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Vorbemerkung

Im September 2018 erteilte die Stadt Prenzlau der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Dresden, den Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
aus dem Jahr 2016. Ziel der Uberarbeitung ist es, die vorhandenen Leitlinien und Strategien fiir
die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in Prenzlau zu Gberpriifen und ggf. anzupassen.
Weiterhin soll auf aktuelle Entwicklungsabsichten im Einzelhandel eingegangen werden, welche
insbesondere die geplante Verlagerung des Lebensmittelmarktes Aldi innerhalb der Stadt Prenz-

lau betreffen.

Bereits mit dem Einzelhandelskonzept im Jahr 2016 wurde die Uberlegung einer Verlagerung des
Aldi-Lebensmittelmarktes an einen Standort im Turmcarré dokumentiert, die aber nicht umge-
setzt wurde und nunmehr nicht weiter verfolgt wird. Als Alternative besteht jetzt die Absicht, den
Anbieter Aldi am Standort KietzstraRRe anzusiedeln. Da dieser Standort nicht Bestandteil des Ein-
zelhandelskonzeptes 2016 ist, wird dessen Fortschreibung erforderlich. Mit dem vorliegenden
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Prenzlau 2019 werden die kommunalen Entwicklungsziele
bzw. stadtplanerischen Grundlagen im Hinblick auf dieses Vorhaben gepruft und darauf aufbau-
end eine Empfehlung zur Anpassung abgeleitet. Dazu kann auf die vertiefende Untersuchung des
Verlagerungsvorhabens von Aldi an die KietzstraRe im Hinblick auf dessen stadtebauliche Ver-
traglichkeit zuriickgegriffen werden, die als eigenstandiges Gutachten , Auswirkungsanalyse zur
geplanten Verlagerung von Aldi in Prenzlau, KietzstraRe” parallel durch die GMA erarbeitet

wurde.

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 fliir 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 18.01.2019
DTE SFL wym
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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 KietzstraRe, ist die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
flr die Stadt Prenzlau aus dem Jahr 2016 erforderlich. Mit der Aktualisierung der Studie erhalt
die Stadt Prenzlau ein informelles Planungsinstrument, welches als Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Prenzlau 2019 die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels am Standort erértert und Rah-

menbedingungen definiert.

Dabei werden die wesentlichen Aussagen aus dem Jahr 2016 (u. a. Definition und Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche, Ausweisung der Nahversorgungsstandorte, Sortimentsliste fir
die Stadt Prenzlau) Uberprift, deren Grundlagen aktualisiert und bestehende Branchen- und
Standortpotenziale herausgearbeitet. Gleichzeitig wird auf Grundlage der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes und der ergdnzenden Auswirkungsanalyse eine Einordnung des Vorhabens

am Standort KietzstraRe in das gesamtstadtische Einzelhandelsgefiige gegeben.?
Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

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 zukiinftige Einzelhandelsent-

wicklung in Prenzlau

Y 4 Uberpriifung und Anpassung der Empfehlungen fiir die Fortschreibung des Einzelhan-

delskonzeptes Prenzlau (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption)
Y 4 Uberpriifung der Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

Y 4 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur und zur Ausweisung der

Nahversorgungsstandorte inklusive Steuerungsempfehlungen

Y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Dazu hat die GMA eine vertiefende Untersuchung als eigenstdandiges Gutachten erstellt: ,Vertraglichkeits-
analyse zum geplanten Neubau eines Aldi Lebensmittelmarktes in Prenzlau, KietzstraRe”
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau
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GMA-Zusammenstellung 2019, schematisches Beispiel

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 zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-

dungswirkung gegeniber Dritten dar.

GMAZSX
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Durch einen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung wird diese informelle Planungs-
grundlage zu einem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rah-

men der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Um das Gewicht des Einzelhandelskonzeptes nicht zu mindern, soll die Stadt bei zukiinftigen Ent-
scheidungen zur Einzelhandelssteuerung konsequenterweise nicht oder allenfalls nur im begrin-
deten Ausnahmefall abweichen, um das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung nicht in Frage zu stellen.

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 Angebotssitu-
ation wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Uberpriifung bzw. Neuaufnahme der Verkaufs-

flaichen® aller Einzelhandelsbetriebe im Oktober 2018 im gesamten Stadtgebiet erfasst. * Dazu

2 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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konnte die GMA auf den Datenbestand des Einzelhandelskonzeptes 2016 zuriickgreifen und hier

mogliche Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft erfassen.

Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fr
die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in

nachfolgender Tabelle 1 aufgeflihrten Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Branche

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf,

Zeitschriften

Biicher, Schreib- / Spielwa-
ren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Unterhaltungselektronik /
Multimedia

Elektrohaushaltsgerate
Haushaltswaren, Heimtexti-

lien

Mobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2019

Sortimente

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

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Sanitdtswaren, Arzneimittel und
apothekenibliche Waren

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften

Bicher, Schreib-, Papierwaren, Buroartikel (inkl. Biromaschinen),
Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Le-
derwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sport (Bekleidung,
Schuhe)

Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smartphones), Unter-
haltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), In-
formationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

sog. weille Ware wie Spiil- oder Waschmaschinen, Kiihlschranke,
Herde etc.

Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwésche, Bettwasche, Bett-
waren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Mobel (inkl. Matratzen), inkl. Gartenmobel, Badmadbel, Spiegel, Ki-
chenmobel / -einrichtung, Antiquitdten, Kunst, Rahmen, Bilder,
Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sa-
nitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),
Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

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

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor,

-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Mu-
sikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen, Stempel,
Briefmarken, Nahmaschinen)

Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von Prenzlau auf zwi-
schenzeitliche Veranderungen Uberprift und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den
zentralen Lagen. Die Analyse der stadtebaulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit den
vorhandenen Nutzungen einen unerlasslichen Arbeitsschritt fiir eine sachgerechte Abgrenzung

der zentralen Versorgungsbereiche in Prenzlau dar.

GMASX
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4, Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

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

Standortwahl des Einzelhandels malgeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Atmosphire [ Stadtebau
Forderungen Ambiente
der Unternehmen abin die Mitte Kundenwiinsche
Handel mit Preis, Qualitat;
System Nzhe, Erlebnis
Demografischer
Wanke] alter, bunter, 5
weniger
;nfrl‘.at:b.ewerb’ Pkw, zu Ful3, Rechtliche, planerische
R pEIEE Rahmenbedingen
Konkurrenz look, smell, Erreichbarkeit /
=l Mobilitat
Internet

GMA-Darstellung 2019

4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 523 Mrd. €
Jahresumsatz® (vgl. Abbildung 3) ist der Handel Deutschlands drittstirkste Wirtschaftsgruppe®;

etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden’.

5 Quelle: EHI Koln, handelsdaten aktuell 2018.

Quelle: Destasis, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.

gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.

10
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Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland
(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)
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Quelle: EHI KéIn, Handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung 2019

Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-
kennzeichnet (vgl. Abbildung 4); in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich
verringert und war zwischenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar durch einen
leichten Riickgang gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Ein-
zelhandelsumsatzes; hier ist 2009 ein Riickgang zu verzeichnen gewesen (vgl. Abbildung 3), der

jedoch durch ein kontinuierliches Wachstum bis 2011 ausgeglichen werden konnte.

Abbildung 4: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2002-2016

123,7
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Quelle: EHI KéIn, handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung 2019
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4.1.1 Starker Riickgang der Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschéafte 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,
welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der Online-

Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.
4.1.2 Warenhduser, 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, Elektronikmarkte 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 an allen Shoppingcentern bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil durch Neueréffnun-
gen auf ca. 85 % zwischen den Jahren 2011 und 2015.%° Gerade die Shops in den Centern traten
in den Wettbewerb mit ahnlichen Textilangeboten in den Warenhé&usern, auch fiir Shoppingcen-
ter zeichnet sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum

und steigender Revitalisierungsbedarf ab.™
4.1.3 Internethandel

Wahrend der stationare Einzelhandel zwischen 2007 und 2017 nur ein leichtes Plus verzeichnete,
verdoppelte der Versandhandel (inkl. Online-Handel) seinen Umsatz; der Online-Handel weist so-

gar eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf.

GMA-Grundlagenforschung.

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:
Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

10 Quelle: EHI K6ln, Handelsdaten aktuell 2016

u Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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Abbildung 5: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland
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* Daten des bevh als Prognose / Quelle: Handelsdaten aktuell 2018; bevh, GMA-Darstellung 2019

Flr das Jahr 2018 geht der bevh von einem Gesamtumsatz fiir den Versandhandel von 67,3 Mrd.
€ aus (vgl. Abbildung 5). Vergleicht man den Wert des Online-Handels It. bevh im Jahr 2017 von
62,2 Mrd. € mit dem Umsatz des gesamten Einzelhandels fiir 2017, so liegt der Anteil des Online-
Handels bei rd. 12 %. Allerdings schwanken die Anteile des Online-Handels je nach Branche stark.
Wahrend im Bereich Consumer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von fast 20 %
erreicht werden, liegt im Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei rd. 3 %. Insbe-
sondere der Lebensmitteleinzelhandel, der einen Grofteil der Umséatze im gesamten Einzelhan-

del reprasentiert, weist mit unter 1 % immer noch sehr geringe Anteile im Online-Handel auf.

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

bzw. aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion For Home, Zalando).

GMAZSX
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Abbildung 6: Anteil Online-Handel am Umsatz einzelner Branchen
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Quelle: IFH Koln, Branchenreport Online-Handel 2014, GMA-Darstellung 2019

4.1.4 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Ergdnzend zu Supermarkten und GroRflachenkonzepten haben sich in Deutschland discountori-
entierte Angebotsformen entwickelt und fest etabliert. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-
zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Sie verfligen aktuell Giber einen Markt-
anteil im Lebensmittelsektor von ca. 45 %*2. Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels haben in den vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche Entwicklung genom-
men. Supermarkte und SB-Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschifte hingegen
verzeichneten einen deutlichen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Le-
bensmittelgeschifte von ca. 11.200 im Jahr 2010 auf etwa 8.650 Geschéfte in 2017%.

Als Standorte fiir grof3flachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser werden i. d. R. La-
gen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und mit groRBen Stellplatz-
kapazitdten praferiert. Im Rickblick beglinstigte der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhan-
del lange die groRReren Zentren. In den einwohnerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzentren

fand zunachst in vielen Fallen eine Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes statt, was v.a. im land-

2 Quelle: EHI KéIn, handelsdaten aktuell 2017.

13 ebd.
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lichen Raum zu groReren Wegstrecken fiihrte. Mittlerweile ist mit der fortschreitenden Verdich-
tung der Filialnetze eine gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobachten. So riicken verstarkt

auch kleinere Kommunen in den Fokus der Betreiber.

Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

(Auswahl)
. GroRer Supermarkt /

Daten Discounter Supermarkt SB-Warenhaus
Verkaufsfliache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 80 — 85 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 - 4.000 ca. 10.000 - 15.000 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundstick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2019, ca.-Werte
4.2 Entwicklungen auf Nachfrageseite
4.2.1 Demographische Entwicklung

Gesellschaftliche sowie demographische Verdanderungen vollziehen sich mit groRer RegelmaRig-
keit, genannt seien etwa die im Rahmen der Demografieentwicklung prognostizierte Schrump-
fung der Bevélkerung durch das niedrige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und
die demographische Alterung oder die wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Verklei-

nerung der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe.

