
bereich

= davon gegeniiber den Nahversorgungszentren
(ca. 1 -2 gegeniiber ca. 15,4 Mio. € Bestandsumsatz)

= davon gegeniiber den Nahversorgungsstandorten
(ca. 1 -2 % gegeniiber 12,4 Mio. € Bestandsumsatz)

= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich

= Umsatz des bestehenden Marktes

Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in der Kernstadt Prenzlau

Nonfood-
bereich

= Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittelbereich

Umsatz erweiterter Markt insgesamt

* ohne Umsatz des bestehenden Aldi-Marktes, Neubrandenburger StraRe

GMA-Berechnungen 2016, ca. Werte gerundet

4,8-4,9

<0,1

0,9

0,1-0,2

0,2-0,3

0,1-0,2

5,7-5,8

1,2

0,2-0,3

1,4-1,5

7,2
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Tabelle 4: Umsatzherkunft und Prognose der Umsatzumverteilungen durch die poten-

zielle Vollsortimenteransiedlung in Mio. €

=  Streuumsatze (ca. 15 %)

= Umsatzumverteilungen ggii. Anbietern in der Kernstadt Prenzlau (Zone I)
(ca. 8—9 % von ca. 66,8 Mio. €* Bestandsumsatz)

= davon gegenliber Hauptzentrum Innenstadt
(ca. 7—-8 % gegendiiber ca. 9,4 Mio. € Bestandsumsatz)

= davon gegeniiber Nahversorgungszentren
(ca. 9 % gegeniiber ca. 15,4 Mio. € Bestandsumsatz)

Foodbereich

= davon gegenliber Nahversorgungsstandorten
(ca. 8 % gegeniiber 12,4 Mio. € Bestandsumsatz)

= Umsatz Vollsortimenter im Lebensmittelbereich

=  Streuumsatze (ca. 15 %)

Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in der Kernstadt Prenzlau

Nonfood-
bereich

= Umsatz Vollsortimenter im Nichtlebensmittelbereich

Umsatz Vollsortimenter insgesamt
*inkl. Umsatz des bestehenden Aldi-Marktes, Neubrandenburger StraRe

GMA-Berechnungen 2016, ca. Werte gerundet

1,0

5,5

0,7

1,4

1,0

6,5

0,1

0,6

0,7

7,2

Neben den Planungen fiir die Lebensmittelmarkte ist die Ansiedlung moglicher weiterer Einzel-

handelsbetriebe geplant. Konkret wurde eine mogliche Drogeriefachmarktansiedlung mit ca.

600 m? Verkaufsflache zur Prifung vorgegeben. Nachfolgende Tabelle zeigt dazu — abweichend

vom Vorgehen einer Umsatzumverteilungsrechnung im Bereich Lebensmittel — den Verkaufsfla-

chenvergleich eines lblichen Drogeriefachmarktes mit den Bestandsverkaufsflachen in der Ge-

samtstadt Prenzlau und der Innenstadt.

GMASX
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Tabelle 5: Verkaufsflachenvergleich Drogeriefachmarkt mit Bestandsverkaufsflachen

in Prenzlau
Verkaufsflachen- Verkaufsflachen- Verkaufsflachenver-
) aufteilung bestand gleichin %
Verkaufsflachen- Drogeriemarkt* in m2 VK Drogeriemarkt zu...
aufteilung p | q |
renzlau -
in m2 VK in% avonin Prenzlau Innenstadt
Insgesamt nenstadt
Verkaufsflache insg. 600 100
davon Lebensmittel 100 12 14.325 1.975 <1 6
davon Gesundheit / 345 58 1.895** 770 18 45
Korperpflege
davon Bekleidung 40 17 5.640 2.405 2 2
davon Haushaltswaren 70 3 1.300 610 <1 11
davon Tiernahrung 20 7 630 - 5 -
davon Foto / Zubehor 25 4 1.280 210 2 12

*Verkaufsflichenaufteilung Betriebstyp Drogeriefachmarkt mit ca. 600 m? Verkaufsfliche, ca.- Werte; **inkl.
Verkaufsflachen von Apotheken / Sanitdtshauser

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Im Vergleich der geplanten Verkaufsflichen mit den bestehenden Verkaufsflachen fiir Gesund-
heit / Korperpflege in Prenzlau wird deutlich, dass sich insbesondere gegeniiber Betrieben in der
Innenstadt ein erheblicher Zuwachs der Verkaufsflache um ca. 45 % stattfinden wiirde. Dies re-
lativiert sich, wenn auch die Randsortimente der Prenzlauer Lebensmittelmarkte bzw. deren Ver-
kaufsflachen fir Drogeriewaren mit einbezogen werden. Hervorzuheben sind hier v. a. Kaufland
und Marktkauf, die zusammen ber rd. 900 m? Verkaufsflache fur Drogeriewaren verfiigen. Den-
noch sind erhebliche Verschiebungen der Angebotsschwerpunkte im Fachhandel zu erwarten,
was insbesondere den Anbieter Rossmann in der innerstadtischen Friedrichstral3e betrifft. Eine

nachhaltige Schwachung dieses pragenden Anbieters kann daher nicht ausgeschlossen werden.

7. Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen und der Gegen-
Uberstellung der in Prenzlau bestehenden mit den am Turmcarré geplanten Verkaufsflachen fiir

Drogeriewaren sind folgende Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Y 4 Der iberwiegende Teil des durch den verlagerten und erweiterten Aldi-Markt zusatz-
lich generierten Umsatzes mit Lebensmitteln wird gegeniiber den Wettbewerbsbetrie-
ben in Prenzlau umverteilt (insg. ca. 0,9 Mio. €, Umsatzumverteilungsquote ca. 1 —
2 %). Differenziert nach Standortlagen bzw. zentralen Versorgungsbereichen in Prenz-

lau liegen die Umsatzumverteilungseffekte auf einem ahnlich niedrigen Niveau und

GMASX
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dirften in der Realitdt nicht nachweisbar sein. Nennenswerte Umsatzverluste beste-
hender Anbieter sind auch im Einzelfall nicht zu erwarten. Eine Gefdahrdung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der wohnortnahen Versorgung in Prenzlau durch Be-
triebsschlieBungen ist aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen von ca.

1 -2 % auszuschliefRen.

Im Falle einer Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit ca. 1.800 m?
Verkaufsflaiche werden insg. ca. 5,5 Mio. € im Lebensmittelbereich gegeniiber den
Wettbewerbsbetrieben in Prenzlau umverteilt (Umsatzumverteilungsquote ca. 8 —
9 %). Aufgrund der Hohe der Umsatzumverteilungen und der bereits angespannten
Wettbewerbssituation in Prenzlau sind Auswirkungen auf einzelne Anbieter daher
moglich. Im Falle eines bedeutenden Nahversorgungsbetriebes bzw. eines pragenden
Magnetbetriebes im zentralen Versorgungsbereich sind daher schadliche stadtebauli-

che Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht grundsatzlich auszuschlieRen.

Eine deutliche Reduzierung der geplanten Verkaufsfliche des Vollsortimenters (ak-
tuell geplant ca. 1.800 m? Verkaufsflache) und damit eine niedrigere Umsatzprognose,
die infolge dessen zu geringeren Umsatzumverteilungen fiihrt, sollte diese Einschat-
zung aber dndern. Generell wiirde eine weitere Konzentration von pragenden Lebens-
mittelanbietern im nordlichen Bereich der Innenstadt eine Verschiebung der Kunden-
frequenzen weg von der ohnehin schon schwacher frequentierten sidlichen Stein-
stralRe flihren. Hier wére ein Gegenpol i. S. eines Magnetbetriebs zu entwickeln oder

zu starken.

Im Nichtlebensmittelbereich werden sowohl durch die Aldi-Erweiterung als auch im
Falle einer Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters nur moderate Umsatzum-
verteilungseffekte zu erwarten sein. (Aldi: ca. 0,2 — 0,3 Mio. € / Lebensmittelvollsorti-
menter: ca. 0,6 Mio. €). Diese werden v. a. gegenliber den anderen Lebensmittelmark-
ten (Randsortimente) und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniliber den sonsti-
gen Anbietern (z. B Fachmarkten) iberwiegend innerhalb des Einzugsgebietes wirk-
sam. Diese sind jedoch als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Viel-
zahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nach gutachterlicher Einschatzung
sind vor dem Hintergrund der bereits hohen Verkaufsflichenausstattung in Prenzlau
Auswirkungen in den betroffen Warengruppen einzelbetrieblich unterhalb der nach-

weisbarkeitsschwelle (< 0,1 Mio. €).

