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Die Stadt Strausberg schreibt ihr bestehendes Einzelhandelskonzept fort. Dieses wurde 2006
von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Seitdem haben sich grundlegende Rah-
menbedingungen und Trends im Einzelhandel verandert sowie weiterentwickelt. Erganzend ha-
ben sich auf kommunaler und regionaler Ebene Verdanderungen in der Einzelhandelsstruktur er-
geben, die eine Uberarbeitung der Festlegungen und Zielsetzungen des alten Konzeptes erfor-
derlich machen.

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik mit erheblichen Auswirkungen
auf stadtische Strukturen und Funktionen. Die Schlagworte lauten angebotsseitig u.a. anhal-
tende Konzentrationsprozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, stei-
gende Standortanforderungen und auf der Nachfrageseite u.a. demografischer Wandel, Indivi-
dualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten. Diesen benannten Rahmenbedingun-
gen stehen landesplanerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher
Grundlagen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenlber, die mit
den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Einklang zu bringen
sind.

Zusatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die Stadt Strausberg
hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzelhandel vornehmlich die Versorgung
fir den qualifizierten Grundbedarf sowie zusétzlich fir den gehobenen Bedarf fiir ihre Blrger
zu Ubernehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfahigen und gleichzeitig
stadtebaulich zielfUhrenden Nahversorgungsangebotes und entsprechender Angebote auch der
mittelfristigen Bedarfsstufe zahlt, insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen und
gesellschaftlichen Veranderungen, zu den Zukunftsaufgaben von Strausberg.

Gleichzeitig gilt es, die Innenstadt in ihrer Funktion als stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern und auszubauen. Inwiefern der Einzelhandel einen Bei-
trag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor
allem die stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Strausberg eine bedeutende Rolle.
Kommunale Einzelhandelskonzepte stellen ein wirksames Instrument dar, um Einzelhandelsvor-
haben und Ansiedlungen im regionalen Kontext offensiv zu steuern und die Entwicklung zu ge-
stalten. Die Novellierung des BauGB aus den Jahren 2004, 2007 und 2017 er6ffnet den Kommu-
nen neue Mdoglichkeiten der rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und vor allem
der Starkung der Stadtzentren. Ziel des kommunalen Einzelhandelskonzeptes besteht somit da-
rin, die Weiterentwicklung der gesamtstddtischen Zentren- und Standortstruktur auf eine ent-
sprechend tragfdhige, stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlielRlich rechtssichere
Gesamtkonzeption zu griinden und der Stadt eine abgesicherte Entscheidungsbasis fur Politik
und Verwaltung zu geben.

Dabei werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Strausberg inkl. Ermitt-
lung von warengruppenspezifischen Umsatzen sowie einer Starken-Schwachen-Analyse des
Einzelhandelsstandortes Strausberg

Darstellung der zuklnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale vor dem Hinter-
grund der Bevolkerungsentwicklung, den allgemeinen angebots- und nachfrageseitigen
Trends im Einzelhandel sowie dem mittelzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Strausberg
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Empfehlungen zur Stabilisierung und Starkung der Innenstadt (u.a. Handlungsoptionen Ci-
tymanagement und Gewerbeverein, Umgang mit dem Standort Grol3e StralRe), unter Berlck-
sichtigung der speziellen Rahmenbedingungen in Strausberg (u.a. mittelzentrale Versor-
gungsfunktion, demografische Entwicklung, Nahe zu Berlin, etc.)

Prifen und Ausweisen von integrierten Nahversorgungsstandorten mit hoher Versorgungs-
funktion und SchlieRen von Versorgungslicken in derzeit nicht optimal fulRlaufig angebunde-
nen Wohnsiedlungsbereichen

Steuerungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere
vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Fest-
setzungsmoglichkeiten ermaoglichen

die stadtebaulich-funktional hergeleitete aktuelle gebiets- bzw. flurstiickscharfe Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche in Strausberg als Steuerungsgrundlage i.S.v. §§ 34 Abs. 3
sowie 9 Abs. 2a BauGB

Erstellen der Strausberger Sortimentsliste und Anpassung an aktuelle Einzelhandelsentwick-
lungen sowie Rechtsprechungen

Raumlich und funktional konkretisierte Leitlinien der kinftigen Einzelhandelsentwicklung
(Zentrenstruktur, Nahversorgungs- und Sonderstandorte) mit besonderem Fokus auf die In-
nenstadt

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Strausberg zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstru-
mente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung so-
wie Grundlagen fir die Beratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigenti-
mern zur Verfligung. Zudem enthalt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch Inhalte und
Empfehlungen, die fir weitere Adressaten von Interesse sein konnen: die Wirtschaftsforderung,
der Gewerbeverein Strausberg Altstadt e.V., das Citymanagement sowie die Blrger aus Kunden-
und Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadtentwick-
lung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Empfehlungen eng zwischen dem
erstellenden Gutachterblro und der Verwaltung abgestimmt. Zudem fanden umfangreiche Be-
teiligungsformate statt: zwei Arbeitskreise mit einem erweiterten Akteurskreis, Expertengespra-
che sowie Befragungen von Handlern und Passanten. Dies ermoglichte alle relevanten Aspekte
in die Bearbeitung einflieRen zu lassen und auch die besonderen ortlichen Gegebenheiten in
Strausberg zu berlcksichtigen.

6| complan Kommunalberatung —
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Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skizziert. Weitere
rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutzfunktion von zentralen Versor-
gungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und zur Sortimentsliste) finden sich in den ein-
zelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 Rechtliche Einordnung von Einzelhandelskonzepten

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kommune:
Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die Standortwahl von
Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtischer gewinnbringender Grundsatze zu steuern, ohne
jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Ge-
nehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen,
den fur die Blrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt und an Nahver-
sorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung be-
darf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfiltig erarbeiteten Begriindung. Da die
Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrdankung von Vorhaben bedeu-
ten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche
Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets
raumordnerische oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene Recht-
sprechung®. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des BauGB den Stellenwert kommu-
naler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung gestarkt. Nachdem sie bereits als
besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in
§ 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwéagungsgrundlage dar. Die Bedeutung von
kommunalen Einzelhandelskonzepten fur die Rechtfertigung der Planung hat das Bundesver-
waltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

Darlber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine Konfor-
mitat zu den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis flr die Bauleitplanung den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des Ein-
zelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwéagung zu
berlcksichtigen ist.

1 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a. OVG NRW Urteil
vom 19.06.2008 — AZ: 7 A 1392/07, bestétigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — AZ: 4 C 2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012
—AZ:10 D 32/11.NE).

2Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 — AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.

| complan Kommunalberatung 7
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2.2 Raumordnerische Regelungen

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz der kommuna-
len Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitpla-
nung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten zu beachten
bzw. zu berUcksichtigen. Im Folgenden sind die fiir die Entwicklung des Einzelhandels in Straus-
berg wesentlichen Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Der fir die Stadt Strausberg relevante Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-

denburg (LEP HR) trat am 1. Juli 2019 in Kraft®. In diesem finden sich Ziele [7] und Grundsatze

[G] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels. Im Folgenden werden die re-

levanten Inhalte zusammenfassend dargestellt. Sie haben bei der Erstellung des Einzelhandels-

und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Strausberg Beachtung bzw. Beriicksichtigung gefunden.

[§ 5 (4) Grundsatz der Raumordnung] , Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine

verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des téglichen

Bedarfes (Grundversorgung) gesichert werden. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen

den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.“*

= [Z23.6.1] ,Mittelzentren im weiteren Metropolenraum sind [...] Strausberg [...].“

= [Z 2.6] ,GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot).”

[Z 2.7] ,GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche
benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in be-
nachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachti-
gungsverbot).”

[G 2.8] ,Neue oder zu erweiternde groRflachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen
Orten sollen der zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).”

[Z 2.9] ,Hersteller-Direktverkaufszentren mit einer Verkaufsflache von mehr als 5 000 Quad-
ratmetern sind nur in der Metropole Berlin und in Oberzentren zuldssig.”

[Z 2.10] ,Vorhandene genehmigte grofflachige Einzelhandelseinrichtungen, die im Wider-
spruch zu den Plansatzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, kdnnen verdandert werden,
wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fir nahversor-
gungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer
1.1 und 1.2) nicht erhéht wird. Durch die Veranderung darf keine Umwandlung zu einem
Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G 2.11 bleibt unberthrt.”

[G 2.11] ,Bei der Entwicklung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge ge-
tragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im ein-
schlagigen Bezugsraum gebunden werden.”

[22.13]

3Vgl. Anlage zur Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13. Mai 2019,
im Folgenden LEP HR genannt.,

4Vgl. Landesentwicklungsprogramm 2007 Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

8| complan Kommunalberatung —
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(1) ,,GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten gemal Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in Zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig (Integrationsgebot).”

(2) ,,GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment gemal Tabelle 1 Nummer 2 sind auch aulRerhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che zulassig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fir zentrenrelevante Rand-
sortimente zehn Prozent nicht Uberschreitet. Groflachige Einzelhandelseinrichtungen
mit zentrenrelevantem Sortiment fur die Nahversorgung gemal Tabelle 1 Nummer 1.1
sind auch auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zulassig.”

(3) ,Vorhandene genehmigte grolflachige Einzelhandelseinrichtungen aulBerhalb Zent-
raler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 konnen verandert werden, wenn hier-
durch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt, als auch fir nahversorgungs-
relevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 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.”

[Z 2.14] ,Der Bildung von Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten aulRerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzu-
wirken (Agglomerationsverbot).”