Des Weiteren lasst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen.
So verzeichnen Metropolregionen hohe Zuwanderungsgewinne, viele landliche Rdume hingegen
Abwanderungsverluste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus den
neuen in die alten Bundeslander. Nachdem sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orien-
tiert, ist der kleinrdaumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksam-

keit zu schenken®®.
4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitats-
niveaus geflhrt; gleichzeitig profitieren an manchen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen
Segments von einer in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem lasst sich der
Kunde immer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich in den letzten Jahren der

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

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.
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Typus des , hybriden Verbrauchers” herausgebildet (vgl. Abbildung 7). Er erwirbt beim selben
Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im Anschluss Billigprodukte beim Discoun-
ter. Dies fuhrt — in Kombination mit der zunehmenden Mobilitdt der Bevélkerung — zu einer deut-

lichen Reduzierung der Kundenbindung im Einzelhandel, die wiederum alternative Bezugsquellen

wie z. B. den Online-Handel beginstigt.

Abbildung 7: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des

»hybriden” Verbrauchers

Discount-Shopping

Discounter / Billigliden weiter auf dem Vormarsch - i
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Bedeutungszunahme von Lieferdiensten -
verstarkte Werbung -
Neukauf von Produkten statt Reparatur -
mehr Einzelverpackungen -

No parking, no business

Abnahme der Einkaufsfahrten / One Stop-Shopping -
VergroRerung des eigenen Aktionsradius -

erhohter Parkplatzbedarf im Einzelhandel -

Netz statt Tiite
ebay, Zalando usw. als Alternative -
zum stationaren Einzelhandel
Information im stationaren Handel, Kauf online -

GMA-Grundlagenforschung 2019

Entertainment-Shopping
Ausgaben fir Freizeit nehmen zu Lasten des Handels zu
,Retail-Theatre™ Steigende Anforderungen an das Erlebnis Einkaufen
Unterhaltungsaufgabe des stationdren Einzelhandels

Trust-Shopping
Aufwand bei der Produktsuche begrenzt
Kauf bei Anbietern, die scheinbar giinstig sind

Stirkeres Qualitdts- und Regionalbewusstsein
steigende Nachfrage nach Bioprodukten
Riickbesinnung auf die eigene Region / die eigene Stadt
verstarkte Nachfrage nach regionalen Produkten

Nachhaltigkeit / Sicherheit / Sauberkeit
Verzicht auf Plastiktiiten im Handel
Bedeutung umweltfreundlicher / verantwortungsbewusster
Produktionsprozesse nimmtzu
hohes Sicherheits- und Sauberkeitshediirfnis
starkere Wahrnehmungvon ,,stérenden” Randgruppen

Multi-Ch ling / Showr: ing
Online-Angebote stationdrer Einzelhdndler und umgekehrt
Auswahlim Ladengeschaft, Lieferung nach Hause / in den Laden
Informationsabruf online, Kauf im stationaren Handel

4.3 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demographischen Veranderungen
hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdaten durch Einzelhandelsunter-
nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgelst. 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 und zu einer Ausdiinnung des
Versorgungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als Gegentrend

Iasst sich die Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funktionieren jedoch

nur in stark frequentierten Innenstadten und Ortszentren.

Y 4 Die groRe Bedeutung des Online-Handels hat in den deutschen Innenstadten bereits

zu Frequenzriickgdangen 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 (z. B. durch Spielhallen) und Leerstandsbildung

auf.

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

laufige Gesamtmarktanteile.

In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzel-
handelskonzept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete flir den Einzelhandel festgelegt und

eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusitzlicher Handelsflichen vorgenommen?®>.
4.4 Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Bericksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wach-
senden Bedeutung des Online-Handels wird die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels maR-
geblich durch das Zusammenwirken des stationdren Handels mit digitalen Vertriebskanalen be-
stimmt. Darliber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch stérker unter
dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass
der Einzelhandel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tendenzen wie dem de-
mografischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rech-

nung tragt.

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

fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalen darstellen:

Y 4 Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte
Die Verschmelzung des stationaren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebska-
nalen wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und
neuen Social-Shopping-Anwendungen, lber die der Kunde Punkte o. 4. sammelt oder
Coupons erhalt (wie z. B. ,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele
Handler setzen mittlerweile auf das Prinzip ,,Click&Collect”, wobei die Bestellung on-
line abgewickelt wird, die Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann.
Damit auch mittelstandische Einzelhandelsunternehmen Online-Shops oder digitale
Schaufenster einrichten kénnen, wurde von einigen Stadten Projekte unter dem Na-

men ,,Online-City” oder ,Digitale Einkaufsstadt” ins Leben gerufen.

Y 4 Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung
Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohl-
flhlfaktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt
darstellen (z. B. McTrek). Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tab-
lets) als zuséatzliche Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores
kostenfreies WLAN angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shop-
ping-Anwendungen, welche (iber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.

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

der européischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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4.5

Verkaufsflaichen wachsen moderat

Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den zurlickliegenden Jahren eher mo-
derat. In einigen Branchen sind Flachenbereinigungen festzuhalten; so wurden in den
vergangenen Jahren groRRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen,
Elektrofachmarkte eréffnen auf deutlich kleineren Flachen als noch vor 10 Jahren und

auch der stationare Schuhhandel spiirt die Konkurrenz des Online-Handels.

Filialisierungswelle halt an
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die

Marktbedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Lebensmittelhandel im Wandel

Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue
Vertriebswege Uber Lieferdienste und Drive-Ins fiihren zu einer Erneuerung des klassi-
schen Lebensmitteleinkaufs und férdern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a.
Kochhauser). Auch in dieser Branche werden Omni-Chanel-Konzepte eingesetzt. Ne-
ben dem Prinzip ,Click&Collect” kénnen Lebensmittel online bestellt und mit einem

Lieferdienst in einer bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.

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

Marktanteile weiter ausbauen.

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:

' 4

Suburbanisierung der Handelsstandorte: In der Folge der Suburbanisierung insbeson-
dere der Wohnfunktion zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der in der Regel
groRflachigen Handelsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es zunehmend
zu einer Verselbststandigung und Zunahme der Eigenzentralitat von raumlich isolier-

ten Einzelhandelsstandorten.

Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende ,Eigendynamik der
Standorte” bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen insbesondere in
Mittel- und Kleinstadten, aber auch in Stadtbezirken / Quartierslagen. In der Folge ab-
gewanderten Grundversorgungseinrichtungen I6sen sich zunehmend auch die ergan-

zenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote auf. Dieser Prozess kann zu einer

GMASX
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umfangreichen Auflosung raumlicher Strukturen und damit einhergehend der Qualitat

der jeweiligen Bereiche sowohl als Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort fiihren.

4.6 Bedeutung verschiedener Betriebstypen fiir die Nahversorgung

Die Lebensmittelmarkte sind als Haupttrager der Nahversorgung zu klassifizieren. Weitere Be-
triebe des kurzfristigen, taglichen Bedarfs kommen erganzend hinzu. Die verschiedenen Betriebs-
typen unterscheiden sich dabei in einer Vielzahl von Kriterien. Dies betrifft nicht nur die Verkaufs-
flachengrofRe, sondern auch die Sortimentszusammensetzung sowie den Bedeutungsgrad fiir die

wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung). Diese Aspekte gehen aus folgender Ubersicht fiir die

gangigen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels hervor.

Ubersicht 1: Wesentliche Trager der Nahversorgung und Einordnung der Nahversor-
gungsfunktion (i. S. der fuBldufigen Erreichbarkeit)
Betriebstyp Verkaufs- Sortiments- durchschnittliche Einordnung der Nahversorgungs-
flachen- schwerpunkt! Anzahl der funktion
gréRe in Artikel’
mZ
SB-Waren- > 5.000 Lebensmittel 16.470 (34 %) aufgrund der meist groRen Ver-
haus Nonfood 1* 7.900 (16 %) kaufsflachen ist der Betriebstyp oft
Nonfood I1** 25.400 (50 %) nur schwer in zentralen Lagen in-
Frischeanteil 8% Gesamt: 48.870 tegrllerbar; spricht )Ne'ltes Einzugs-
gebiet an, daher haufig nur ge-
ringe Nahversorgungsfunktion
Grol3er 2.500 - Lebensmittel 15.730 (62 %) aufgrund hoher Flachenanforde-
Supermarkt 5.000 Nonfood I* 4.825 (20 %) rungen haufig nur schwer in
Nonfood I1** 4.450 (18 %) Wohngebietslagen integrierbar
Frischeanteil Gesamt: 25.005
17 %
Supermarkt 1.500 - Lebensmittel 8.995 (76 %) maRgeblicher Trager der Nahver-
2.500 Nonfood 1* 2.030 (17 %) sorgung; haufig Magnet und Fre-
Nonfood I1** 805 (7 %) quenzbringer in Neben- und Nah-
Frischeanteil Gesamt: 11.830 versorgungszentren und auch klei-
nen Gemeinden
21%
Discounter 800 - Lebensmittel 1.755 (76 %) in Standort- und Anbieterabhan-
1.300 Nonfood 1* 265 (9 %) gigkeit teils wichtige Nahversor-
Nonfood I1** 275 (15 %) gungsfunktion
Frischeanteil Gesamt: 2.295
28%
Lebens- i.d.R. Metzgerei- und  keine Angaben Rickgrat der Nahversorgung, v. a.
mittel- <100 Backereiartikel im landlichen Raum und in peri-
handwerk pher gelegenen Stadtteilen; z. T.
inkl. Ergdnzungssortimente
1 in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2018; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spie-

geln den allgemeinen Markttrend wider.

*

Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege

*k Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig)
GMA-Darstellung 2019
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5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

5.1 Landesplanung

Fir die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroBprojekten in Brandenburg sind — ne-
ben den einschlagigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO — die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung, festgelegt im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009 (LEP B-B)

sowie und die Aussagen des Einzelhandelserlasses 2014 heranzuziehen.

Der derzeit verbindliche Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz

2009 fiihrt in Plansatz 4.7 (Z) zu groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen folgende Ziele aus:

»(1) Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind vorbehaltlich des Absatzes 6 nur in Zentralen
Orten zulassig (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 Beeintrdchtigungs-
verbot).

(3) Neue oder zu erweiternde groRflachige Einzelhandelseinrichtungen missen
dem zentraldrtlichen Versorgungsbereich und der zentralortlichen Funktion
entsprechen (Kongruenzgebot).

(5) Vorhandene oder genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen, die im
Widerspruch zu den Absatzen 1 bis 4 stehen, kdnnen verandert werden, wenn
hierdurch die genehmigte Verkaufsflaiche sowohl insgesamt als auch fiir zen-
trenrelevante Sortimente (Tabelle 4 Nummer 1) nicht erhoht wird (...).

(6) Die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Absatz 1 auBerhalb Zentraler Orte zulassig, 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 wohngebietsbe-
zogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben auBerhalb Zentraler Orte dienen
ganz Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene
Verkaufsflache 2500 Quadratmeter nicht tberschreitet und auf mindestens 75
Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4
Nummer 1.1 angeboten werden.”