Die mogliche Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit ca. 600 m? VK wiirde ins-
besondere fir die innerstadtischen Anbieter im Drogeriewarenbereich (v. a. Ross-
mann) ein deutliche Wettbewerbsverscharfung eintreten. Eine Verschiebung des An-

gebotsschwerpunktes zum Standort Turmcarré, die als Folge eine Schwachung der
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zentralen und slidlichen Geschéftsstralen (FriedrichstraRe / SteinstralRe) zur Folge hat,
ist daher zu befiirchten. Die Ansiedlung ist daher durch den Gutachter nicht zu emp-

fehlen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Verlagerung und Erweiterung des
Aldi-Marktes an den Standort Turmcarré zu keinen schadlichen Auswirkungen auf die
Einzelhandels- und Stadtstruktur Prenzlaus fuhrt, sondern vielmehr einer Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation dient. Eine Neuansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters mit ca. 1.800 m? Verkaufsflache ist dagegen als stadtebaulich kritisch ein-
zuschéatzen. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung
sind nicht auszuschlieBen. Hier ist eine deutliche Verkleinerung der geplanten Ver-
kaufsflaiche geboten, wobei die Angebotsstarkung der nordlichen Innenstadt eine
Schwachung der Steinstralle bedeuten kann. Die Prifung einer Drogeriefachmarkt-
Ansiedlung kommt zu dem Ergebnis, dass insbesondere der innerstadtische Magnet-
betrieb Rossmann im Bestand gefdhrdet sein kann. Die Ansiedlung ist daher durch den

Gutachter nicht zu empfehlen.

Raumordnerische Bewertungskriterien

Im Rahmen der Bewertung potenzieller raumordnerischer Auswirkungen der geplanten Um-

strukturierung des Turmcarres in Prenzlau sind die Ausfiihrungen des Landesentwicklungsplans

Berlin-Brandenburg (LEP B-B) insbesondere die Festlegungen im Plansatz 2.9 zu beachten (vgl.
Kapitel I., 5.1):

V' 4

Konzentrationsgebot (LEP B-B Ziel 4.7 (Z) (1)): GroRflachige Einzelhandelseinrichtun-
geni.S.von § 11 Abs. 3 BauNVO sind (vorbehaltlich Ziel 4.7 (6)) nur in zentralen Orten
zuldssig. GemaR LEP B-B Ziel 2.9 (Z) ist Prenzlau als Mittelzentrum ausgewiesen. Das
als grofRflachig einzustufende Vorhaben ist demnach zuldssig. Das Konzentrationsge-

bot wird eingehalten.

Integrationsgebot (LEP B-B Grundsatz 4.8 (G)): Die Charakteristik des Mikrostandortes
Turmcarré entspricht der Definition des LEP B-B Plansatz 4.8 (G) (2) als gewachsene
zentrale Lage im Siedlungsbereich. Direkt nordlich angrenzend an die Einkaufsinnen-
stadt im Bereich Dr.-Wilhelm-Kilz-StraRe / FriedrichstraRe und innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches (gem. Fortschreibung des Einzelhandelskonzept Prenzlau
2016) positioniert ist der Standort eindeutig dem Kernbereich Prenzlaus zuzuordnen.

Das Integrationsgebot wird eingehalten.

Kongruenzgebot (LEP B-B Ziel 4.7 (3)): Der Einzugsbereich des Standortes Turmcarré

umfasst neben dem Stadtgebiet auch umliegende Gemeinden im Mittelbereich des
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Mittelzentrums Prenzlaus. Damit (iberschreitet der Einzugsbereich nicht den Verflech-

tungsbereich des Zentralen Ortes. Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Y 4 Beeintrachtigungsverbot (LEP B-B Ziel 4.7 (2)): Die Verlagerung und Erweiterung des
Aldi-Marktes an den Standort Turmcarré fiihrt zu keinen schadlichen Auswirkungen
auf die Einzelhandels- und Stadtstruktur Prenzlaus, sondern dient vielmehr einer Ver-
besserung der Nahversorgungssituation. Eine Neuansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters mit ca. 1.800 m? Verkaufsflache ist dagegen als stadtebaulich kritisch ein-
zuschatzen. Stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Prenz-
lau sowie auf die wohnortnahe Versorgung sind in der vorgesehenen Konzeption nicht
auszuschlieBen. Bei Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes sind méglicherweise in-
nerstadtische Magnetbetriebe (Rossmann) im Bestand gefdhrdet. Die Ansiedlung ist i.
S. des Beeintrachtigungsverbot nicht zu empfehlen. Die Einhaltung des Beeintrachti-

gungsverbot ist daher wie folgt einzuschatzen:

= Verlagerung und Erweiterung Aldi auf ca. 1.200 m? VK -> Beeintrichtigungsverbot

wird eingehalten.

* Neuansiedelung Vollsortimenter mit ca. 1.800 m? VK -> Beeintrachtigungsverbot

wird nicht eingehalten.

* Neuansiedelung Drogeriefachmarkt mit ca. 600 m? VK -> Beeintrachtigungsverbot

wird nicht eingehalten.
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