Die rdumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP HR erarbeitet.

| complan Kommunalberatung 9
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Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kbnnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte erforder-
lich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbausteine einge-
bunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische, empirische Erhebungen zurlckgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebaulichen
Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stiadtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekundéarstatistik Bestandsanalyse
Sekundarstatistik Sekundarstatistik

Héandlerbefragung, Passantenbefragung, Expertengespréache

Bewertung | Stirken-Schwichen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

R&dumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Zentren

Sortimentsliste Steuerungsleitsatze
Nahversorgung

o
S
a
(]
N
[
o
X

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Beteiligung und Kommunikation | Ergebnisprasentation

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Stadtebauliche Analyse

Flr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerationen gepragte
Standorte erfolgt eine stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen
Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung, die rdumliche Abgrenzung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen. Eine entsprechend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet
die Basis zuklnftiger sortimentsspezifischer und raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorha-
ben in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen Analysen kommen
die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsmethoden und sekundarstatistischen
Quellen zur Anwendung:

10| complan Kommunalberatung —
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Standortdaten, Verkaufsflache und
5o Erhebung durch Elichendeckende Sc?rtimen?c.e aller E?nzelhandelsbe—
g s Stadt + Handel | 09/2019 ) triebe, stadtebauliche Analyse,
= & Vollerhebung in Strausberg . )
n = und complan zentrenerganzende Funktionen,
L T
o o Leerstande
Flachendeckende Verteilung von Umsatzherkunft/Einzugsbereiche,
w0 Befragung - . ) . )
, = standardisierten Fragebdgen im Geschafts-/ Umsatzentwicklung,
s S durch 09/2019 . N .
2w complan Altstadtzentrum Standorteinschatzung, Angebotsli-
=k (Rucklauf: n=18; 39 %) cken, Starken-Schwéachen-Analyse
T o
standardisierte personliche Befra- | Passantenherkunft, Einkaufsverhal-
. Befragung ) . .
s 2 durch 09/2019 gung an den Standorten Altstadt- | ten, Einschatzung zum Einkaufs-
% ?é) complan zentrum (n=100), Vorstadt (n=54), |standort, Starken-Schwéachen-
ﬁ = P Hegermihle (n=106), Nord (n=100) | Analyse
[ o]
Leitfadengestitzte Telefoninter-
o Befragung views (Citymanagement, Gewerbe- | Einschatzung zum Einkaufsstand-
S § durch 01/2020 | verein, Unternehmer, Verein im ort, Starken-Schwachen-Analyse;
g § complan Bereich Soziales, Handelsverband | MaRnahmenempfehlungen
o Berlin-Brandenburg)
25
e Kaufkraftzahlen Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis branchen-
:g = IFH Retail 5019 und betriebsublicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unterneh-
= ff, Consultants mensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail Real Es-
% § GmbH tate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)
2 =

Abbildung 2: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistischen Quellen

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im September 2019 im Strausberger
Stadtgebiet flachendeckend durchgefiihrt. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die ab-
satzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel
auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Backer), Tankstellenshops sowie Ki-
oske erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhan-
dels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der
Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen
worden. Zudem wurden die zentrenergdanzenden Funktionen im Altstadtzentrum erhoben, da
Art und Dichte erganzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungs-
bereichen sind. Im Strausberger Stadtgebiet wurde eine flaichendeckende Erhebung der Be-
triebe durchgefihrt.

Bei der von Stadt + Handel und complan durchgefiihrten Erhebung in Strausberg wurden neben
der Lage der Betriebe zwei zentrale MessgréRen erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsflachen
der einzelnen Anbieter erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als
auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen. Zum anderen wurden die Warensorti-
mente differenzierter aufgeschlisselt und ermoglichen so — mit Blick auf die Identifizierung zen-
trenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.
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Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die Ge-
samtverkaufsflache (GVKF) ist differenziert nach innen und auRenliegender VKF ermittelt wor-
den. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstandige Vermessung der VKF oder die per-
sonliche Befragung des Personals bzw. des Inhabers/Geschaftsfihrers in Betracht gezogen wor-
den. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerich-
tes findet dabei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf
ihre Plausibilitat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur
im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz
mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht
moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde aufRerdem die stadtebauliche Lage
jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen
des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Passantenbefragung

Bewohner und Besucher von Strausberg wurden an vier Einkaufsstandorten in Strausberg be-
fragt. Die Befragungen dienten der Erfassung des Einkaufverhaltens, der Einkaufsmotivation,
der Einschatzung zu stadtentwicklungspolitisch wichtigen Aspekten des Strausberger Altstadt-
zentrums und der Gesamtstadt. Durch die Erfassung der Wohnorte der Befragten konnten zu-
dem die ungefdhren Einzugsbereiche der ausgewahlten Einzelhandelsstandorte in Strausberg
ermittelt werden.

Durchgefliihrt wurden die Befragungen mit halbstandardisierten Fragebogen im Zeitraum vom
17. bis 27. September 2019. In der mlndlichen Befragung wurden die Antworten der befragten
Besucher schriftlich festgehalten. Die Auswahl der Befragten erfolgte nach dem Zufallsprinzip.
Gleichwohl sind aufgrund der unterschiedlichen Antwortbereitschaft der Passanten bestimmte
Gruppen Uber- bzw. unterreprasentiert. Im Ergebnis wurde fir die Altstadt Strausberg eine
Stichprobe von insgesamt 100 beantworteten Fragebogen, fir den Standort Vorstadt eine Stich-
probe von 54 beantworteten Fragebogen, fur die Standorte Nord 100 Frageb6gen und Heger-
muhle 106 erzielt.

Handlerbefragung

Auch die Befragung der vor Ort ansassigen Einzelhdndler generiert wichtige Erkenntnisse Gber
die Attraktivitat und Funktionsfahigkeit des Altstadtzentrums sowie der Gesamtstadt Strausberg
als Einkaufsort. Die Fragebogen der Handlerbefragung wurden am 5. September 2019 bei samt-
lichen Einzelhandelsbetrieben in der Altstadt hinterlegt. Es konnte eine Stichprobe von 18 aus-
gefiillten Fragebogen erreicht werden.

Expertengesprache

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfolgten Interviews
mit Akteuren, die sich malgeblich mit Belangen zur (Weiter-) Entwicklung der Stadt Strausberg
als Einkaufsstadt befassen (Handelsverband Berlin-Brandenburg, Gewerbeverein Strausberg Alt-
stadt e.V., Citymanagement Strausberg, Strausberger Unternehmer, Blindnis fir und mit Fami-
lien). Die Gesprache erfolgten als leitfadengestitzte Telefoninterviews. Die Interviews dienten
dazu, die gewonnenen Erkenntnisse aus der Analyse der Angebots- und Nachfragesituation zum
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Einzelhandel in Strausberg, auch im Kontext allgemeiner Trends im Einzelhandel sowie Uberle-
gungen zur zukinftigen Zentren- und Standortstruktur und Handlungsempfehlungen abzuglei-
chen. Insgesamt fihrten Mitarbeiter der complan Kommunalberatung GmbH funf leitfadenge-
stUtzte telefonische Interviews im Zeitraum vom 14.-16.1.2020 durch. Die Gesprachsfihrung
erfolgte anhand von Leitfragen.

Prozessbegleitung durch Abstimmungstermine

Wahrend der Erstellungsphase des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden prozessbeglei-
tende Abstimmungstermine zwischen den erstellenden Gutachterbiros und der Verwaltung
eingerichtet. Diese enge Einbindung der relevanten Akteure gewahrleistet, dass alle notwendi-
gen Informationen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einflieRen und samtliche Zwi-
schenschritte diskutiert wurden. Insgesamt fanden drei Abstimmungstermine mit der Verwal-
tung sowie zwei Arbeitskreise (28.10.19, 28.01.20) mit weiteren relevanten Institutionen (wie
z.B. dem Handelsverband Berlin-Brandenburg, der IHK, dem Gewerbeverein Strausberg Altstadt
e.V., dem Citymanagement Strausberg, Managements von Einkaufszentren in Strausberg) statt.
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Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung der im
Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten, andererseits
aus einer flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandels-
standorte und der Nahversorgungsstruktur in Strausberg. Einfihrend werden zunachst die rele-
vanten Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwahrenden Verande-
rungsprozess. Maligeblich sind dabei bundesweite Verdnderungen auf der Nachfrage- und An-
gebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und Verbraucherverhalten deter-
minieren sich dabei wechselseitig, weswegen eine klare Differenzierung zwischen , Triebfeder”
und ,Folgeeffekt” nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergierenden Her-
ausforderungen fir die Stadt Strausberg als Mittelzentrum sowie Riickschlisse auf die ortliche
Zentrenstruktur dargelegt.

Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnheiten und Anspri-
che an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisierung sind deutlich starker aus-
differenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus auf kdrperliches Wohlbefinden und Nachhal-
tigkeit®, an denen sich auch der Handel hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrich-
tet und diversifiziert. Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt
die Ausgabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fiir Lebensmittel wieder an. Zudem wird
dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein immaterieller Erlebniswert
(s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an, wobei sich die
durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.® Neben dieser quantitativen Ent-
wicklung fihren auch qualitative Aspekte der Individualisierung (z. B. Ausdifferenzierung von
Zielgruppen, Individualisierung von Lebensbiografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern
(s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz kurzfristiger,
migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich alter, wobei mit erheblichen
regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-J4h-
rigen der Anteil der Hochbetagten zu.” Relevant ist diese Entwicklung vor allem fiir die drtliche
Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumversorgung flr diese Kundengruppe gerade dann an
Bedeutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitat eingeschrankt
wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansatzen mit bestimmten

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

6 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 % Einpersonen-
haushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

7°2015: rd. 20 % alter als 65 Jahre, rd. 5 % alter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % &lter als 65 Jahre, rd. 13 % alter als 79 Jahre (vgl. Sta-
tistisches Bundesamt 2015).
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Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistungen fiir Senioren (z. B. Bring-
dienste).

Online-/Sharing-Affinitit: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzelhandel ist
die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei alteren Bevolkerungsgruppen
steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit einhergehende Sharing-Gedanke (,,Nutzen statt
Besitzen”) wird auf Konsumentenseite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird
wichtiger als der eigentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationadren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fir Kleinstdadte wie Strausberg so wichtigen Wa-
rengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Gberaus ,robust”. Dies liegt zum einen in der Natur der
Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgdter lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum ande-
ren aber auch an einer (noch) vorhandenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebens-
mitteln sowie der daflir nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kihlkette). Es ist jedoch davon
auszugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und
technische Hirden Gberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zundchst GroRstadte
bzw. hoch verdichtete GroRstadtregionen betreffen.