Der LEP Berlin-Brandenburg nimmt beziiglich zentrenrelevanter Sortimente fiir die Nahversor-
gung eine Einstufung vor. Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren sowie Apotheken, medizi-
nische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieRlich Drogerieartikel) sowie Biicher, Zeit-
schriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf dienen ganz tGberwiegend der Nahversor-

gung.t®

Aktuell wird das Planwerk unter dem Titel Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-

Brandenburg (LEP HR) fortgeschrieben, wobei der 2. Entwurf bereits in Auslage war. Damit ist

16 LEP Berlin-Brandenburg 2009, Begriindungen Tabelle 4.
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der LEP HR als Belang der Raumordnung zu beriicksichtigen. Mit dem Erlangen der Rechtsver-

bindlichkeit 16st er zukiinftig den LEP B-B ab. Er hat das Ziel, als iberortliche und zusammenfas-

sende Planung fiir den Gesamtraum beider Lander die Grundordnung des LEPro 2007 zu konkre-

tisieren. Der LEP HR in seiner Entwurfsfassung vom 19.12.2017 fiihrt zu grof3flachigen Einzelhan-

delseinrichtungen folgendes aus:

2L 2.6

227

G238

Z2.10

G211

22.13

Bindung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GrofRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentra-
tionsgebot).

Schutz benachbarter Zentren

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang
die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentra-
ler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevodlkerung in benachbarten Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten sollen der zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongru-
enzgebot).

Umgang mit Bestandssituationen

Vorhandene genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen, die im
Widerspruch zu den Plansatzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8 und Z 2.9 stehen, kdnnen
verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl
insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige
zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nr. 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird.
Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direkt-
verkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G: 2.1 bleibt unberihrt.

Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafr
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 % der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

Einordnung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler
Orte

(1) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevan-
ten Sortimenten gemaR Tabelle 1 Nr. 1.2 sind nur in zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig (Integrationsgebot).

(2) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment gemaR Tabelle 1 Nr. 2 sind auch auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufs-
flache fur zentrenrelevante Randsortimente 10 % nicht Uberschreitet.
GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sorti-
ment fir die Nahversorgung gemaR Tabelle 1 Nr. 1.1 sind auch auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zulassig.
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(3) Vorhandene genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen
verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache so-
wohl insgesamt als auch fir nahversorgungsrelevante Sortimente und
sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nr. 1.1 und 1.2) nicht
erhoht wird. G 2.11 bleibt unberthrt. Durch die Veranderung darf keine
Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von
Z 2.9 erfolgen.

Z22.14 Einzelhandelsagglomeration

Der Bildung von Agglomerationen nicht groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsberei-
che ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).”
Der Einzelhandelserlass (Runderlass vom 17.06.2014) des Ministeriums fir Infrastruktur und
Raumordnung 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 o-
der zur Erweiterung grof¥flachiger 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 Raumordnungsplédnen (zurzeit Landesentwicklungsprogramm und Lan-
desentwicklungspldne) in der jeweils geltenden Fassung festgelegten Ziele und
Grundsatze der Raumordnung. Hinweise fiir die Anwendung sind den jeweiligen Be-
griindungen zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zu entnehmen.”

5.2 Regionalplanung

Die Planungsregion Uckermark Barnim, verfiigt derzeit nicht Gber einen rechtskraftigen inte-
grierten Gesamtregionalplan. Der sachliche Teilplan ,zentralortliche Gliederung, Siedlungs-
schwerpunkte und Landliche Versorgungsstandorte” enthédlt Aussagen zur regionalen Zentren-
struktur und wurde zwar im Juni 1997 genehmigt, allerdings mit den Festsetzungen zur zentral-
ortlichen Gliederung im LEP 2009 abgel6st. Dariiber hinaus existiert ein sachlicher Teilplan ,,Wind-
nutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung” (2016). Beide Teilplane enthalten keine Gber die
Festsetzungen des LEP hinausgehenden Aussagen zur Steuerung von Einzelhandelsentwicklun-
gen, sodass in der Region Uckermark Barnim derzeit keine verbindlichen Aussagen zur Einzelhan-

delsentwicklung auf regionaler Ebene existieren.

Far die Planungsregion besteht ein Aufstellungsbeschluss vom 11.04.2016 zur Erarbeitung eines
integrierten Regionalplans fiir die Region Uckermark-Barnim. Dazu wird vorgelagert ein Leitbild-
prozess durchgefiihrt. In Anlehnung an den 2. Entwurf des LEP HR sind hier u. a. Grundfunktionale
Schwerpunkte (GSP) vorgesehen, wobei einzelnen Gemeinden bzw. Ortsteilen zusétzliche Optio-
nen fir die Entwicklung von groRflachigem Einzelhandel zur Sicherung der Grundversorgung zu-

gestanden werden soll. Fiir den Mittelbereich von Prenzlau sollen insbesondere Briissow,

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

22



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Prenzlau 2019

Gramzow, Schénermark, Furstenwerder und Werbelow das Mittelzentrum Prenzlau bei der Si-
cherung der flachendeckenden Grundversorgung unterstiitzen. Die Stadt Prenzlau bleibt aber
weiterhin das Rlckgrat der Region bei der Daseinsvorsorge fiir den weitergehenden Bedarf im

Einzelhandel.
5.3 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
5.3.1 Gebiete mit Bebauungspldanen (§ 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 zul3ssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-, Misch-,
Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

Y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zuge-

lassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Flr EinzelhandelsgroRRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind au3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig zu erfolgen:

J Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache)

dann:

Y 4 Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zuladssig (die
Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache

1.200 m? Uberschreitet).
5.3.2 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 Grundstticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart

der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
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darfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfiillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-

erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Moglichkeit ge-
schaffen, Gber § 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.
5.3.3 Besonderes Stdadtebaurecht

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.

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 Grundstiickseigentimer 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 Gbernimmt bedeutende Versorgungsfunktionen fiir das nordostliche Brandenburg.
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Karte 1: Lage von Prenzlau und zentralortliche Struktur der Region
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Zum landesplanerisch festgelegten Mittelbereich Prenzlaus gehdren die Flachengemeinden
Uckerland, Nordwestuckermark sowie die Gemeinden der Amter Briissow (Uckermark) und
Gramzow.! Die Bundeshauptstadt Berlin (Oberzentrum) liegt ca. 100 km?*® siidlich. Das néchst
gelegene Oberzentrum in Mecklenburg-Vorpommern Neubrandenburg ist ca. 55 km entfernt.
Die polnische Stadt Stettin (Szczecin), die Hauptstadt der der Woiwodschaft Westpommern
ist, liegt ca. 55 km 0stlich.

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 Uckermarkischen Verkehrsgesell-
schaft mbH (UVG) regional zu erreichen. Die innerortliche Verbindung wird durch Stadtbuslinien

hergestellt.

Die Siedlungsstruktur Prenzlaus ist als dispers zu bezeichnen. Den Einwohnerschwerpunkt bildet
die Kernstadt, wo ca. 88 % der insgesamt ca. 19.570 Einwohner leben’®. Daneben besteht die
Stadt aus 19 landlich gepragten, bis zu 10 km rdumlich abgesetzten Gemeindeteilen, die sich ne-
ben der Kernstadt auf acht Ortsteile mit nur geringen Bevoélkerungszahlen verteilen. Die grofSten
Ortsteile sind Dedelow (ca. 590 Einwohner) und Schonwerder (ca. 360 Einwohner). Die Kernstadt

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

Die Einwohnerentwicklung Prenzlaus verlief in den vergangenen Jahren negativ. Zwischen 1995
und 2017 hat sich die Einwohnerzahl von ca. 23.850 auf ca. 19.110 verringert (ca. - 20 %). Zukiinf-
tig ist von einem weiteren Riickgang der Einwohnerzahl um ca. 3 — 4 % bis 2030 auszugehen
(vgl. Abbildung 8).%°

v Zukiinftig ist eine Ausweisung von kleineren Gemeinden bzw. Ortsteilen als Grundfunktionale Schwer-

punkte (GSP) durch die Raumordnung geplant, welche die Grundversorgung im landlichen Raum ergan-
zend sichern sollen.

18 Entfernungen in Straenkilometern.

. Quelle: Burgerservice / Meldewesen Stadt Prenzlau, Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand: 30.06.2018,

Daten des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg ggf. abweichend.

20 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg.
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Abbildung 8: Bevodlkerungsentwicklung und -prognose in Prenzlau 1995 - 2030
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Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Bevolkerungsstand jeweils 31.12., Prognose: Landesamt fiir Bauen
und Verkehr (LBV), Bevélkerungsvorausschitzung 2017 bis 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des
Landes Brandenburg, das Basisjahr der Prognose ist 2016.

GMA-Darstellung 2019

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, Ernah-
rungswirtschaft, Energiewirtschaft und -technologie sowie die Tourismuswirtschaft mit zahlrei-
chen Beschéftigten. Die hohe Arbeitszentralitdt des Mittelzentrums spiegelt sich im Beschéftig-
ten- und Pendlersaldo wieder. Den rd. 9.860 Beschéftigten am Arbeitsort stehen etwa 6.530 Be-
schéaftigte am Wohnort gegeniiber. Dariiber hinaus weist Prenzlau ca. 5.550 Einpendler auf, wo-

hingegen nur etwa 2.220 Auspendler zu verzeichnen sind (Pendlersaldo: + 3.330).%

Der Einzelhandelsbesatz Prenzlaus konzentriert sich nahezu ausschlieRlich 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
toom-Baumarkt als pragende Einzelhandelsmagneten zu nennen. Die Einkaufsinnenstadt Prenz-
lau ist Uberwiegend kleinteilig gepragt. Als Magneten fungieren u. a. Woolworth, Netto und
Rewe. Des Weiteren bestehen im Kernstadtgebiet mehrere ,Standorte fiir die Nahversorgung”
mit Lebensmittelmarkten. GroRere Versorgungsbedeutung besitzt das ,SparkassenCenter” am
Georg-Dreke-Ring. Das hier ansassige Kaufland SB-Warenhaus ibernimmt auch regionale Versor-

gungsfunktionen (vgl. Kapitel II. 1).

21 Quelle: Agentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2017.
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II. Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Prenzlau

Im Oktober 2018 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung bzw. Uberpriifung der Bestands-
daten des Einzelhandels in Prenzlau durchgefiihrt (vgl. Tabelle 3). Dazu konnte auf Bestandsda-
ten der GMA aus dem Jahr 2015/2016 zuriickgegriffen werden, wobei diese Angaben flichende-
ckend lberpriift und aktualisiert wurden. Aufgenommen wurden im Zuge der Totalerhebung alle
Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet inkl. Adresse, Verkaufsfliche, Branchenzuordnung, Lage
sowie Einschatzung der Leistungsfahigkeit. Dabei wird die Verkaufsflichendefinition gemal giil-
tiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zugrunde gelegt. Hierdurch wird eine ein-
heitliche Zuordnung der Betriebe zur Branchensystematik gewahrleistet, was ausschlieBlich

durch die direkte Inaugenscheinnahme erfolgt.