Abbildung 3:Gesellschaftlicher Wandlungsprozess
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesellschaftlichen
Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender Zeitkontingente (insb.
durch die individualisierten Lebensformen und die ,,doppelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird
der Einkaufsaufwand weiter durch weniger, aber daflir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so
genannte one-stop-shopping beglnstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandor-
ten. Der Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kundensicht oft
das Kriterium der rdumlichen Nahe von Versorgungsstandorten. Einkaufswege werden dabei
zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen gekoppelt. Auf der anderen Seite flhrt
die weiter zunehmende Nutzerfreundlichkeit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung
des Mobile Commerce auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung
von Konsum —der Einkauf ,,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann durch-
aus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgabebereitschaft haben.
Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen , Einkaufsbummel”
eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hochwer-
tigere Warenprasentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch regionale und zielgrup-
penspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu
gewinnen. Der Einkauf wird dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch.
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Dies fuhrt u. a. zu einem erhdhten Platzbedarf und damit verbunden hdoheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemarkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des situativen Kon-
sumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle shopping), Bequemlichkeitsein-
kauf (convenience shopping), Preiseinkauf (discount shopping) und Schndppcheneinkauf (smart
shopping). Neben dem fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch pragenden
preisbewussten Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewon-
nen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf bzw. der jeweiligen Zeitsensibili-
tat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher” je nach Situation in eine der entsprechenden
Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu
verzeichnen ist, fihrt die Einkommenssteigerung erst seit den letzten Jahren wieder zu einer
minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil
des Budgets der privaten Haushalte wird weiterhin fir Wohnen (steigende Mieten und
Mietnebenkosten) sowie freizeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. Darlber hinaus
schlagt sich die zu beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Ziel-
gruppen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden ebenso ihren
Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter ohne klaren Zielgruppenfokus
geraten hingegen unter Druck. Gerade in kleineren Stadten wie Strausberg beschrankt sich da-
her die Entwicklungsdynamik auf discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter,
Tedi, Kik) sowie Supermaérkte mit z. T. auch hoherpreisigen Angebotssegmenten.

Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit
Jahrzehnten ricklaufig. Neben dem absoluten Rickgang der Betriebszahlen ist auch eine Ver-
schiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man ins-
besondere im Lebensmitteleinzelhandel von einem Trend zur Grol¥flachigkeit und einer stark
ausgepragten Filialisierung sprechen (siehe Abbildung 4). Eine addquate, wohnungsnahe Ver-
sorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbesondere im léandlichen Raum und in
Gebieten mit negativer Bevolkerungsentwicklung haufig nur schwer zu erreichen.
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Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Stadt + Handel; Daten EHI Retail Insitute

Bei Drogeriefachmarkten lasst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen ein leb-
haftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonderen MaRe auf rentable
Standorte mit einer hohen Mantelbevolkerung fokussiert.

Im Rahmen der Standortpraferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orien-
tierung auf autokundenorientierte, meist stadtebaulich nicht integrierte Standorte einher. Da-
neben liegen die Innenstadte der GrofSstadte im Fokus der Expansionsabteilungen. In Mittelzen-
tren hingegen ist ein deutlich geringeres Expansionsbestreben zu erkennen. Dieses ist kleinrau-
mig neben den Innenstddten auf Fachmarktzentren und nachgelagert auf Shopping-Center fo-
kussiert.

Verkaufsflachen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstatten
ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme der Gesamtver-
kaufsflache zu beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den de-
mografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gange, Reduktion der Regalhéhen), den wach-
senden Konsumanspriichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frisch-
ware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt. Auch wenn es fir Lebensmit-
telmarkte kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist flr kleinere Stadte und landliche
Raume aktuell von einer MindestgroRe von 800 m? bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen aus-
zugehen?® (siehe Abbildung 5). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort stei-
gen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu groRerer Mobilitat sowie dem Wandel
der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmoglichkeiten. Entscheidende Stand-
ortkriterien fur eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fla-
chenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche Ver-
kehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Nahe
zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitdt des
Ortes). Je nach Standortqualitat (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch

8 Die Werte gelten insbesondere fur Lebensmitteldiscounter. Die Verkaufsflichenanspriiche von Supermarkten sind i. d. R. deut-
lich héherer (sofern es sich nicht im City- oder Metropolfilialkonzepte handelt).
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zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung
im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft
jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in Grof3stadtregionen oder Stand-
orte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 5: Verkaufsflachenanspriche von Lebensmittelmarkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebs-
typen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustellen. Signifikante Steigerungen der
Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben sich insbesondere fur (grolle) Supermarkte, wel-
che mafgeblich vom Wertewandel profitieren. Demgegenlber befindet sich die Betriebsform
der Lebensmitteldiscounter nach einer dynamischen Entwicklungin den 1990er und 2000er Jah-
ren im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maRgeblich auf die Optimierung des Be-
standsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus
zurtickzufuhren und vollzieht sich (aufgrund des giinstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig stei-
genden Umsatz- und Flachenleistungen. Auch Drogeriefachmaérkte stellen zunehmend hybride
Betriebskonzepte dar und positionieren sich als , Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend gro-
Ren Warenspektrum. Die somit gleichermalien hohe Bedeutung fur die Nahversorgung und fir
die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfaltig abzuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriickgehender Flachenproduktivita-
ten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen stationarer Einzelhandelsumsatz und
Flachenproduktivitaten deutlich an. Neben einem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird
dies jedoch vornehmlich durch die weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel-
und Drogeriewarenhandel bedingt.’ Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen
(z. B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationare) Umsatze
und Flachenproduktivitaten v. a. bedingt durch den Online-Handel und mit raumlichen Fokus
auf Klein- und Mittelstadte.

° In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes
erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil inhaberge-
flhrter Geschafte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels auch die Frage der Geschéfts-
inhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelastung, langen Laden6ffnungszeiten, hoher Kon-
kurrenz durch Filialisten und den Online-Handel, eigentimerseitigen Erwartungen an die Miet-
héhe und den weiteren oben skizzierten soziobkonomischen Rahmenbedingungen wird die
Nachfolgersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem Wechsel
der Eigentimer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defizite (z. B. geringe Ver-
kaufsflache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanierungsstau) erschweren die Situation
weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Mit Blick auf die einzelhandelsspezifischen Entwicklungen
zeigt sich eine Ausdifferenzierung hinsichtlich des Aufkommens neuer Handelsformen. Neben
dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn meist groRflachiger Betriebsformen von stadtebau-
licher Bedeutung, wie Shopping-Centern und Fachmarktzentren, verlieren andere Handelsfor-
mate (z. B. Warenhéauser) unter anderem aufgrund ihrer undifferenzierten Zielgruppenanspra-
che und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung bei den Verbrauchern an Bedeutung.
Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen SchliefRungen von Warenhau-
sern (u. a. Hertie, Karstadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fillen ein hohes MaR an
Spezialisierung (z. B. Bio-Supermarkte, Mode-Geschafte fir spezielle Zielgruppen) und vertikali-
sierte Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kundenseitige Be-
dirfnis nach Emotionalitdt, Multikontextualitdt und multisensorischer Erfahrung erkannt. Die
Initiierung jener neuen Handelskonzepte als Antwort auf den anhaltenden Strukturwandel im
Einzelhandel zielen auf den Aufbau dieses faszinierenden und emotional aufgeladenen Einkaufs-
erlebnisses ab und zeigen sich in innovativen Store-Design-Ldsungen, zum Beispiel einem kos-
tenlosen Internetzugang, dem Einsatz von Touch-Screens und Info-Kiosken, der Anwendung von
Multimedia-Elementen sowie innovativen Dienstleistungen wie ,Click & Collect’. An dieser Stelle
ist nun zu konstatieren, dass diese innovativen, neuartigen Handelsformate in Folge des hohen
Kostenaufwands oftmals nur in groRstddtischen Innenstdadten mit hohen Kundenfrequenzen
vorgehalten werden kdnnen. Als Folge gehen Investitionen in Mittelstadten insbesondere durch
grolRe Handelsunternehmen stetig zurlick und verscharfen die Auswirkungen des Strukturwan-
dels im Einzelhandel fir Mittelstadte in betrachtlichem MalR. Fehlende Flachenverfiigbarkeiten
in den gewachsenen Lagen der Mittelstddte erschweren zuséatzlich die Ansiedlungen attraktiver
frequenzerzeugender Betriebskonzepte, welche regelmaRig innerstadtische Flachen jenseits
von 800 m? nachfragen. Weiterhin verschéarft wird die Gefahr einer Verédung der Handelsland-
schaft in den Mittelstadten durch den anhaltenden Riickgang der kleinteiligen eigentimerge-
flhrten Einzelhandelsbetriebe. Es sind solche Ladengeschéfte, welche durch ihre individuelle
Ausgestaltung im Gegensatz zu den meist einheitlich wirkenden filialisierten Konzepten die In-
nenstadte pragen und der zunehmenden Tendenz der Uniformitdt innerstadtischer Bereiche
entgegenstehen konnen. Flr zahlreiche Mittelstddte wie Strausberg, welche sich in einem Span-
nungsfeld zwischen den vielfédltigen und spezialisierten Angeboten der GroRstddte auf der einen
Seite und den pragmatisch-raumlichen, den Grundbedarf abdeckenden Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen in Kleinstadten auf der anderen Seite wiederfinden, wird es daher zuklnftig
alternativlos sein, einen fur Besucher attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie, Kultur
und Entertainment sicherzustellen.
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Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz wachst
kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2019 bei rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des Ein-
zelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung 6). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groRe
Unterschiede festzustellen.
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299 e . 37,9 4454
4283 4322 4237 4172 4263 430,2 4327 4274 4323 4189 427.2 437,59

Nettoumsatzin Mrd. Euro
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E Nettoumsatz Einzelhandel m— Nettoumsatz B2C-E-Commerce — Anteil B2C-E-Commerce in %

Abbildung 6: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prog-
nose.

Wahrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am hochsten ist,
sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bislang mit rd. 1,7 % noch ver-
gleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustellen).’® Auch wenn dieses Segment langfris-
tig an Dynamik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und
Ballungsraume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung
von Lebensmitteln umgesetzt werden. Fir Stadte wie Strausberg werden sich in der mittleren
Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturpragende Veranderungen im Bereich
des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet
die Digitalisierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare, negative Wirkung auf die Entwick-
lungschancen des Innenstadtzentrums. Neben einem erhohten (und fir kleinere, inhaberge-
fuhrte Fachgeschéafte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wettbewerb gegeniber Online-Vertriebs-
formen, kann die Digitalisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sicht-
barkeit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften mit sehr spe-
ziellen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

10 vgl. HDE/IFH 2017.
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4.2 Siedlungsraumliche Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsraumlichen Faktoren fir die Analyse und Bewer-
tung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine Darstellung weiterer relevanter
angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt in den Kapiteln 4.3 bis 4.7.

SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN STADT STRAUSBERG

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion Mittelzentrum
Einwohner 27.110
Ndéchstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Nd&chstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)
Neuenhagen bei Berlin (27 Min.) Berlin (30 Min.)

Bernau (35 Min.) Frankfurt/Oder (65 Min.)

Eberswalde (40 Min.)

Zentraldrtliche Funktion

@ Metropole =} < \ .

Mittelzentrum § E 3
@ @Bernou bei Berlin

Administrative Grenzen
3 Untersuchungskommune Werneuchen
Kommune .

[ Bundesland

Ll
A""’."dsmrg Strausberg ® By gw
(Markische Schweiz)
@ o~ :
NESerhider Rehfelde
Berlin bei Berlin .
__® Rudersdorf bei Berlin
Erk‘ner v
Schénefeld . k
10 km Furstenwald/Spree
ey s e A
Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtgemeinde
Einwohner* 27.110
Relative Einwohnerentwicklung bis 2024** +0,3%’
Einwohner nach Stadtteilen
Vorstadt 6.358 (23 %) Hegermuhle 3.594 (13 %)
Mitte 5.844 (22 %) Altstadt 1.522 (6 %)
Nord 4,953 (18 %) Ubrige Stadtteile 589 (2 %)

Ost 4.250 (16 %)

Verkehrliche Anbindung

verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber die
LandstraBen L 23, L33 und L 303

Anbindung an das Regionalbahnnetz (u.a. MUncheberg, Neuenhagen und
Offentlicher Personennahverkehr Berlin) sowie an das Busliniennetz (u.a. Prétzel, Petershagen/Eggers-
dorf)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht
unter ODbL;* Einwohner: Stadt Strausberg (Stand: 08/2019); ** Fir Berechnungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 27.110
(08/2019): Die Bevélkerungsprognose basiert auf den Daten des Landesamt fir Baven und Verkehr. Die reale Bevélkerungsentwicklung
kann in Abhdngigkeit von Wohnbauentwicklungen in der Stadt Strausberg positiv davon abweichen.

Motorisierter Individualverkehr
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4.3 Nachfragesituation

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und Standortana-
lyse auch die Merkmale der ortlichen Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der
Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des
Bundes und der Lander, der Bundesagentur fir Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH
zurickgegriffen.

Soziobkonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziobkonomischen Rahmendaten der Stadt Strausberg im
Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Landkreis Markisch - Oderland dar. Aus den Daten
lassen sich wichtige Rickschllsse zum Versorgungsgebiet von Strausberg und die daraus resul-
tierenden Kaufkraftstréome ziehen.

Strausberg 2016 2017 2018 Entwicklung
SOZ|aI\./.er.5|cherungspﬂ|cht|g 8724 3839 8713 01%
Beschaftigte Arbeitsort

SOZ|aIver15|cherungspﬂ|cht|g 9.728 10.022 10.159 44%
Beschaftigte Wohnort

Einpendler Arbeitsort 5.788 (66 %) 5.890 (67 %) 5728(66%)  -1,0%
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort 6.800 (70 %) 7.081 (71 %) 7176 (71%)  55%
(Auspendlerquote)

Pendlersaldo -1.012 -1.191 -1.448 -436

Tabelle 1: Soziookonomische Rahmenbedingungen der Stadt Strausberg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fur Arbeit (Stichtag: 30.06.).

LK Markisch-Oderland 2016 2017 2018 Entwicklung
SOZ|aI\'/'er15|cherungspﬂ|cht|g 48632 49965 50679 42%
Beschaftigte Arbeitsort

SOZ|aI\./‘er.5|cherungspﬂ|cht|g 73338 74 881 76.054 37 %
Beschaftigte Wohnort

Tabelle 2: Soziobkonomische Rahmenbedingungen des Landkreises Markisch — Oderland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fur Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist am Arbeitsort Strausberg im betrach-
teten Untersuchungszeitraum leicht gestiegen, jedoch ist der allgemeine Entwicklungstrend im
Landkreis Markisch-Oderland (siehe Tabelle 2) starker angestiegen. Die wirtschaftliche Entwick-
lung in Strausberg ist damit als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Relativ betrachtet,
hat sich der Pendlersaldo, das Verhaltnis von Ein- und Auspendlern in dem betrachteten Zeit-
raum von 2016-2018 deutlich negativ entwickelt. Die Mobilitat der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten ist vergleichsweise relativ hoch, lasst sich in Strausberg sowie im gesamten Land-
kreis jedoch vor allem auf die hohe Bedeutung Berlins als Arbeitsort in mittelbarer Nahe zurtck-
fahren.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Strausberg verflgt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hoéhe von rd. 160,4
Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 5.916 Euro je Ein-
wohner, wobei der grofSte Anteil der Kaufkraft mit rd. 2.301 Euro je Einwohner auf die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke) entfallt.

Kaufkraft je Einwohner

Warengruppe Kaufkraft in Mio. Eul 0 Euro
Nahrungs- und Genussmittel 62,4 2.301
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 9,1 334
Blumen, zoologischer Bedarf 3,0 109
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 4,1 152
Kurzfristiger Bedarfsbereich 78,6 2.897
Bekleidung 12,8 472
Schuhe/Lederwaren 3,7 137
Pflanzen/Gartenbedarf 2,8 102
Baumarktsortimenti. e. S. 12,8 471
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1,6 61
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 3,3 121
Sportartikel/Fahrrader/Camping 3,7 137
Mittelfristiger Bedarfsbereich 40,7 1.502
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik 3,9 144
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1,7 62
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 1,5 54
Maobel 8,1 300
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 4,7 173
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 9,6 354
Uhren/Schmuck 1,7 62
Sonstiges 10,0 367
Langfristiger Bedarfsbereich 41,1 1.516
Gesamt 160,4 5.916

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: Institut fir Handelsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK =
Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér, Kinderwagen, Erotikartikel; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen
in den Summen rundungsbedingt moglich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft!! betrégt in Strausberg rd. 93 und liegt damit sowohl unter
dem Durchschnitt von Brandenburg (rd. 95) als auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100.
Auch die Nachbarkommunen verfligen Uber ein eher unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau.
Ausnahmen bilden z.B. die westlich in Richtung der Hauptstadt Berlin gelegenen Gemeinden
Neuenhagen und Schéneiche bei Berlin (siehe Abbildung 7).

I
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Strausberg und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: Institut fir Handelsforschung (IFH) 2017; Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete.

Die um Strausberg gelegenen Gemeinden wie beispielsweise Altlandsberg und Garzau-Garzin,
bilden neben sechs weiteren Gemeinden auf Grundlage des LEP Berlin-Brandenburg aus dem
Jahr 2009 das Versorgungsgebiet, den sogenannten Mittelbereich fir das Mittelzentrum Straus-
berg. Der Teilraum mit den dazugehorigen Gemeinden umfasst insgesamt rd. 60.723 Einwoh-
ner2. Nach dessen Vorgaben sollen ,in den Mittelzentren fir den jeweiligen Mittelbereich die

gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. 3"

Im aktuellen LEP Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg aus dem Jahr 2019 erfolgt keine strikte
Ausweisung von Mittelbereichen, vielmehr ,,sind die Verflechtungsbereiche kiinftig bedarfsada-
quat festzustellen.“*

4.4 Gesamtstadtische Angebotsanalyse

Im Stadtgebiet von Strausberg wurden im Rahmen der Einzelhandelserhebung (09/2019) insge-
samt 151 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 47.800

1 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune, welches im Einzel-
handel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

12 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg: Region nach Stichtag 31.12.207 (inkl. Strausberg).
13 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009, S.17.
14 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2019, S.53.
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m? verfligen (siehe Tabelle 4). Um eine Bewertung vornehmen zu kdonnen, wird die Gesamtver-
kaufsflache auf die Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Strausberg mit einer Ver-
kaufsflachenausstattung von rd. 1,77 m? je Einwohner deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt
(rd. 1,50 m? VKF/Einwohner®®) sowie leicht Uber dem Landesdurchschnitts von rd. 1,75 m? je
Einwohner liegt. Dies deutet auf die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Strausberg fir
sein Umland hin.

Strukturdaten Erhebung 09/2019
Einwohner 27.110

Anzahl der Betriebe 151
Gesamtverkaufsflache in m? 47.800
Verkaufsflaichenausstattung in m? je Einwohner 1,77

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Strausberg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Einwohner: Stadt Strausberg
(Stand: 08/2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Strausberg nahezu alle Einzelhan-
delsbetriebe in stadtebaulich integrierten Lagen (rd. 12 % im Innenstadtzentrum, rd. 54% in
Stadtteilzentren, rd. 34 % in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen) angesiedelt sind. Die
Ubrigen Betriebe mit einem deutlich niedrigen Verkaufsflachenanteil von rd. < 1 % sind in stad-
tebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Abbildung 8 stellt die in Strausberg erfasste Ver-
kaufsflache differenziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i. e. S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und..

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mdbel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
0 2.000 4.000 6.000 8000 10.000 12.000 14.000 16.000 M
H Innenstadtzentrum B Stadtteilzentren B stadtebaulich integrierte Lage stadtebaulich nicht integrierte Lage

15 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Abbildung 8:Einzelhandelsbestand in Strausberg nach Warengruppen, Lagebereichen und Verkaufsflaichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt Strausberg 2006; PBS
= Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor, Kinderwagen, Erotikartikel.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsflache und deren stadtebaulicher Integration
sind insbesondere die folgenden Punkte von hoherer Relevanz fir die weiteren konzeptionellen
Empfehlungen:

= Das Einzelhandelsangebot in Strausberg ist hinsichtlich der Verkaufsflache Uberwiegend ge-
pragt durch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dies begriindet sich v. a. durch
mehrere grolflachige Angebotsformen (u. a. Kaufland und EDEKA-Center), die in den jewei-
ligen Stadtteilzentren vorzufinden sind. Zudem findet sich ein erheblicher Verkaufsflachen-
anteil in der Warengruppe Baumarktsortiment i. e. S. im Stadtteilzentrum Prétzeler Chaus-
see.

In den klassischen innerstadtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung und Schuhe/Lederwa-
ren) ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein deutlich hoherer Anteil der Verkaufs-
flache in den unterschiedlichen Stadtteilzentren verortet. Ein geringerer Anteil der Leitsorti-
mente von jeweils rd. 26 % ist im Innenstadtzentrum verortet.

Ein Verkaufsflaichenangebot in stadtebaulich nicht integrierter Lage besteht nach den Ab-
grenzungen aus dem EHK 2006 der Stadt Strausberg nur im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel.