Die Ermittlung der Umsatzleistung erfolgte einzelbetrieblich auf Basis von branchen- und be-
triebstypentypischen Durchschnittswerten, die an die spezifische Situation in Prenzlau (u. a. Aus-
stattungskennziffern, Kaufkraftniveau, zentral6rtliche Funktion, regionale- und Uberregionale
Wettbewerbssituation) sowie die mikrogeographischen und standortseitigen Besonderheiten (u.

a. Lage, Umfeld, Erreichbarkeit) angepasst wurden.
Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Prenzlau insgesamt:

Y 4 154 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks??
Y 4 ca. 49.910 m? Verkaufsfliche
Y 4 ca. 152,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung? p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 42 Betriebe (= ca. 27 % aller Betriebe) 2
ca. 14.535 m? Verkaufsfliche (= ca. 29 % der Gesamtverkaufsfliche) *°

ca. 68,9 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 45 % des Gesamtumsatzes) 2°

2 Inkl. des derzeit bestehenden Aldi-Marktes, Neubrandenburger StralRe

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

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

24 Zuordnung der Betriebe nach Verkaufsflaichenschwerpunkt.

% Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen nach Teilsortimenten aufgeteilt.

26 Umsatze von Mehrbranchenunternehmen nach Teilsortimenten aufgeteilt.
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Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

V' 4
V' 4
' 4

Tabelle 3:

112 Betriebe (= ca. 73 % aller Betriebe)

ca. 35.375 m? Verkaufsflache (= ca. 71 % der Gesamtverkaufsfliche)

ca. 83,6 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 55 % des Gesamtumsatzes).

Bedarfs-
bereich

mit-

*

Die Leistungsfahigkeit des Prenzlauer Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufsflachenpro-
duktivitaten eingeschatzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhéltnis der branchenbezogenen

Umsétze und der jeweils vorhandenen Verkaufsflachen. Derzeit werden im Prenzlauer Einzelhan-

tel-

langfristig

fristig

fristig

Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Prenzlau)

Branche

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bed., Zeitschr.
Biicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente*
Nichtlebensmittel insg.

Einzelhandel insg.

Betriebe
abs. in%

42 27
12 8
10 6
4 3
29 19
9 6
17 11
11 7
8 5
12 8
112 73
154 100

Verkaufsflache

abs.

14.535
1.885
990
940
5.255

1.155
12.415
11.160

285

1.290
35.375
49.910

in%

29
4
2
2

11
2

25

22
1
3

71

100

68,9
12,8
4,3
2,9
14,8
4,8
22,6
16,5
2,0
2,9
83,6
152,5

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
GMA-Erhebungen Oktober 2018 / Berechnungen 2018 /2019, ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

del folgende Umsitze je m? VK / Jahr erzielt:

Umsatz (brutto)

in Mio. € in %

45
7
3
2

10

3
15
11

1

2
55

100
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Tabelle 4: Flachenproduktivitaten nach Branchen

Branche Flichenproduktivitit €/m?
Nahrungs- und Genussmittel 4.740
Gesundheit, Kérperpflege 6.790
Blumen, zool. Bedarf 4.340
Biicher, Schreib- / Spielwaren 3.090
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.820
Elektrowaren, Medien, Foto 2.950
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 1.890
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1.480
Optik / Uhren, Schmuck 6.560
Sonstige Sortimente* 2.250
Einzelhandel insg. 3.060

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

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2018 / 2019

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

Der mit Abstand dominierende Einzelhandelsstandort ist das Gewerbegebiet Schafgrund im Sid-
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 maRgeblich 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-
flachengroRe 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? Verkaufsflache) wie Kik, T€di, Tom Taylor oder den
Fachanbieter Marquard. Zahlreiche weitere kleinere hauptsachlich inhabergefiihrte Fachge-
schafte, wie z. B. Lebensmittelhandwerker, Apotheken, Optiker, Bekleidungsgeschéafte oder Foto-
/ Mobilfunkldden und Blumenldden ergdnzen die Geschaftsstrukturen. Bei den fiir Innenstddte
attraktivititsbestimmenden Warengruppen (u. a. Bekleidung, Elektrowaren / Unterhaltungs-
elektronik, Optik / Uhren / Schmuck) sind Verkaufsflaichenanteile zwischen 42 % und 65 % in der

Innenstadt von Prenzlau verortet.

Ein weiterer bedeutender Einzelhandelsstandort ist das am Georg-Dreke-Ring ansdssige Fach-

marktzentrum SparkassenCenter. Mit 12 Betrieben und rd. 5.300 m? Verkaufsfliche verfiigt
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diese Handelslage insbesondere durch das ansassige Kaufland SB-Warenhaus tber eine z. T.
Uberortliche Ausstrahlungskraft. Weitere Fachmarkte wie NKD, Takko, K+K Schuhe ergdnzen den

Betriebsmix.

Erganzend befinden sich im Kernstadtgebiet mehrere Standorte von z. T. groRflachigen Lebens-
mittelbetrieben. Diese (bernehmen Nahversorgungsfunktion fir 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 Verkaufsflaichenschwerpunkt
eindeutig in der Kernstadt zu finden ist. Insgesamt sind in der Kernstadt mehr als 96 % der Einzel-
handelsbetriebe sowie mehr als 99 % der gesamtstadtischen Verkaufsflaiche und der Einzelhan-

delsumsétze verortet.

In einer Detailbetrachtung der BetriebsgroBenstruktur verfiigen ca. 42 % der Geschafte tber
Verkaufsflachen von weniger als 50 m2. Die Betriebe haben allerdings nur einen kleinen Verkaufs-
flachenanteil von 3 %. Demgegeniiber weisen 8 % der Betriebe Verkaufsflachen von mindestens
800 m? auf. Deren Verkaufsflachenanteil liegt bei 71 % des Gesamtbestandes. Dariiber hinaus
weisen ca. 38 % der Betriebe Verkaufsflachen zwischen 50 und 199 m? auf, was der durchschnitt-
lichen bzw. fiir Prenzlau typischen LadengréfRe entspricht (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: BetriebsgroRenstruktur in Prenzlau
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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 140 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von unter 800 m? (Grenze zur GroRflachigkeit) vorhanden, die tiber eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 13.910 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 strukturpréagend (mit entsprechender Einzel-Magnetfunktion) fiir 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 kénnen (vgl. dazu Kapitel IV., 4.2).

2. Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in Prenzlau

Mit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2015/2016 wurden damals folgende
Bestandsdaten erfasst (vgl. Tabelle 5):

Y 4 164 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

Y 4 ca. 49.900 m? Verkaufsflache.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Prenzlau 2015 — 2018

darts. 2015 2018 Sot5- 7018
be- Branche
reich Betriebe VKinm? Betriecbe VKinm? Betriebe VKinm?
& Nahrungs- und Genussmittel 44 14.325 42 14.535 -2 210
‘E 2 Gesundheit, Korperpflege 13 1.895 12 1.885 -1 -10
2 Blumen, zool. Bed., Zeitschr. 12 1.160 10 990 -2 -170
T‘I-’ -.5_? Blcher, Schreib- / Spielwaren 3 865 4 940 1 75
E é Bekleidung, Schuhe, Sport 32 5.640 29 5.255 -3 -385
Elektrowaren, Medien, Foto 11 1.280 9 1.155 -2 -125
%n Hausrat, Einrichtung, Mdbel 17 12.335 17 12.415 0 80
“E,, Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 10 10.710 11 11.160 1 450
‘—% Optik / Uhren, Schmuck 8 270 8 285 0 15
Sonstige Sortimente 14 1.510 12 1.290 -2 -220
Nichtlebensmittel insg. 120 35.575 112 35.375 -8 -200
Einzelhandel insg. 164 49.900 154 49.910 -10 10

Zuordnung der Betriebe nach Verkaufsflichenschwerpunkt; Verkaufsflaichen von Mehrbranchenunternehmen
aufgeteilt, wobei nach der aktuellen (2018er) Systematik eine feingliedrigere Aufteilung nach Einzelbranchen er-
folgte.

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2015 bis 2019, ca.-Werte gerundet
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Somit hat die Anzahl der Betriebe in den vergangenen drei Jahren um zehn Geschafte (ca. -6 %)
abgenommen, die Verkaufsflache ist jedoch nahezu konstant geblieben (+ ca. 10 m? VK). Der
Rickgang in der Anzahl an Einzelhandelsbetriebe ist anteilmalig starker aus einem Riickgang im
Bereich Nichtlebensmittel zurlickzufiihren. Die Veranderungen in der Verkaufsflachenentwick-
lung resultieren hingegen i. d. R aus einzelnen Geschéftsfluktuationen sowie der differenzierte-
ren Erfassungssystematik und der Aufteilung von Randsortimenten einzelner Betreibe. GroRere
Verdnderungen, die flaichenintensive Betriebsformen betreffen, sind nicht zu konstatieren gewe-

sen.

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. 761 m? Verkaufsfliche / 1.000 Einwohner) in Prenzlau eine gute
Ausstattung festzustellen, was auch auf die SB-Warenhauser im Gewerbegebiet Schafgrund und
im SparkassenCenter zuriickzufiihren 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 3 ist die aktuelle Verteilung der wesentlichen Lebens-
mittelmarkte mit Gber 600 m? Verkaufsfliche dargestellt. Im direkten fuRldufigen Umfeld
(600 m) und dariiber hinaus, erschlieBen diese Standorte weite Teile des Kernstadtgebietes,
so dass flir den Gberwiegenden Teil der Bewohner die fuldufige Erreichbarkeit eines Lebens-
mittelmarktes gewahrleistet ist. Bei dieser Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass
die Markte noch fuBlaufig 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 fuRldufi-
gen Nahversorgung dienen, werden im Folgenden als Nahversorgungszentren bzw. Nahversor-

gungsstandorte fiir 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 Stral3e
an den Standort KietzstraRBe geplant.?’ Damit riickt dieser bisher in stadtischer Randlage ansés-

sige Lebensmittelmarkt naher an die Wohngebiete der Kernstadt heran.

Dazu hat die GMA eine vertiefende Untersuchung als eigenstdandiges Gutachten erstellt: ,Vertraglichkeits-
analyse zum geplanten Neubau eines Aldi Lebensmittelmarktes in Prenzlau, KietzstraRe”
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Fir 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.

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 iberwiegend 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
Y 4 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 fiir den Prenzlauer Einzelhandel ein Markt-
gebiet abgegrenzt werden, in dem derzeit ca. 37.290 Einwohner leben (vgl. Tabelle 5). Die Zone |
umfasst dabei das Prenzlauer Stadtgebiet mit ca. 19.100 Einwohnern (ca. 51 %). Zur Zone |l ge-
horen die Gemeinden Nordwestuckermark, Uckerland sowie die Gemeinden der Amter Briissow
(Uckermark) und Gramzow mit in Summe 18.190 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 liberortliches Ein-
zugsgebiet, das vor dem Hintergrund der nur diinn besiedelten landlichen Uckermark und den z.
T. grolRen raumlichen 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).
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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 19.100 51

Mittelbereich Prenzlau (Amt Gramzow, Amt Briissow,

Zonelll Uckerland, Nordwestuckermark)

18.190 49

Einzugsgebiet insgesamt 37.290 100

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Stand: 30.06.2018.
GMA-Berechnungen 2018, 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. € 6.035.

Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.210p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.€3.825p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu bericksichtigen. Fir die Stadt Prenzlau liegt dieser mit 82,3 unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt?®. Die Gemeinden in Zone |l des Einzugsgebietes weisen Kaufkraftkoeffizienten zwi-
schen 76,1 (Zichow) und 90,6 (Uckerfelde) 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. 188,8 Mio. €.

vorhanden.

28 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018: Werte liber 100,0 deuten auf einen

im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem
Bundesdurchschnitt liegendes Niveaus hin.
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Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fiir die

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

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in

Prenzlau 2018

Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften
Biicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mdébel
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente
Nichtlebensmittel insg.

Einzelhandel insg.

GMA-Berechnungen 2018 / 2019, 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 Einkaufsstandorte?® auRRerhalb des
Stadtgebietes fliet (Kaufkraftabfluss) und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in Prenzlau mit

auswartigen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

Durch Gegeniberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevolkerung in Prenzlau mit dem

Kaufkraftpotenzial in Prenzlau lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohnbevélkerung

ermitteln.

2 Inkl. Online- und Versandhandel.

Zone |

Kaufkraft in Mio. €

34,7
7,1
3,1
3,9

11,5
8,8
9,7
8,2
2,4
5,4

60,1

94,8

Zone ll

34,5
7,0
3,1
3,8

11,4
8,7
9,6
8,1
2,4
5,4

59,5

94,0

Gesamt

69,2
14,1
6,2
7,7
22,9
17,5
19,3
16,3
4,8
10,8
119,6
188,8
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Fir den Einzelhandel in Prenzlau insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar°:

ca. 152,5 Mio. € Gesamtumsatz des Prenzlauer Einzelhandels
- ca. 77,6 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 74,9 Mio. € Umsatz der Wohnbevdlkerung der Stadt Prenzlau
ca. 74,9 Mio. € Umsatz Wohnbevélkerung
/ ca. 94,8 Mio. € Kaufkraft der Wohnbevdlkerung

= ca. 79 % 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 II

sowie auBerhalb des betrachteten Marktgebietes unterschieden.

Der Einzelhandel in Prenzlau bindet gegenwartig ca. 79 % der vorhandenen Kaufkraft, d. h. ca.
21 % der ortlichen Kaufkraft flieBt an andere Einkaufsorte auRerhalb des Prenzlauer Stadtgebie-
tes ab (z. B. Berlin). Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch grofRe
Unterschiede. Die hochsten bzw. besten Kaufkraftbindungsquoten werden im kurzfristigen Be-

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

Abbildung 10: Kaufkraftstrome in Prenzlau

Kaufkraft der . Einzelhandelsumsatz in
. Kaufkraftbindung
Prenzlauer Bevélkerung Prenzlau gesamt
ca. 94,8 Mio. € ca. 74,9 Mio. € ca. 152,5 Mio. €
— (ca. 79 % der KK)
|
| I
ca. 19,9 Mio. € ca. 77,6 Mio. €
(ca. 21 % der Kaufkraft) (ca. 51 % des Umsatzes)
v. a. Umland bzw. Einzugsgebi

u. a. nach Berlin, Stettin o
Zone ll, Streuumsidtze (u.a. Pendler,

Touristen, polnische Kunden)

GMA-Berechnungen 2018 / 2019

30 Ca.-Werte, Rundungsdifferenz moglich.
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5. Ausgewdhlte Versorgungs- und Produktivitdtskennziffern
5.1 Ausstattungskennziffern des Prenzlauer Einzelhandels

Die vergleichende Betrachtung ausgewahliter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten
Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der
Stadt Prenzlau. Dieser Kennziffernvergleich kann aber lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewer-
tung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern. Es handelt sich hierbei zundchst um
eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschliisse auf die
Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst.
Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — differenziert
nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat
des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld berticksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt im nachsten Kapitel.

Die in Prenzlau vorhandene Verkaufsfliche von ca. 49.910 m? entspricht einer Verkaufsflichen-
ausstattung von ca. 2.610 m? je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im Vergleich zur GMA-
Kennziffer®! fur Stadte zwischen 10.000 und 20.000 Einwohner als Giberdurchschnittlich zu wer-
ten.32 Daraus wird deutlich, dass Prenzlau einen Bedeutungsiiberschuss im Hinblick auf die Quan-
titdt des Angebotes aufweist, was den zu erfiilllenden Versorgungsauftrag fiir den zugehorigen

Mittelbereich zurlickzufiihren ist.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung in Prenzlau zeigt, dass im
Vergleich zur GMA-Kennziffer in einigen Branchen groRBere Abweichungen in der Verkaufsfla-
chenausstattung bestehen. Die in diesem Zusammenhang deutlichsten positiven Abweichungen
(absolut) zur GMA-Kennziffer bestehen in den Sortimentsbereichen Nahrungs- / Genussmittel,
Hausrat / Einrichtung / Mdbel und Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf. Dies ist v. a. auf die fl3-
chenintensiven Fachmarktkonzepte in diesen Branchen zuriickzufiihren. Auch in zahlreichen wei-
teren Branchen (u. a. Gesundheit / Korperpflege, Blumen / zoologischer Bedarf / Zeitschriften,
Biicher / Schreib- / Spielwaren und Elektrowaren / Medien / Fotos liegt die Kennziffer Giber dem
Durchschnitt. Lediglich in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport sowie Uhren / Optik /

Schmuck werden leicht unterdurchschnittliche Werte erreicht.

31 Die GMA veroéffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum

Branchenmix von Stidten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung 2009 wurden fast 500 Stadte und Gemeinden bericksichtigt.

32 Die durchschnittliche Verkaufsflache in der Vergleichsgruppe insgesamt liegt bei ca. 2.100 m? VK / 1.000

Einwohner.

GMASX
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Abbildung 11: Relative Verkaufsflaichenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner)
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Quelle: GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2009,
Durchschnitt fir Kommunen mit 10.001 — 20.000 Einwohnern.
Hinsichtlich der Betriebsausstattung je 1.000 Einwohner liegt diese fiir Prenzlau bei ca. 8,1 - 8,2
Betreiben je 1.000 Einwohner und ist auf die relativ hohe Zahl kleinflachiger Betriebe — insbeson-
dere in der Innenstadt von Prenzlau — zurlickzufiihren. Die groRere Anzahl von Kleinunternehmen
ist von zwei Seiten zu betrachten: einerseits ist die groRBe Anzahl problematisch, da die gefiihrten
Sortimente auf den kleineren Flachen meist nur ausschnittsweise prasentiert werden kénnen
und dadurch die Attraktivitat fiir die Kunden begrenzt ist. Andererseits belegt der hohe Ausstat-
tungswert die Bedeutung des kleinteiligen Fachhandels, der ausschlaggebend fiir die Individuali-

tat von Einkaufsorten und Innenstadten ist.

5.2 Zentralitatskennziffer

t33 zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralita
volumen in Prenzlau insgesamt hohere Umsétze getatigt werden. Die Einzelhandelszentralitat
von insgesamt 161 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

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

handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte tber 100 weisen dabei — per Saldo — auf
einen Ausstrahlungsiiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.

GMAZSX
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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 groBen Magnetbetriebe dieser Branchen zuriickzufiihren.?* Neben den Kaufkraftzu-
flissen aus den umliegenden Gemeinden im Marktgebiet Prenzlaus (Zone Il) ist auch auf Streu-
umsatze u. a. durch Pendler, Touristen oder polnische Kunden hinzuweisen. Hier kommt auch die

hohere Arbeitsplatzzentralitat des Mittelzentrums Prenzlau zum Tragen.

Abbildung 12: 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 2018 / 2019 (ca.-Werte, gerundet)

34 Verdnderungen gegeniiber den branchenspezifischen Zentralitdtswerten von 2015 / 2016 ergeben sich

durch eine differenzierte Verkaufsflachen- und Umsatzzuordnung nach Teilsortimenten von Mehrbran-
chenunternehmen. Weiterhin wurden Zeitschriften neu zugeordnet. Wesentliche Veranderungen oder
grundsatzlich andere Einschatzungen gegeniiber 2015 / 2016 nach Einzelsortimenten sind daraus nicht
abzuleiten.
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III. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Prenzlau

1. Bevodlkerungsprognose

Flr den Zeitraum zwischen 1995 und 2017 ist fiir die Stadt Prenzlau —wie in Kapitel I. 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 Bevdlkerungsriickgang um ca. - 4 % auszugehen.3> Dabei liegt der Einwohnerriickgang
in Prenzlau mit ca. - 1 % allerdings deutlich niedriger als in den landlichen Umlandgemeinden mit

ca.-7 %.
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. Auch zukiinftige Entwicklungen beim Einkauf im Online-Handel sind schwer abzu-

schatzen.

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 groReren Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Sparverhaltens er-
wartet. Die Preise fiir Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im
Einzelhandel. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhandels

am verfligbaren Einkommen leicht zurtickgehen.

Y 4 Die nominalen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel (derzeit ca. € 6.035 p. a.) steigen
zuklnftig moderat an. Die Prognose bis zum Planungshorizont basiert auf einer Mo-
dellannahme, die die Kaufkraftentwicklung der vergangenen Jahre bericksichtigt. De-
fensiv wird dafiir eine Steigerung der jahrlichen Pro-Kopf-Kaufkraft um 0,5 % im Durch-
schnitt Gber alle Sortimente angesetzt, sodass extrapoliert fiir das Jahr 2025 eine Pro-
Kopf Kaufkraft von rd. € 6.250 zu erwarten ist.>®

Y 4 Die Bevolkerungszahl in Prenzlau bzw. fiir das Marktgebiet des Prenzlauer Einzelhan-
dels wird perspektivisch weiter abnehmen; Grundlage fiir die Einschatzung der Bevél-

kerungszahl im Jahr 2025 ist das zuvor dargestellte Entwicklungsszenario.

3 Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg, Bevolkerungsstand jeweils 31.12., Prognose: Landesamt fiir Bauen

und Verkehr (LBV), Bevélkerungsvorausschitzung 2017 bis 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des
Landes Brandenburg, das Basisjahr der Prognose ist 2016., Der aktuelle Bevolkerungsstand mit Stichtag
31.12.2017 wurde bei der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung durch die GMA berticksichtigt.

36 Die Modellannahme berticksichtigt keine weitergehenden Entwicklungen im Verbraucherverhalten bzw.

in den Konsumausgaben und stellt lediglich eine Orientierungshilfe fir den Planungshorizont 2025 dar.
GroRen Einfluss dirfte die weitere Entwicklung der Marktanteile im Online-Handel haben.