Allen voran werden in den im EHK 2006 ausgewiesenen Stadtteilzentren absolut betrachtet
in hohem MaRe sowohl Waren aus dem kurzfristigen als auch vermehrt aus dem mittelfris-
tigen Bedarfsbereich, wie beispielsweise GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor angeboten. Spe-
ziell in dieser Warengruppe als auch in weiteren Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs-
bereichs, wie Bekleidung und Schuhe/Lederwaren, ist von Wettbewerbsbeziehungen zwi-
schen dem ZVB Altstadtzentrum und den umliegenden Stadtteilzentren auszugehen. Diese
Annahmen sind insbesondere auf das Stadtteilzentrum Handelscentrum zurtckzufihren.
Insgesamt Idsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Strausberg hinsichtlich der An-
zahl der Betriebe und dem Anteil der Verkaufsflache als leicht unterdurchschnittlich fir ein Mit-
telzentrum zu bewerten ist. Dabei ist insbesondere die recht geringe Ausstattung der Strausber-
ger Altstadt als verbesserungswiirdig zu bewerten.

4.5 Umsatz und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze!® im Einzelhandel von Strausberg basiert auf allgemeinen

und fur die Stadt Strausberg spezifizierten angebots- und nachfrageseitigen Eingangsparame-

tern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden grundlegende nachfrageseitige Rahmenbe-
dingungen (siehe dazu Kapitel 4.1) bertcksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft sowie soziobkonomische Strukturdaten.

Im Rahmen der gesamtstadtischen Angebotsanalyse werden die relevanten Strukturdaten
aus dem Altkonzept 2006 mit den neuen Daten hinsichtlich ihrer Verdanderung beurteilt.

16 Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortimentsspezifischen Umsatze
werden abschliefRend mit Hilfe von Stadt + Handel vorliegenden durchschnittlichen Flachen-
produktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausi-
bilisiert. Das umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der
Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben der Erfas-
sung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe zudem die konkrete Situation vor Ort bertck-
sichtigt werden. So flieRen in Einzelfdllen zum einen die Qualitat der jeweiligen mikroraumili-
chen Standortrahmenbedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mogliche Umsatz-
potenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die Umsatzberech-
nung der Betriebe mit ein.

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von 144,1 Mio. Euro

brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von

rd. 160,4 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzelhandelszentralitdt!’ von rd. 0,90. Diese ist ange-

sichts der zentralortlichen Funktion Strausbergs als Mittelzentrum im Landkreis Markisch-Oder-

land zu relativieren. Wie Tabelle 5 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitadt in Strausberg je nach
Warengruppe sehr differenziert aus.

7 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsumsatzes zur ortlichen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Uber 1,00 ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein
Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft .

Warengruppe . . . . ) Zentralitat
in m? in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 14.100 66,1 62,4 1,06
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, 5 900 13,7 91 151
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 1.500 4,4 3,0 1,47
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 1.000 33 41 0,79
Blcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 19.500 87,5 78,6 1,11
Bekleidung 6.200 14,0 12,8 1,09
Schuhe/Lederwaren 2.300 5,7 3,7 1,52
Pflanzen/Gartenbedarf 3.300 2,7 2,8 0,98
Baumarktsortiment i. e. S. 7.500 13,0 12,8 1,02
GPK/H?usrat/Emrlchtungs— 5300 23 16 142
zubehor
Sp|e|‘w‘aren/BasteIn/Hobby/ 900 23 33 0,69
Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 700 2,0 3,7 0,55
Mittelfristiger Bedarfsbereich 23.200 42,0 40,7 1,03
l\/le.dlzmlsche und orthopéadische 600 33 39 0,86
Artikel/Optik
Tepplch.e/Gardlnen/Deko— 600 0,8 17 0,47
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz
B-ettwaren, Haus-/Bett-/ 300 15 15 1,04
Tischwasche
Mobel 1.200 1,8 8,1 0,22
Elektro/Leuchten/ 800 23 47 0,48
Haushaltsgerate
Neue Meidlen/UnterhaItungs— 300 23 96 0,24
elektronik
Uhren/Schmuck 200 1,3 1,7 0,76
Sonstiges 600 1,4 10,0 0,14
Langfristiger Bedarfsbereich 5.100 14,7 41,1 0,36
Gesamt 47.800 144,1 160,4 0,90

Tabelle 5: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Strausberg

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Kaufkraft: Institut fir Han-
delsforschung (IFH) 2019; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor, Kinder-
wagen, Erotikartikel; Verkaufsfliche auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen
rundungsbedingt moglich.
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In den zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
wird die eigene Kaufkraft mit einer Zentralitat von 1,06 im Strausberger Stadtgebiet gebunden.
In den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs wie Drogerie/Parfiimerie/Kos-
metik, Apotheken und Blumen, zoologischer Bedarf wird die Kaufkraft mit Zentralitdten von 1,51
und 1,47 gebunden, wodurch auch Uberdurchschnittlich viel Kaufkraft aus den umliegenden Ge-
meinden zuflieBt. Mit Ausnahme der Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher mit ei-
ner Zentralitdt von 0,79, Gbernimmt die Stadt Strausberg fir die restlichen Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs eine wichtige Versorgungsfunktion, auch fir das angrenzende Um-
land.

Als Mittelzentrum in einem recht landlich gepragten Raum im Bundesland Brandenburg hat die
Stadt Strausberg neben der Versorgung mit Gitern des qualifizierten Grundbedarfs auch die
Versorgung fur den gehobenen Bedarf fir die Blrger Strausbergs zu Ubernehmen. In einigen
Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs, wie z.B. Baumarktsortiment i.e.S. sowie
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor, weist Strausberg durchschnittliche und teilweise deutlich
Uberdurchschnittliche Zentralitaten auf, weshalb die eigene Kaufkraft vollstandig im Stadtgebiet
gebunden wird. Die niedrigsten Zentralitdten werden dabei mit rd. 0,55 bzw. rd. 0,69 in den in-
nerstadtischen Leitsortimenten Sportartikel/Fahrrader/Camping sowie Spielwaren/Basteln/
Hobby/Musikinstrumente erreicht, wodurch keine vollstandige Bindung der Kaufkraft besteht
und Kaufkraftabflisse ins Umland zu verzeichnen sind.

Die hochsten Zentralitdten werden mit Zentralitdten von rd. 1,52 bzw. rd. 1,42 in den Waren-
gruppen Schuhe/Lederwaren und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor erreicht. Beide Waren-
gruppen werden vermehrt in den im Jahr 2006 festgelegten Stadtteilzentren angeboten.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zeigen sich in Strausberg in den meisten
Bereichen deutlich unterdurchschnittliche Zentralitdaten. Die niedrigste Zentralitdat wird mit
rd. 0,22 in der Warengruppe Mdbel erreicht. Eine weitere niedrige Zentralitat von rd. 0,24 ent-
fallt auf die Warengruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik, welche teilweise mit dem
Brand eines Elektrofachmarktes im Handelscentrum Strausberg einhergeht. Die héchste Zent-
ralitdt wird mit rd. 1,04 in den Warengruppen Bettwaren, Haus- /Bett-/Tischwésche erreicht.
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Abbildung 9: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat in Strausberg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren, GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges =
u.a. Kfz-Zubehor
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Anhand der dargestellten Zentralitaten insbesondere in den Warengruppen der kurz- und mit-
telfristigen Bedarfsstufe wird deutlich, dass Strausberg den zugewiesenen mittelzentralen Ver-
sorgungsauftrag fur die Stadt und den umliegenden Mittelbereich in groRen Teilen erflllen
kann. Die Versorgungsfunktion differenziert sich jedoch in Abhangigkeit von den jeweiligen Wa-
rengruppen aus.

4.6 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter BerUcksichtigung des Einzelhandelskon-
zeptes fur die Stadt Strausberg aus dem Jahr 2006 kénnen neben dem zentralen Versorgungs-
bereich Altstadtzentrum flinf weitere strukturpragende Standortbereiche bzw. Einzelhandels-
agglomerationen mit einem gewissen Standortgewicht in Strausberg identifiziert werden. Nach-
folgend findet sich die stddtebauliche Analyse zum Altstadtzentrum. Die stadtebauliche Einord-
nung zu den weiteren Standortbereichen findet sich in den konzeptionellen Abschnitten des
Berichtes.

Hauptgeschaftsbereich Altstadtzentrum

Angebots- und Verkaufsfléichenstruktur

Mit insgesamt 54 Einzelhandelsbetrieben®® (entspricht einem gesamtstadtischen Anteil von 35
%) stellt das Altstadtzentrum einen wichtigen Geschdftsbereich der Stadt Strausberg dar. Die
Verkaufsflaichenausstattung® von 5.800 m? verdeutlicht allerdings mit 12 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache ein vergleichsweise geringes Standortgewicht.

Das Altstadtzentrum ist kleinteilig und gepragt durch inhabergefiihrte Geschafte. So verfligen
68 % der Einzelhandelsbetriebe Gber Verkaufsflachen unter 100 m2. Die Kleinteiligkeit zeigt sich
auch in den Betriebsformen. So Gberwiegen mit Uber 80 % Fachgeschafte. Daneben sind ein
Drogeriemarkt, ein Supermarkt, zwei Apotheken sowie mehrere Betriebe des Lebensmittel-
handwerks vorhanden. Fachmarkte finden sich gegenwartig nicht in der Altstadt. Und kein Ein-
zelhandelsbetrieb wird der Definition eines Ankermieters gerecht, da die jeweiligen Verkaufsfla-
chen nicht marktgéngig sind und aus Kundensicht attraktive BetriebsgroRen fehlen. Kennzeich-
nend flr die Bestandsstruktur in der Strausberger Altstadt ist die deutliche Konzentration der
Einzelhandelsbetriebe in der GroRen Stralle vom sldlichen Eingangsbereich (WallstraRRe) bis
zum Markt und damit das Bestehen einer kompakten Einzelhandelslage. Nur vereinzelt finden
sich Einzelhandelsbetriebe in Seitenstralen und am Lindenplatz.

18 Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe sowie auch die folgenden Angaben zur Verkaufsflache, Sortimentsanteilen und zentrener-
ganzenden Funktionen beziehen sich raumlich immer auf die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Altstadtzentrum.

19 ohne Leersténde
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Abbildung 10: Einzelhandelsbestand Altstadtzentrum 2019
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel und complan 09/2019; Kartengrund-
lage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Hinsichtlich der Branchenstruktur weist der Hauptgeschaftsbereich Altstadtzentrum eine zent-
rale Versorgungsfunktion mit Gltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs auf. Der Sortiments-
schwerpunkt liegt dabei mit 48 % Verkaufsflache im mittelfristigen Bedarfsbereich. Hier fallen
insbesondere die Sortimente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren mit rd. 2.300 m? ins Gewicht.
Der kurzfristige Bedarfsbereich ist mit 37 % besetzt, dabei mit 18 % die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel. Mit dem Edeka, dem Biomarkt und einzelnen Geschaften des Lebensmittel-
handwerks sind nur wenige Anbieter in diesem Bereich vertreten. Mit Blick auf die konkreten
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen wird deutlich, dass insbesondere im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel Betriebe mit marktgdngigen Verkaufsflachen und Angebotsformaten fehlen.
Den geringsten Verkaufsflachenanteil haben mit 15 % Sortimente des langfristigen Bedarfsbe-
reichs. Hier sind in der Altstadt insbesondere Anbieter in den Sortimentsbereichen Medizinische
und orthopadische Artikel/Optik vertreten.

® Nahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
m mittelfristiger Bedarfsbereich

m |angfristiger Bedarfsbereich

Abbildung 11: Fristigkeitsbereiche des Altstadtzentrums 2019
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel und complan; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel und complan 09/2019

Vielfalt und Qualitét des Einzelhandelsangebots

Insgesamt 54 Einzelhandelsbetriebe sind im Altstadtzentrum vertreten, was bereits ein bedeu-
tendes Angebot darstellt. Jedoch muss festgestellt werden, dass nicht alle Warengruppen ver-
treten und viele auch unterreprasentiert sind. So fehlen in den Warengruppen Pflanzen/Garten-
bedarf, Baumarktsortiment i.e.S., Sportartikel/ Fahrrader/Camping sowie Elektro/Leuchten/
Haushaltsgerate entsprechend Angebote. Insbesondere die zwei letztgenannten Warengruppen
umfassen Sortimente, die fiir einen attraktiven Branchenmix eines Hauptgeschdaftsbereiches ei-
nes Mittelzentrums wiinschenswert sind. Die Warengruppe Bekleidung besetzt mit rd. 1.600 m?
den groRten Anteil der Verkaufsflache in der Altstadt. In diesem Sortimentsbereich wird deut-
lich, dass aktuell nur ein Teil der Nachfrage abgedeckt wird und beispielsweise Anbieter im Ju-
gendsegment und im hochpreisigen Segment fehlen. Vorhandene Einzelhandelsgeschafte im
Bereich Kinder- und Hochzeitsmode setzen dagegen Angebotsakzente.

Insbesondere im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich kbnnen auch Wochenmarkte eine
sinnvolle Angebotserganzung sein. Diese werden zudem als Treffpunkte angenommen und kon-
nen flir eine merkliche Belebung und Erlebbarkeit von Stadtraumen beitragen. In der Strausber-
ger Altstadt findet der Wochenmarkt dienstags von 8 bis 16 Uhr traditionell auf dem Lindenplatz
statt. Dieser kann bisher allerdings (noch) nicht seine volle Wirkung erzielen. Hemmnisse sind
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hier die sich noch behindernden verschiedenen Nutzungen - ruhender und flieRender Verkehr,
AuBenbereiche fir Gastronomie und offentlicher Raum sowie die noch nicht barrierefreie Nut-
zung des Platzes.

Im INSEK der Stadt Strausberg ist die Neugestaltung des Lindenplatzes als eine Malinahme unter
dem zentralen Vorhaben Stadtzentrum am See erleben aufgefihrt. Im Kontext der geplanten
Neugestaltung des Lindenplatzes sollte die Nutzung des Wochenmarktes bericksichtigt und
notwendige Bedarfe (Stellflachen, technische Anschliisse, Gefille, etc.) beachtet werden.

Ladenleerstand und Trading-Down-Effekte

Indikatoren flr mogliche Trading-Down-Effekte sind neben leerstehenden Gewerbeflachenein-
heiten auch der Einzelhandel im unteren Preissegment, der Angebote im mittel- und hochprei-
sigen Bereich ersetzt. Auch sind Nutzungen im Fokus, welche mit ihrem Angebot nicht zur Bele-
bung der Innenstadt beitragen bzw. die zu potenziellen zukinftigen Leerstanden werden kon-
nen.

Im Altstadtzentrum Strausberg standen zum Zeitpunkt der Erhebung 14 Ladenlokale leer,
wodurch sich eine Leerstandsquote von 21 % ergibt. Mit Ausnahme von zwei Leerstanden in der
Jungfern- und Mincheberger Stralse befinden sich alle Leerstéande in der GroRen StralRe. Bereits
strukturprdgend ist dabei die Leerstandskonzentration im noérdlichen Teil der GroRen StraRe
zwischen Markt und Klosterstral3e. Die Prasenz der leerstehenden Geschéftseinheiten wirkt sich
hier deutlich negativ auf das Stadtbild und den Funktionszusammenhang zum Geschéftsbereich
sidlich des Marktes aus. Neben leerstehenden kleinen Geschéaftseinheiten sind in diesem Be-
reich u.a. mit Einbezug des groReren ruindsen Leerstandes des ehemaligen Konsum-Mdébelhau-
ses Entwicklungsflachen fir das Vorhaben Altstadt-Center Strausberg definiert (s. Kap. 6.2).

Im sddlichen Eingangsbereich zur Altstadt (GroRe StralRe/Georg-Kurtze-StralRe) werden aktuell
zwei Wohnhauser mit Geschéaftsunterlagerung saniert. In diesem Bereich sind positive Impulse
fir die Aufwertung des Stadtbildes und flr den Einzelhandelsbesatz in der Geschaftsstralle zu
erwarten.

Zentrenergdnzende Funktionen

Das Altstadtzentrum und das ndhere Umfeld sind gekennzeichnet durch eine attraktive Funkti-
onsbreite aus Wohnen, Einzelhandel, Verwaltung, Freizeit, Bildung, Sport, Gesundheit und Sozi-
ales sowie Arbeiten. Unmittelbar angrenzend an die Altstadt befinden sich das Theodor-Fon-
tane-Gymnasium, die Hegermuhlen-Grundschule, die Kreismusikschule Markisch-Oderland, die
Anne-Frank-Oberschule, das Oberstufenzentrum Markisch-Oderland, die Stadtverwaltung, die
Schwimmbhalle Strausberg, das Tauchcenter und die Energiearena FC Strausberg. In der Altstadt
selbst, innerhalb der Stadtmauern, sind die Heinrich-Mann-Bibliothek, die St. Marien Kirche, das
Amtsgericht Strausberg und die Verwaltung des Landkreis Markisch-Oderland ansassig. Im sid-
lichen Eingangsbereich in der August-Bebel-Stralle befindet sich die Tourist-Information.

Der Bestand an zentrenergdnzenden Funktionen in der Altstadt umfasst zudem Gber einhundert
einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie z.B. Arzte, verschiedene Angebote im Gesundheits- und
Kosmetikbereich, Versicherungen und Banken und Reisebiros. Diese Vielzahl ist als grof3e Starke
zu sehen. Die Altstadt offenbart den Besuchern damit insgesamt ein groReres Angebot verschie-
denster Nutzungen, was sich positiv auf die Entscheidung der Besucher fir einen Altstadtbesuch
sowie die Aufenthaltszeit auswirken kann. Der Einzelhandel aber auch die Gastronomie kann
von den Kopplungsméglichkeiten entsprechend profitieren. Anzumerken ist allerdings auch,
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dass es in der Altstadt gegenwartig keine Kunst- und Kultureinrichtungen gibt und nur vier Frei-
zeiteinrichtungen hauptsachlich im Bereich Sport.

Oberstufenzentrum
Markisch-Oderland mit
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Abbildung 12: Nutzungen in der Altstadt in Strausberg
Quelle: Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019, Gestaltung complan.

Das gastronomische Angebot umfasst insgesamt 21 Betriebe mit einem Mix aus Cafés, Imbissen
und Restaurants. AuRengastronomie findet sich am Lindenplatz und am Marktplatz, auch nutzen
Gastronomen in der GroRRen StralRe und der August-Bebel-StralRe die Gehwege fir Bestuhlung
und Bewirtung. Die Situation an allen Standorten ist aktuell nicht zufriedenstellend. Wahrend
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die Parkplatznutzung des Lindenplatzes die Aufenthaltsqualitdt beeintrachtigt, sind es in der
Grolien StralRe und der August-Bebel-StralRe die Ladrm- und Abgasemissionen durch den flieRen-
den Verkehr. Der Markt ist der einzige verkehrsfreie Platz in der Altstadt. Dieser wurde 2009-
2010 im Rahmen der stddtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen umfassend sa-
niert. Heute befindet sich auf dem Markt ein Café mit einem einladenden AulRenbereich. Die
grolSe terrassierte Flache des Marktes wird ansonsten fir AulRengastronomie nicht genutzt und
héalt nur im oberen Bereich vor dem Stadthaus (Bibliothek) einzelne 6ffentliche Sitzbdanke zum
Treffen und Verweilen bereit.

Verkehrsanbindung und Lage

Die ErschlieRung der Altstadt ist fir den motorisierten Individualverkehr sehr gut, da hier die
wesentlichen Hauptverkehrsstraen die L23, L33 und L34 zusammenlaufen. Diese binden nicht
nur das Ubrige Siedlungsgebiet Strausbergs an die Altstadt an, sondern verbinden sie auch mit
der A1 und A168. Auch mit dem OPNV ist die Altstadt gut erschlossen. Zwar befindet sich keine
Haltestelle direkt im Altstadtzentrum, jedoch ist der S- und Busbahnhof Strausberg Stadt 6stlich
der Altstadt und die Tram- und Bushaltestelle Strausberg Lustgarten am stdlichen Altstadtein-
gang in nur wenigen Minuten fullldufig zu erreichen. Dadurch besitzt die Altstadt sowohl An-
schluss an die Ortsteile Strausbergs sowie eine Direktverbindung nach Berlin und in die Region.
FUr FuRganger und Radfahrer ist die ErschlieBung nicht immer befriedigend. So ist die Wallstralle
am sldlichen Eingang zur Altstadt stark befahren und schwer einsehbar. Zudem ist in der Alt-
stadt selbst auffallend viel Autoverkehr, was Larm- und Abgasimmissionen generiert und die
Aufenthaltsqualitdt mindert. Zudem ergeben sich aufgrund der stralRenseitigen PKW-Stellfla-
chen entlang der GroRen Stralle Nutzungskonflikte zum einen mit der Aullengastronomie als
auch als Behinderung fir mobilitdtseingeschrankte Personen. Die Stadt Strausberg hat in der
Grof3en StraRRe mit der Installation von autoaktiven Pollern und Blumenkibeln den Versuch un-
ternommen, eine Regelung des Verkehrs zu erreichen. Diese Malnahme wird von gewerblichen
Anrainern allerdings kritisch gesehen, da insbesondere Geschafte nordlich des Marktes zur
Hauptgeschaftszeit nicht mehr vom stdlichen Altstadteingang aus erreicht werden kénnen (s.
Kap. 6.2). Stellflachen sind in der Altstadt insbesondere straRenseitig aber auch als groRe Park-
platzanlagen ostlich rlckwartig der GroRen StralRe vorhanden. Zudem gibt es im ndheren Um-
feld der Altstadt fullaufig erreichbare Stellplatzanlagen sowie ein Parkhaus neben der Stadtver-
waltung.