GMASX
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In der Stadt Prenzlau (Zone 1) kann auf Basis dieser Kriterien im Jahr 2025 mit einem Kauf-
kraftvolumen von ca. 97,5 Mio. € gerechnet werden (vgl. Tabelle 8). Damit entspricht das im
Jahr 2025 zu erwartete Kaufkraftvolumen einem nominalen Zuwachs von ca. 2,7 Mio. € ge-
genliber 2018 (ca. + 3 %). Jedoch sind in den Umlandgemeinden (Zone Il) Kaufkraftriickgdnge
um ca. - 3,4 Mio. € hinzunehmen, was einem Kaufkraftschwund von ca. - 3 - 4 % entspricht.
Im gesamten Einzugsgebiet (Zone | und Il) wird sich das Kaufkraftvolumen somit ungefahr
konstant bei ca. 188 — 189 Mio. € halten.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Kaufkraftschatzung bis 2025 lediglich eine Hochrechnung dar-
stellt und zukinftige Einwicklungen bei der Nachfrage auf Basis heutiger Trends berlcksichtigt.
Die Angaben sind daher als Schatzwerte zu begreifen, die gewissen Unsicherheiten aus der Ein-

wohnerprognose und dem kiinftigen Kaufverhalten unterliegen.

Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Prenzlau 2025 (Prognose)

Branchen Zone | Zonelll Einzugsgebiet

Kaufkraft in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 36,1 33,5 69,6
Gesundheit, Kérperpflege 7,7 7,2 14,9
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 3,2 2,9 6,1
Bicher, Schreib- / Spielwaren 4,2 3,9 8,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,5 10,7 22,2
Elektrowaren, Medien, Foto 8,6 8,0 16,6
Hausrat, Einrichtung, Mobel 8,7 8,1 16,8
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 7,2 6,7 13,9
Optik / Uhren, Schmuck 3,2 2,9 6,1
Sonstige Sortimente* 7,2 6,7 13,9
Nichtlebensmittel insg. 61,5 57,1 118,6
Einzelhandel insg. 97,5 90,6 188,2
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstigen (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2018 / 2019 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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.

Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie moglicher Entwicklungspo-
tenziale sind unter Bertcksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprognose fiir die Stadt Prenz-

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

GMASX
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Ubersicht 2: Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf, Zeit-
schriften

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 Gberdurchschnittliche 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 / Zeitschriften)

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

Empfehlungen

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

Entwicklung des Standortes KietzstralRe durch Verlagerung
eines bereits in Prenzlau in dezentraler Lage vorhandenen
Betriebes (Aldi, Neubrandenburger StraRe)

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

46
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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 2018 / 2019

' 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.

Stadtebauliche 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 13: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Ziele

=  Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Prenzlau
= Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktionales Zentrum
=  Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung

a a

Sortimentskonzept Standortkonzept
Einordnung der nahversorgungs- und zen- * Festlegung einer Zentren- und
trenrelevanten Sortimente unter Beriick- Standortstruktur
sichtigung .

Abgrenzung und Definition zentra-

= der derzeitigen rdumlichen Verteilung ler Versorgungsbereiche und Nah-

des Einzelhandels versorgungsstandorte
= der stadtebaulichen Zielsetzungen = standort- und branchenspezifische
der landesol i<ch b Grundsatze zur Einzelhandels-
n
er landesplanerischen Vorgaben S

(gemaR LEP B-B / LEP HR)

GMA-Darstellung 2018 / 2019

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-
griindung 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 branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung: Konkrete rdaumliche und Sortiments-
bezogene Vorgaben dienen der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben, wobei der Fo-

kus auf grof¥flachigen Betrieben liegt.
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhan-
delsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zuklnftiger Ansiedlungs- / Erwei-
terungsvorhaben. 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 sollen sich diese Angebote in rdumlicher
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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Tabelle 9: Kriterien der Zentrenrelevanz

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

Bedeutung flir Attraktivitat und Branchen- a|itagstauglichkeit, 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 2019

V'

Das erste Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schlieBt 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 daftr
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengrofRe 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 Attraktivitit 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 Spontankdufen an, weist der Artikel eher

zentrenrelevante Eigenschaften auf.

Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels
bzw. Anbieters als Anziehungspunkt flir 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. fihrt 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 in der Regel die Intensitat von Kopplungskaufen 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 derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in
Prenzlau orientiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen berlicksichtigt. So kénnen z. B.
Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden
bzw. dort nicht ihren Verkaufsflichenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft
werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich erschei-
nen und dort zu einer maligeblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes bei-
tragen wirden. Dem gegeniber kdnnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentren-
relevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungs-
bereiche nicht wesentlich pragen oder fir die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an
die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfiigbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch
auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, den nicht zentrenrelevanten 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. Mdbel 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 baut dabei auf der Liste des Jahres 2016 auf, welche hinsicht-
lich der gegenwartigen Angebotssituation in Prenzlau, zwischenzeitlich erfolgter Rechtsprechun-
gen sowie den zukinftigen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen tiberpriift wurde. Diesbe-

ziiglich sind keine Anderungen fiir die Liste 2019 zu konstatieren.

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 an-

deren 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. Abweichungen bei der Zuordnung der Sortimente gegentliber den im Einzelhandelserlass
2014%” genannten Sortimenten sind auf die rdumliche Verteilung des Einzelhandels in Prenz-
lau sowie auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts zuriickzufiihren. Die Sortiments-

liste ist an die lokale Situation angepasst und somit ortsspezifisch.

37 Vgl. Kapitel I. 5.
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Ubersicht 3: Prenzlauer Sortimentsliste 2019

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-Ubersicht 2019
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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:®

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare grol¥flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken kénnen”, 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 im Sinne von § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit be-
stimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen 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.

Die Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2

BauGB ist seit 2013 moglich.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter

Rechtsbegriff eingeflihrt, sodass 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) bestitigt wurden.

Das BVerwG fiihrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

»-eenuSind zentrale Versorgungsbereiche raumlich 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. Innenstddte 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 gréReren Einzugsbereich ausgerichtet sind. Flr 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 heil3t es:

»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 Versorgungsbereich i. 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 Ill BauGB bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die
Versorgung der Bevolkerung 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 —

39 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.

40 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein.” BVerwG,
Urteil vom 17. 12. 2009 — 4 C 2/08.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevélkerung 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 14: 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 2019
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.

Karte 5 stellt die Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Prenzlau im Uberblick dar.
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Karte 5: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Prenzlau
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Zentrale Versorgungsbereiche

¢ Hauptzentrum

D Innenstadt

e Nahversorgungszentren
o SparkassenCenter

(u. a. Kaufland)
e Neubrandenburger Stralle

(u. a. Netto dansk)

Nahversorgungsstandorte

o Stettiner Strale
(u. a. Lidl)

o Briissower Allee
(u.a. Norma)

e Neustiddter Damm

(u.a. Norma)

Q Kietzstrae

(potenzieller
Nahversorgungsstandort)

Kartengrundlage: Stadt Prenzlau
GMA-Bearbeitung 2018 / 2019

60



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Prenzlau 2019

Abbildung 15: Einzelhandelsstruktur Prenzlau

Kategorie
Zentrenstruktur

Zuweisung
in Prenzlau

Nahversorgungs- | Nahversorgungs-

zentren standorte

Briissower Allee

* SparkassenCenter KietzstraRe

Innenstadt Noutadter Damim Gewerbegebiet
Prenzlau * Neubrandenburger % Schafgrund
StraRe Stettiner StraRe /
Bahnhof

Zentraler Versorgungsbereich gemafR
5 § 1 Abs. 6 BauGB, autokundenorientierter
%n § 2 Abs. 2 BauGB, wohnortnahe, fuBlaufig St?;r;;:l"o; Cesii Wht
@ erreichbare Standorte gro ] ac lglen, ntlc
.:% § 9 Abs. 2a BauGB, der Nahversorgung zeréhrenlr: e\;ar} £
= § 34 Abs. 3 BauGB, ISR

§ 11 Abs. 3 BauNVO

GMA-Darstellung 2019

V' 4

Als Hauptzentrum (A-Zentrum) ist die Prenzlauer Innenstadt mit der Hauptgeschafts-
lage FriedrichstralRe / 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 grof¥flachiger Betriebe (> 800
m? Verkaufsflache) 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 Ergdnzung der Nahversorgungszentren, wenn
diese nachweislich zur Verbesserung der verbraucher- oder wohnortnahen Versor-
gung fihren. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem Schutz zentraler
Versorgungsbereiche, Gbernehmen aber eine fiir die verbrauchernahe Grundversor-
gung der Stadt wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversorgungsstandorte sollen
stadtebaulich integriert sein. Fiir Prenzlau sind mehrere Nahversorgungsstandorte zu

identifizieren (vgl. Kapitel IV 3.2.3).
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Y 4 Bei den Erganzungsstandorten des grol¥flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
dels handelt es sich um autokundenorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbe-
satz, welcher aus liberwiegend grofflachigen Betrieben des Fachmarktsektors besteht.
Aufgrund der nicht integrierten Lage, des begrenzten Warenspektrums und der i. d. R.
fehlenden Komplementarnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale Versor-
gungsbereiche auszuweisen. Aktuell ist mit der dezentral gelegenen Einzelhandelsag-
glomeration Schafgrund ein wesentlicher Erganzungsstandort in Prenzlau auszuwei-

sen.

Y 4 Dariiber 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.

3.2.1 Hauptzentrum 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 ergan-
zende zentrenprigende Nutzungen wie Dienstleistungsbetriebe, Arzte, Gastronomie usw.
bericksichtigt. Des Weiteren ist die Abgrenzung Ausdruck der stadtischen Zielvorstellungen
fir zuklinftige Entwicklungsbereiche der Innenstadt. Die konkrete Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches wurde mit Vertretern der Stadtverwaltung diskutiert und abgestimmt.
SchlieRlich wurde der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als einziges Hauptzentrum der
Stadt Prenzlau (A-Zentrum) festgelegt. Die Zentrenabgrenzung erfolgte Gberwiegend parzel-
lenscharf entlang der Grundstiicksgrenzen. Abbildung 16 zeigt die Abgrenzung des zentralen

Versorgungsbereiches , Innenstadt Prenzlau 2019“.

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

Detail grenzt sich der zentrale Versorgungsbereich folgendermaRen ab:
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Abbildung 16: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Prenzlau 2019
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GMA-Darstellung 2019

Im Norden stellt das Gebiet um den Lebensmittelmarkt (derzeit Netto Marken-Dis-
count) an der Dr.-Wilhelm-Kilz-StraBe und das Turmcarré die nordlichste Begrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches dar. Durch die fuRlaufige Verbindung an die Fried-
richstralle zahlt der Bereich zur Innenstadt und verfiigt mit dem ansassigen Lebens-

mittelmarkt Gber einen bedeutenden Nahversorger und wichtigen Magnetbetrieb.

Im Osten schlielt der Bereich die Wohn- bzw. gewerblich genutzte Bebauung beidsei-
tig der BaustraBe zwischen Briissower Allee bis zur VincentstraBe 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.

Im Siiden erschopft sich die Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches auf

Hohe des Rathauses Prenzlau bzw. am Steintorturm. Hier dominieren Wohnnutzungen
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— Einzelhandel bzw. Ladenlokale sind nur vereinzelt anzutreffen. Daher begrenzt sich
der zentrale Versorgungsbereich im Siden bzw. Slidwesten entlang der Schulzen-

stralRe / Heinrich-Heine-StralRRe.

Y 4 Im Westen begrenzt die Stralle des Friedens den innerstddtischen zentralen Versor-
gungsbereich, sodass die Marienkirche bereits auRerhalb liegt. Die Bebauung Markt-
berg stellt hier den zentralen Platz dar. Nach Norden sind entlang der Stral3e des Frie-
dens aktuell nur eingeschrankte Potenziale fir Einzelhandel oder komplementéare Nut-

zungen vorhanden.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Prenzlau wurde im Vergleich zur Innenstadtab-

grenzung im Einzelhandelskonzept 2016 nicht geandert.

Angebotssituation

Die Innenstadt von Prenzlau stellt mit insgesamt 59 Einzelhandelsbetrieben (ca. 36 % aller
Betriebe) und rd. 7.900 m? Verkaufsfliche (ca. 16 % der stadtischen Verkaufsfliche) einen
wichtigen Geschaftsbereich im Stadtgebiet dar. Das innerstadtische Einzelhandelsangebot
umfasst Waren aller Bedarfsbereiche und weist dabei eine liberwiegend kleinteilige Ge-

schéaftsstruktur mit mehrheitlich inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben auf.

Die grofRten Anbieter sind Rewe und Woolworth im stdlichen Bereich (SteinstraRBe) sowie
Netto bereits nordlich der Dr.-Wilhelm-Kulz-Stralle. Fachmarkte mit Sortimenten des kurz-
und mittelfristigen Bedarfes sind u. a. Rossmann, Tedi, Kik, Tom Tailor (Friedrichstralen-Cen-
ter). Die Betriebs- und Verkaufsflaichenschwerpunkte innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches liegen in den Branchen Bekleidung / Schuhe / Sport (19 Betriebe, ca. 2.400 m? Ver-
kaufsfliche), Nahrungs- und Genussmittel (9 Betriebe, ca. 2.100 m? Verkaufsfliche) sowie

Hausrat / Einrichtung / M6bel (8 Betriebe, ca. 800 m? Verkaufsflache).

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

tellerie ansassig.
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Ausstattung
Betriebe Verkaufsflache*
Einzelhandelsdaten
abs. in% abs. in% abs.

Nahrungs- und Genussmittel 9 15 2.135 27 9,2
Gesundheit, Kérperpflege 7 12 770 10 5,2
Blumen, zool. Bedarf, Zeit- 3 5 130 2 0,8
schriften
Bicher, Schreib- / Spielwaren 3 5 395 5 1,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 19 32 2.445 31 7,0
Elektrowaren, Medien, Foto 3 5 685 9 2,0
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 8 14 765 10 2,2
Bau-, Heimwerker-, Garten- - - - - 0,1
bedarf
Optik / Uhren, Schmuck 5 8 185 2 1,2
Sonstige Sortimente** 2 3 410 5 0,9
Nichtlebensmittel insg. 50 85 5.785 73 20,5
Einzelhandel insg. 59 100 7.920 100 29,8

* Mehrbranchenbetriebe nicht aufgeteilt

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

- = kein Angebot

GMA-Erhebung und Berechnung 2018 / 2019

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

Y 4 groRer 1.500 m?
800 bis unter 1.500 m?
300 bis unter 800 m?

bis unter 300 m?

N NN

Woolworth, Rewe, Netto

Rossmann, Kik, Tedi, exklusiv Einrichtungen, Tom Tailor

Umsatz in Mio. €

in%

31
17
3

69
100

u. a. Sporthaus Marquardt, Matratzen Concord, Cara for women, Ern-
stings family, Euronics, Hautnah

Komplementare Nutzungen (Auswahl)

Banken, Sparkasse, Versicherungen, Post / Paketshop, Stadtbibliothek, Arzte, Gastronomie, Hotellerie,

Reisebiiros

Stiddtebauliche Situation

Der am starksten frequentierte Bereich der Innenstadt ist die FriedrichstraBe vom Marktberg
im Stden bis zur Dr.-Wilhelm-Klz-StralRe im Norden. Hier ist der Einzelhandelsbesatz am
dichtesten: u. a. sind im Friedrichstrallencenter die Mehrzahl der Fachmarktanbieter in In-
nenstadtlage ansdssig (u. a. Rossmann, Ernstings family, Kik, Tom Tailor). Neben zahlreichen
weiteren Uberwiegend kleinteiligen Geschaften starken hier auch Dienstleister, Gastrono-

mieangebote sowie das Union-Filmtheater den Hauptgeschéaftsbereich. Die als FuBganger-

zone angelegte Geschaftsstralle bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat.
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Foto 1: FriedrichstraBBe Foto 2: FuBgangerzone nordliche
Friedrichstrale

Foto 3: Eingang Friedrichstrale Foto 4: Dr.-Wilhelm-Kiilz-StraRe

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

Quelle: GMA, Stadtverwaltung Prenzlau

Die historische Gebaudesubstanz wird vielfach durch moderne Geschossbauten erganzt.
Mehrere Parkpladtze sowie straBenbegleitende Stellflachen sind in den anliegenden StralRen
vorhanden. Das StralRenbild wird neben Geschaftsauslagen auch durch Sitzgelegenheiten so-
wie Einzelbdume gestaltet. Den nordlichen Abschluss des zentralen Versorgungsbereiches
bildet das Turmcarré. Bereits nordlich der Dr.-Wilhelm-K(ilz-StralRe an der Stadtmauer gele-
gen sind hier auch der Schndappchenmarkt Tedi sowie Matratzen Concord ansassig. Das stad-
tische Zentrum bildet der Marktberg 6stlich der Marienkirche. Im Jahr 2013 er6ffnete hier
ein kleines Einkaufszentrum das neben mehrheitlich kleinteiligen Laden- und Dienstleistungs-

geschaften und auch liber Wohneinheiten im Obergeschoss verfiigt. Baulich wurde damit
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eine attraktive Komponente in der zentralen Innenstadt geschaffen. Ein leistungsstarker An-

kermieter mit zentrenrelevantem Sortiment konnte jedoch nicht gewonnen werden.

Den siidlichen Abschnitt des Hauptzentrums Innenstadt bildet die SteinstraBle. Hier ist u. a.
der Lebensmittelmarkt Rewe in einer mehrgeschossigen Immobilie ansassig. 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 slidlich das Kaufhaus
Woolworth gelegen, das neben Textilien auch verschiedene Randsortimente anbietet. Aller-
dings ist die Woolworth-Immobilie bereits ist die Jahre gekommen und als sanierungsbediirf-
tig einzustufen. Weitere einzelne Geschaftsunterlagerungen in den Geschossbauten an der
SteinstralRe sind erst stidlich der Richard-Steinweg-Stralie auf der Westseite vorhanden. Die-
ser lickenhafte Einzelhandelsbesatz der Steinstrale dulRert sich in einer geringen Kundenfre-

quenz.

Als wesentliche strukturelle und funktionale Starken der Einkaufsinnenstadt Prenzlau ist
die attraktive Hauptgeschaftslage und FuRgangerzone zwischen Marktberg und Friedrich-
straBe mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt zu nennen. Mit derzeit zwei in der Innenstadt
ansassigen Lebensmittelmarkten ist auch im Nahversorgungsbereich eine grundlegende An-
gebotsabdeckung dargestellt. Ergdnzend werten zahlreiche Komplementarnutzungen (u. a.
Gastronomie, Kreditinstitute, Versicherungen, freie Berufe, Reiseblros, Post usw.) die Mul-
tifunktionalitat der Innenstadt auf. Auch 6ffentliche Einrichtungen, der Wochenmarkt sowie
touristische und freizeitbezogene Infrastruktureinrichtungen (Beherbergungswesen, Touris-

tinformation) sind hier anséassig und beleben die Innenstadt.

Als Defizit ist im Wesentlichen auf die geringe Anzahl an gréBeren 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 gegenliber dem Einkaufs-
zentrum Schafsgrund bei. Gerade die Schaffung neuer bzw. die Modernisierung bestehender
Einzelhandelsobjekte unter Schaffung groRerer Verkaufsflaicheneinheiten kann die Attrakti-

vitat der Innenstadt verbessern.

Positiv bzw. auch als Indikator flir Potenziale fiir 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 zuklinftig auf die Innenstadt gelenkt

werden, um die regionale Ausstrahlungskraft zu verbessern.
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3.2.2 Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren (NVZ) dienen der umfassenden wohnortnahen Versorgung im kurzfristi-
gen 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. ergdnzende 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 Neubrandenburger StraRe

Das Nahversorgungszentrum Neubrandenburger StraRe 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 abschlieSt. Des Weiteren umfasst der abgegrenzte Bereich die Immobilien im Kreuzungs-
bereich von Neubrandenburger StraRe und Freyschmidtstrae 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 ansassig. An der Siidseite der Neubran-
denburger StralRe ist neben dem Lebensmittelmarkt Netto inkl. Backshop auch ein Bekleidungs-
anbieter ansassig. Dienstleitungsanbieter erganzen 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 moglich. Stell-
platze im 6ffentlichen StraBenraum sind nicht vorhanden. Beidseitige, kombinierte Rad- und Geh-
wege sichern die fuRlufige Erreichbarkeit aus den Wohnquartieren. Die Anbindung an den OPNV
ist durch die ca. 200 m stadteinwarts gelegene Bushaltestelle Dr.-Wilhelm-Kilz-Straf3e nicht op-

timal.

Mit rd. 1.145 m? Verkaufsflache ist das Nahversorgungszentrum Neubrandenburger StraRe v. a.
im Bereich des kurzfristigen Angebotes ausbaufahig. Insgesamt ist das Nahversorgungszentrum
Neubrandenburger StralRe v. a. fiir die wohnortnahe Versorgung im westlichen Stadtbereich von
Bedeutung. Ein Erhalt der bestehenden Anbieterstruktur und die Sicherung des NVZ ist anzustre-

ben.
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Tabelle 10: Verkaufsflaichenverteilung NVZ Neubrandenburger Stralle

Abbildung 17: Abgrenzung NVZ Neubrandenburger Strafle

Anzahl der = Verkaufsfla- " B

Betriebe che in m? = =
kurzfristiger 3 735 3@ Q" & - -
Bedarfsbereich G 0 !;:;
el I s
langfristiger 1 k.a. Sfra/geC
Bedarfsbereich
Einzelhandel insge- 6 1.145 ? Klosterstral
samt 3 . —— M -

Tabelle: GMA-Erhebung 2018, k. a. = kein Ausweis, da weniger als 2 Betriebe bzw. Summenherleitung;
Karte: Kartengrundlage: Stadt Prenzlau, GMA-Bearbeitung 2019

Foto 7: Wohn- und Geschaftshauser Foto 8: Netto-Markt (dansk)
Neubrandenburger Strale

GMA-Aufnahmen

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 groReren 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
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Jlgelpfuhl” (Georg-Dreke-Ring) sichergestellt. Mit insg. rd. 5.310 m? Verkaufsflache, die Gberwie-
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. Ein Erhalt der Angebotsstrukturen wird angestrebt.
Tabelle 11: Verkaufsflachenverteilung NVZ SparkassenCenter

Abbildung 18: Abgrenzung NVZ SparkassenCenter

Anzahlder = Verkaufsfla-
Betriebe che in m?

kurzfristiger 5 3.985
Bedarfsbereich

mittelfristiger 4 1.140
Bedarfsbereich

langfristiger 3 185
Bedarfsbereich

Einzelhandel 12 5.310
insgesamt

Tabelle: GMA-Erhebungen 2018, Abbildung: Kartengrundlage: Stadt Prenzlau, GMA-Bearbeitung 2019

Foto 9: SparkassenCenter Foto 10: Fachmarkt-lmmobilie

GMA-Aufnahmen

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 Bevol-
kerungsgruppen, gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfiigt nicht tiber die erfor-
derliche Breite und Multifunktionalitdat, 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.
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Folgende Nahversorgungsstandorte sind daher atuell in der Kernstadt Prenzlau auszuweisen:
7 ,Brissower Allee” (derzeit u. a. Norma)

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

Y 4 ,Stettiner Strae / Bahnhof” (derzeit Lidl)

Weiterhin besteht die Absicht, den Standort Kietzstralle, durch die Verlagerung des derzeit
in dezentraler Lage an der Neubrandenburger StraBe ansassigen Aldi-Marktes, als neuen
Nahversorgungsstandort zu entwickeln. Damit rickt der Lebensmittelmarkt in eine sied-
lungsintegrierte Lage, so dass die fulllaufige Erreichbarkeit des Marktes verbessert wird. Mit
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Prenzlau 2019 wird daher folgen-

der potenzieller Nahversorgungsstandort definiert:

Y 4 ,KietzstraRe”.