Fast schon gegensatzlich stellt sich die Lage der Altstadt am Straussee dar. Hier kann Uber punk-
tuelle Uferzugdnge und Nutzungen (Restaurant, Spielplatz, Fahrsteganlage) der Blick und Auf-
enthalt in ruhiger und erholsamer Atmosphare genossen werden. Von dieser einzigartigen La-
gegunst profitiert der Einzelhandel aber gegenwartig nicht. Der Uferbereich ist noch nicht
durchgangig erschlossen, so dass sich aktuell keine Rundldufe gestalten, vermarkten und erle-
ben lassen. Auch finden sich in der Altstadt keine Warenangebote mit Spezialisierung auf unter-
schiedliche Bedarfe, die sich aus der Lage am See ergeben kdonnten (Angelbedarf, Fahrradverleih
und -reparaturservice, touristische Angebote).

Stddtebau und Stadtgestalt

Die Altstadt befindet sich innerhalb der teilweise noch erhaltenden Stadtmauer auf einem mit-
telalterlichen Stadtgrundriss. Insgesamt ist die Altstadt gestalterisch sehr ansprechend und
sichtbar gepragt durch eine 2-4 geschossige kleinteilige Blockrandbebauung. Lediglich im Osten
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befindet sich eine Zeilenbebauung aus der Nachkriegszeit. Abgesehen von dieser Zeilenbebau-
ung und einigen Erganzungsbauten aus den 90er Jahren stammt der Grof3teil der Bausubstanz
aus der Vorkriegszeit. Das Wohnen ist in der Altstadt zwar die Hauptnutzung, jedoch sind die
Muncheberger Stralle und GroRe Stralle sowie der Markt- und Lindenplatz von einer Nutzungs-
mischung gepragt. Insbesondere Erdgeschossnutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie und
einzelhandelserganzende Dienstleistungen und Einrichtungen sorgen flr Passantenfrequenz
und bilden ein Potenzial flr die angrenzenden Strallenrdume und offentlichen Platze. Dieses
Potenzial wird jedoch am Marktplatz noch nicht voll ausgeschopft.

Seit der Programmaufnahme der Altstadt (Stadtkerns) als férmliches Sanierungsgebiet 1991 in
das Bund-Lander-Programm Stddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafSnahmen konnten
umfangreiche Investitionen in viele Einzelobjekte, StraRen- und Gehweganlagen sowie Platze
getatigt werden und damit wichtige gestalterische und aufwertende MaRnahmen erfolgen. So
zeigt sich die Altstadt heute als stadtebaulich attraktives Zentrum mit Aufenthaltsqualitdten. Die
Sanierungssatzung fur die Altstadt lduft in 2025 aus. Einzelne unsanierte Gebaude und Brachfla-
chen finden sich noch in der Altstadt. Beeintrachtigend ist, dass sich diese vor allem am sadli-
chen und nérdlichen Eingang zur Hauptgeschaftsstralle befinden und damit den ersten Eindruck
der Besucher pragen.

Bestehende Gestaltungspotenziale in der Altstadt wurden erkannt, so sind unter dem Hand-
lungsfeld Stadtzentrum am See erleben eine Vielzahl an Malknahmen im INSEK der Stadt aufge-
fUhrt (u.a. Sanierungsarbeiten am Gebaudebestand, Neugestaltung des Lindenplatzes, Beleuch-
tung der Stadtmauer, Entwicklung des Grinen Rings und Schaffung eines durchgangigen Ufer-
weges am Straussee). Darliber hinaus profitiert die Stadt mit der Programmaufnahme in das
Bund-Lénder-Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren im Jahr 2016 von weiteren Fordermit-
teln. Grundlage stellt hierbei das 2017 erstellte Integrierte Entwicklungskonzept fir das Pro-
grammgebiet Stadtzentrum dar.

Auswertung Hdndlerbefragung

Die Befragung der ansdssigen Einzelhdndler in der Strausberger Innenstadt ermdglicht weitere
Erkenntnisse zum Stimmungsbild des Handels, zur Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit der Alt-
stadt sowie der Gesamtstadt als Einkaufsort.

Insgesamt ist die Bewertung der Strausberger Altstadt aus Sicht der Handler mit der Note @ 3,4
auf einer Skala von 1 bis 5 als durchwachsen zu bezeichnen. So wurden die einzelnen Aspekte
der Standortbewertung mit Noten zwischen @ 2,6 und @ 4,3 bewertet. Die beste Bewertung
erhielt hierbei mit @ 2,6 das Angebot an Dienstleistungen in der Altstadt. Nur mit mangelhaft
bewerteten die befragten Handler die Aspekte Warenvielfalt (@ 4,0) und das Angebot an Veran-
staltungen in der Altstadt (@ 4,0). Die Antworten zur Erreichbarkeit der Altstadt fallen insgesamt
deutlich negativ aus. So werden das Parkflichenangebot/-verfigbarkeit mit @ 4,3, die Erreich-
barkeit mit dem PKW mit @ 3,7 und mit dem OPNV mit @ 3,4 bewertet.

Interessant ist, dass einige Themen polarisieren. So haben das gastronomische Angebot (@ 3,3)
und die Ladendffnungszeiten (@ 3,1) im Durchschnitt zwar mittlere Bewertungen erhalten, je-
doch gab es Einschatzungen von sehr gut bis mangelhaft.
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Abbildung 13: Handlerbefragung — Bewertung diverse Aspekte Altstadtzentrum; N=18
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Handlerbefragung, complan 09/2019

Die aktuelle wirtschaftliche Situation der Handler?® wird von ihnen selbst im Durchschnitt als
befriedigend beurteilt. Dahinter verbergen sich allerdings auch beachtenswerte Einzelbewer-
tungen. Auch wenn ein Drittel der Befragten die eigene wirtschaftliche Situation mit gut oder
sehr gut bewertet, steht dem rd. ein Drittel der befragten Einzelhdndler gegentber, die ihre
Situation mit ausreichend und mangelhaft bewerten. Hinzu kommen sieben Einzelhdndler die
ihre wirtschaftliche Situation aktuell als befriedigend beurteilen. Vor dem Hintergrund der Er-
kenntnisse aus der Analyse der Angebots- und Nachfragesituation, mit der Zunahme der Kon-
kurrenzsituationen durch den Online-Handel und innerstadtische und regionale Einkaufsstand-
orte sowie der bestehenden Kleinteiligkeit des Handels in der Altstadt und dem aktuell unzu-
reichenden Branchenmix, ist der Aspekt der Standortsicherung der vorhandenen Unternehmen
von groller Bedeutung fur die zuklnftige Funktion des Altstadtzentrums als wichtiger Versor-
gungsstandort in Strausberg.
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Abbildung 14: Handlerbefragung — , Wie beurteilen Sie die gegenwartige wirtschaftliche Situation Ihres Betriebs?”, N=18
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Handlerbefragung, complan 09/2019

20 Die Mehrheit der befragten Einzelhdndler sind Geschéftsinhaber und langer als 20 Jahre am Standort Altstadt.
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Mit Blick auf die Umsatze der Handler ist positiv herauszustellen, dass rund die Halfte der Be-
fragten in den letzten dreiJahren eine Umsatzsteigerung verzeichnen konnte, davon ein Handler
sogar einen Zuwachs um mehr als 10%. Auf der anderen Seite muss auch festgestellt werden,
dass sich ein Drittel der befragten Handler mit sinkenden Umséatzen konfrontiert sieht. Drei die-
ser Handler verzeichnen sogar einen Umsatzriickgang von Gber 10%.
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+10% +10 % geblieben 10 % -10 % nicht

Abbildung 15: Handlerbefragung — , Wie hat sich der Umsatz lhres Betriebes in den letzten drei Jahren entwickelt?”, N=18
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Handlerbefragung, complan 09/2019

Bei der Frage, welche betrieblichen MaRnahmen bereits ergriffen wurden bzw. geplant sind, um
sich den Verdnderungen des Marktes anzupassen, wird deutlich, dass rd. die Halfte der Befrag-
ten entweder bereits in die Belegschaft investiert oder die Bereitschaft bekundet, das zuklnftig
zu tun. So planen acht Einzelhandler Mitarbeiterschulungen durchzufiihren, vier Handler haben
bereits oder wollen perspektivisch neue Mitarbeiter einstellen. Auch im Hinblick auf bauliche
und gestalterische Malinahmen der Ladengeschéfte (Anpassung der Verkaufsflachen, Renovie-
rung) geben insgesamt sieben Handler an, bereits Investitionen getatigt zu haben oder entspre-
chende Planungen vorzusehen. Die Umgestaltung des Sortiments ist ebenfalls ein bestimmen-
des Thema, da fast die Halfte der Befragten in diesem Bereich aktiv war bzw. werden will.

Aus den Befragungsergebnissen herauszustellen ist, dass ein GroRteil der befragten Einzelhdnd-
ler?* bzgl. der Standortfrage weder Absichten hat zu expandieren, den Standort zu verlagern
bzw. Standorte zu schlieRen. Besonderes Augenmerk sollte aber auch auf den Aussagen liegen,
dass ein Unternehmer in den letzten drei Jahren bereits sein Geschaft in der Altstadt geschlos-
sen hat und zwei weitere diesen Schritt planen. Hinzuweisen ist darauf, dass hinter diesen Zah-
len Beweggriinde stehen konnen, denen ggf. entgegengewirkt werden kann. Schlagworte sind
hierbei u.a. betriebliche Nachfolgeregelungen, finanzielle Férderung fir Sanierungs- und Um-
strukturierungsmalBnahmen, Beratungen in Belangen der Unternehmensfihrung und Unter-
stitzung bei Miet-/Eigentumsangelegenheiten.