Nahversorgungsstandort Briissower Allee

Der Nahversorgungsstandort Briissower Allee liegt im Nordosten der Kernstadt und umfasst die
Einzelhandels- und Komplementarbetriebe slidlich der Briissower Allee im Wohngebiet zwischen
Robert-Schulz-Ring und Briissower Allee. Neben dem Ankerbetrieb Norma gehoéren auch der Ge-
trankemarkt sowie die Gastronomieimmobilie im Kreuzungsbereich Robert-Schulz-Ring zum
Nahversorgungsstandort. Die Zufahrt ist sowohl aus dem Wohngebiet als auch (iber die Verkehr-
sachse Brissower Allee (L 42) moglich. Eine Bushaltestelle ist sowohl an der Brissower Allee als
auch im Wohngebiet eingerichtet. Der Nahversorgungsstandort Briissower Allee erganzt somit
das Nahversorgungszentrum ,SparkassenCenter” ca. 400 — 500 m Richtung Innenstadt und si-

chert die Grundversorgung fiir die umliegenden, teils verdichteten Wohngebiete.

Abbildung 19: Abgrenzung NVS Briissower  Foto 11: Nahversorgungsstandort
Allee Briissower Allee

rot = Abgrenzung Nahversorgungsstandort Briissower Allee
Kartengrundlage: Stadt Prenzlau; GMA-Bearbeitung 2019, Foto: GMA
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Nahversorgungsstandort KietzstraRe

Der potenzielle Nahversorgungsstandort KietzstralRe liegt innerhalb des Wohngebietes, welches
sich nordlich und sidlich der gleichnamigen Stralle ausdehnt. Vorgesehen ist hier die Neuerrich-
tung eines Aldi-Lebensmittelmarktes im Kreuzungsbereich von KietzstraBe und Am Durchbruch.**
Weitere Geschaftsentwicklungen sind nicht vorgesehen. Mit Blick auf den in der KietzstralRe an-
sassigen Fleischereibetrieb (Fleischerei Thiel) wiirde dieser mit zum begrenzenden Bereich des
Nahversorgungsstandortes KietzstraRe zdhlen. Nach Realisierung stellt der Standort v. a. flr die
im fuBlaufigen Umkreis wohnhafte Bevolkerung eine neue Versorgungsmoglichkeit dar. Eine Bus-

haltestelle ist direkt am Planstandort in der KietzstraRe eingerichtet.

Abbildung 20: Abgrenzung NVS Kietzstrae  Foto 12: NVS KietzstraRe
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rot = Abgrenzung Nahversorgungsstandort Kietzstralle
Kartengrundlage: Stadt Prenzlau; GMA-Bearbeitung 2019, Foto: GMA

Nahversorgungsstandort Neustadter Damm

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

auch ein Getrankemarkt sowie eine Backerei ansdssig.

Abbildung 21: Abgrenzung NVS Neustadter Foto 13: Nahversorgungsstandort
Damm Briissower Allee
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rot = Abgrenzung Nahversorgungsstandort Neustadter Damm
Kartengrundlage: Stadt Prenzlau; GMA-Bearbeitung 2019, Foto: GMA

44 Der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit dieser Entwicklung wird als gesonderte Untersuchung

bzw. Auswirkungsanalyse erbracht.
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Nahversorgungsstandort Stettiner Stralle

Der Nahversorgungsstandort Stettiner StraRe umfasst das Areal des im nérdlichen Kernstadtge-
biet an der Stettiner Stralle etablierten Lebensmittelmarktes. Der Standort ist fiir die Wohnquar-
tiere der nérdlichen Kernstadt durch die Lage an der BundesstraRRe B 109 gut mit dem PKW er-
reichbar. Ein Anschluss an den OPNV ist durch den Bahnhof Prenzlau im unmittelbaren Standor-
tumfeld gegeben. Der derzeit ansassige Betreiber (Lidl) plant die Modernisierung und Verkaufs-
flichenerweiterung des Marktes. Damit wird die zukiinftige wohnortnahe Versorgung fiir den
Nahbereich des Nahversorgungsstandortes gesichert.

Abbildung 22: Abgrenzung NVS Stettiner Foto 14: Nahversorgungsstandort Stet-
Stralle tiner Strafe

- Y;iﬁg@ S

Iy - [}

rot = Abgrenzung Nahversorgungsstandort Stettiner StralRe
Kartengrundlage: Stadt Prenzlau; GMA-Bearbeitung 2019; Foto: GMA

4, Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.** Grundsitzlich kom-

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

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

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

schen Vorgaben zu beachten.

45 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen

Gegebenheiten zu priifen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

73



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Prenzlau 2019

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

wicklung definiert.

Hauptzentrum Innenstadt

Flr den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt (A-Zentrum) gelten keine Be-
schrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen. Das heil3t, dass sowohl grof3-
flichige Betriebe als auch nicht groRflichige Betriebe*® mit nahversorgungsrelevanten und zen-
trenrelevanten Sortimenten zulassig und stadtebaulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung
grol¥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 (gemaR 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 Uberpriifen. GroRflachige Betriebe (> 800 m? VK) mit zen-

trenrelevanten Kernsortiment sollen ausgeschlossen werden.

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 strukturpriagend zu werten sind (vgl. Kapitel Il. 1). Aufgrund der

aktuell zu geringen Ausstattung mit erganzenden Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder

46 groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

74



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Prenzlau 2019

Dienstleistungen haben Nahversorgungsstandorte derzeit nicht den Status eines zentralen Ver-

sorgungsbereiches (=Nahversorgungszentrum).

Ergdnzungsstandorte

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 grofRflachig) aus gutachterli-
cher Sicht am Standort Schafsgrund zu empfehlen. Zuséatzlich zu den zentralen Versorgungsberei-
chen (A- und B-Zentren) kann dieser Ergdnzungsstandort groRflachigen, nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel umfassen und die zentralen Versorgungsbereiche im Sinne einer , Arbeitsteilung”
im ldealfall funktional ergdnzen. 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 zahlen alle
wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevan-
tem Einzelhandel unter 100 m? Verkaufsflache soll méglich 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
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 fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe

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

mittelflichige Betriebe bis zu einer Verkaufsflaiche von 800 m? Verkaufsfliche zulassen, so dass auch hier
eine planungsrechtliche Steuerung erschwert ist.
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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.

Dartiber hinaus sind im Prenzlauer Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fiir Gewerbe
und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Ein-
zelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Ge-

werbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflichen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fir Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Produkte
(sog. Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das

Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

Y 4 und das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die Handwerklich

weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Berlicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflichendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fir eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Prenzlau zu erwarten.
Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfiillt sind, kann
dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick

auf eine angemessene VerkaufsflichengréRe, zu priifen.*®

Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten wird eine erganzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten getroffen. Um der Gefahr einer Aush6hlung des Sortiments-
konzeptes durch GibermaBige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begeg-
nen, wird bei Ansiedlungen / Erweiterungen auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen getroffen. Bei

48 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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groBflichigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsflache) mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmaérkte) wird eine Begrenzung der zen-
trenrelevanten Randsortimente® auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache,
jedoch maximal 800 m? VK und max. 100 m? VK je Einzelsortiment festgesetzt. Um sicherzustel-
len, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann,
ist im Rahmen einer Einzelfallprifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu priifen. Auch
dies konnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Be-

eintrachtigungen der schutzwiirdigen Strukturen fihren.

Fazit zu den Steuerungsregeln

Nachfolgende Abbildung stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert
im Uberblick dar.

Abbildung 23: Ubersicht Steuerungsempfehlungen
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(6] Einzelfallpriifung erforderlich, beachte Ausfiihrungen in den entsprechenden Kapiteln

Die Steuerungsregeln beziehen sich auf die Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben. MaRgeblich fiir die Zuordnung des Betriebes zu den zentren-, nahversorgungsrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten ist der Sortimentsschwerpunkt des Betriebes, wobei die Zuordnung gem. der Prenz-
lauer Sortimentsliste zu erfolgen hat.

GMA-Ubersicht 2019

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

ergianzen 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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Grundsatzlich ist das Einzelhandelskonzept ein informelles Konzept, welches bestehendes
Baurecht nicht ersetzt. Es ist darauf hinzuweisen, dass auch grof¥flachige Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten in siedlungsraumlich integrierten Lagen zulassig sind, so-
fern keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind oder sie eine Atypik
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 und 3 hervorrufen.>® Dariiber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbesserung der woh-
nortnahen Versorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen. Dabei sind insbeson-
dere folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu Gberpriifen: Netz-
abdeckung, fuRlaufige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV-Netz, stidtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen. Selbstverstandlich genieflen alle vorhandenen Betriebe Be-
standsschutz. Um eine Aushohlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, sollten zudem be-
stehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne

auch als Teilgebiete Gberplant werden.

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 ,Brussower Allee” (derzeit u. a. Norma)

Y 4 ,Neustadter Damm* (derzeit u. a. Norma)

Y 4 ,Stettiner StraRe / Bahnhof” (derzeit Lidl)
Anerkennung des potenziellen Nahversorgungsstandortes

Y 4 ,KietzstralRe”.

50 Vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 —2 A 1510/12
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Die Standorte besitzen fiir die umliegenden Wohnquartiere eine hohe Nahversorgungsre-
levanz und sollen zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung erhalten bleiben bzw. wei-

terentwickelt werden.
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 VerkaufsflichengréBe > 100 m? nur im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptzentrum Innenstadt oder ausnahmsweise in den Nahversorgungszentren an-
gesiedelt erweitert werden. Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Betrieben
(> 800 m? Verkaufsfliche) 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 bzw. dem potenziellen Nah-
versorgungstandort entsprechend der ,Prenzlauer Liste-nahversorgungsrelevante Sorti-

mente” anzusiedeln bzw. zu erweitern.

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

che des Betriebes nicht tGberschreiten.

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 fiihrt.

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.

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

benden beauftragt.
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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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