Ein Thema, was immer starker in der Geschéftsfiihrung eines Einzelhandelsbetriebes von Belang
sein sollte, ist die mediale Prasenz — vom Webeintrag der Visitenkarte Gber die Bespielung von
social media Kanélen bis zum eigenen Webshop. Die befragten Strausberger Einzelhdndler sind

21 Rucklaufquote 39 %

38| complan Kommunalberatung —



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4 | Markt- und Standortanalyse

diesbezlglich (noch) nicht zeitgemaR aufgestellt. Die Frage nach der Présenz im Internet besta-
tigten mehr als zwei Drittel der Handler, wobei sieben Einzelhandler eine eigene Webseite be-
sitzen, zwei Handler Uiber einen eigenen Webshop verfligen und vier Handler soziale Netzwerke
wie Facebook und Instagram nutzen.

Bei der Frage nach ihren Wiinschen fir die zuklnftige Entwicklung der Strausberger Innenstadt
hatten die Handler die Moglichkeit diese selbst zu formulieren. Dabei wurde deutlich, dass aus
Sicht der Handler das wichtigste Thema die Verkehrsfiihrung und das Parkplatzangebot in der
Altstadt insbesondere in der GroRRen Stral3e sind. Viele Handler wiinschen sich zudem mehr Ver-
anstaltungen in der Altstadt. Ein Befragungsergebnis richtet sich unmittelbar an die Strausber-
ger Verwaltung. Hier wiinscht sich ein Drittel der Befragten ein groReres Interesse an der Alt-
stadtentwicklung.
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Abbildung 16: Handlerbefragung — ,Haben Sie in den letzten 3 Jahren oder in den nachsten 3 Jahren geplant eine oder mehrere der
folgenden Veranderungen in Ihrem Einzelhandelsbetrieb durchzuftihren?”, N=18, Mehrfachnennungen maoglich

Quelle: Darstellung complan auf Basis der Handlerbefragung, complan 09/2019
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Auswertung Passantenbefragung

Erganzend zur Befragung der Einzelhdndler, die sich ausschlieRlich auf den Standort Altstadt-
zentrum bezogen hat, wurden an vier ausgewdhlten Einkaufsstandorten in Strausberg Passan-
ten zu ihrem Einkaufverhalten, der Einkaufsmotivation sowie zur Einschdtzung stadtentwick-
lungspolitisch wichtiger Aspekte des Strausberger Altstadtzentrums und der Gesamtstadt be-
fragt. Die Auswahl der Befragungsstandorte wird dabei der besonderen Stadtstruktur gerecht,
dem sich Gber 15 km erstreckenden Siedlungsgebietes mit verschiedenen Einzelhandelsstand-
orten.

Auf die Frage nach den besonderen Starken der Einkaufsstadt Strausberg hatten die Passanten
die Moglichkeit eine Antwort selbst zu formulieren. Die drei hdufigsten Antworten?? stellen sich
wie folgt dar: Erreichbarkeit (50 Nennungen), das Handelscentrum (49) sowie die Angebotsviel-
falt (42). AuRerdem wurden eine angemessene Grundversorgung (23 Nennungen), die Altstadt
/ GroRe StraRe (21) und kurze Wege (21) vergleichsweise oft als Starken genannt. Es wird deut-
lich, dass nicht die Altstadt, sondern das Handelscentrum als der Einkaufsstandort wahrgenom-
men wird.

Erreichbarkeit I 50
Handelscentrum I 419
Angebotsvielfalt I 42

angemesse Grundversorgung IEEENNNNNNNNNNNNNN——— 23
Altstadt / GroRe Strake I 7]
kurze Wege I 71
Supermarkte / Kaufland I 14
konzentriert I 7
kleineteilige Geschaftsstruktur IIIIEEEGE 6
Parkplatzangebot I 5
Ambiente / Atmosphire N 4
preiswertes Angebot I 4
Offnungszeiten N 4
Ndhe zum Straussee NN 3
personlich N 3
ruhig N 3
Gastronomie Il 2

tiberschaubar M 1
0 10 20 30 40 50 60

Abbildung 17: Passantenbefragung — Besondere Starken der Einkaufsstadt Strausberg, N=124
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

Mit Blick auf die Haufigkeit, mit der die Befragten am Standort der Befragung einkaufen, werden
zwei Aspekte deutlich. Zum einen ist der Anteil der Personen die in der Altstadt taglich einkaufen
mit rund einem Drittel deutlich hoher als an den anderen Standorten (7-20%). Dieser Umstand
deutet darauf hin, dass die Altstadt im Gegensatz zu den anderen Standorten Uber eine beson-
dere Aufenthaltsqualitat verflgt und eine gute fuRlaufige ErschlieRung und damit auch als tag-
licher Treffpunkt wahrgenommen wird. Ein typisches Merkmal des Einkaufsverhaltens in Stadt-
zentren ist, dass die Besucher eher 6fter aber dafir weniger einkaufen. Fir den Standort Nord

22 Insgesamt 124 Antworten.
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an der Protzeler Chaussee ergab sich aus den Befragungsergebnissen die Aussage, dass hier we-
niger der Befragten (65%) mindestens einmal pro Woche einkaufen, wahrend es an den anderen
Standorten rd. 80% sind. Der Grund dafiir konnte die deutlich geringere Sortiments- und Dienst-
leistungsvielfalt am Standort Nord sein im Vergleich zum Handelscentrum und zur Altstadt, was
die Attraktivitat fur einen haufigeren Besuch mindert. Zudem liegt der Standort in peripherer
Lage sowohl im Stadtgebiet als auch im Siedlungskorridor, so dass sich dieser Einkaufsstandort
weniger gut in die alltéglichen Wege der Befragten integrieren ldsst.

Ein Teil der Fragestellungen an die Passanten richtete sich auf die Bewertung verschiedener As-
pekte des Altstadtzentrums. Die Frage nach dem Hauptgrund des Altstadtbesuchs wurde mehr-
heitlich mit Einkaufen beantwortet, aber auch Arbeit und Ausbildung stellen, insbesondere in
den Altersgruppen bis 50 Jahre, wichtige Besuchsgriinde dar. Bei den Aktivitaten, die die Pas-
santen gern mit dem Altstadtbesuch verbinden, wurde vor allem das Aufsuchen von Einrichtun-
gen der Verwaltung und im Bereich Gesundheit und Soziales genannt. Das Nutzen der Angebote
im Bereich Freizeit, Kultur sowie Sport und Erholung wird von weniger Besuchern als ein ergan-
zender Grund flr den Besuch der Altstadt benannt. Beachtenswert ist die insgesamt altersgrup-
penspezifische Gewichtung der Aktivitaten.
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Abbildung 18: Passantenbefragung - ,Mit welchen weiteren Aktivitdten verbinden Sie den Einkauf in der Innenstadt?”, N=269,
Mehrfachnennungen méglich
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

Um Hinweise auf die Frequentierung der Altstadt bzw. der Nutzungen zu erhalten, erfolgte die
Abfrage der Haufigkeit der Altstadtbesuche an den vier Befragungsstandorten. Auffallend ist da-
bei, dass an den Standorten Vorstadt 40 %, Hegermuhle 30 % und am Standort Nord rd. 20 %
der Passanten dufSern gar nicht in der Altstadt einzukaufen. Eine weitere Aussage ist, dass die
Passanten, die in der Altstadt selbst befragt wurden, sich zu Gber 80 % mehr als einmal in der
Woche in der Altstadt aufhalten. Am Standort Hegermihle geben im Gegensatz dazu rd. 65 %
der Befragten an, eher weniger haufig die Altstadt zu besuchen (mindestens ein- bis mehrmals
pro Monat).
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Abbildung 19: Passantenbefragung - ,Wie oft kaufen Sie am Standort der Befragung ein?“
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

Die Frage, ob Sortimente oder Artikel in der Altstadt vermisst werden, wurde von der Halfte der
Befragten bejaht. Dabei wurde vor allem Bekleidung (79x) genannt, die stattdessen insbeson-
dere in Berlin, aber auch im Handelscentrum sowie Gber Webshops gekauft wird. Aber auch das
Sortiment Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate (49x) wird in der Altstadt vermisst. Der Bedarf
wird hier vor allem in Berlin und im Handelscentrum gedeckt. Relativ haufig wurden zudem die
Sortimente Spielwaren / Basteln / Hobby / Musikinstrumente (22x) sowie Schuhe / Lederwaren
(21x) genannt. Auch hier versorgen sich die Befragten in Berlin, im Handelscentrum oder im
Internet. Die benannten Sortimente sind derzeit in der Altstadt als ein mittelstadtisches Stadt-
zentrum unterreprasentiert. In der Warengruppe Bekleidung wird sich erfahrungsgemafd eine
groRere Sortimentsbreite und -tiefe gewlinscht. Wichtige Magnetbetriebe fehlen aktuell in der
Altstadt. Rund 30 % der Befragten vermissten keine Sortimente in der Altstadt.
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m Handelscentrum Strausberg (Herrenseeallee)
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Schuhe/ Lederwaren NI | etto Flelen (Philpp-tulerstrstie)
MW Kaufpark Eiche
Bekeiduns NN — Berin
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher W Online
B Umland

Blumen, zoologischer Bedarf . o
E Keine Angabe/ weiR nicht

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 20: Passantenbefragung - ,Gibt es Artikel oder Sortimente, die Sie beim Einkauf in der Innenstadt vermissen?”, Wenn ja,
welche Sortimente vermissen Sie und wo kaufen Sie diese Ublicherweise ein? Antwort Ja N=176, drei offene Antwortmoglichkeiten
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Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

Dienstleistungen werden von lediglich einem Drittel der Befragten in der Altstadt vermisst. Um
das fehlende Angebot zu konkretisieren, hatten die Befragten die Mdglichkeit eigene Wiinsche
zu formulieren. Die Ergebnisse zeigen deutlich, dass mit Ausnahme eines Schusters (15x) vor
allem freizeitbezogene und gastronomische Einrichtungen wie ein Kino (22x), Restaurants (17x),
Kulturangebote (14x), Veranstaltungsorte (10x) sowie Cafés (9x) in der Innenstadt vermisst wer-
den. Auch unter den weniger oft benannten Winschen finden sich vor allem gastronomische
Angebote.
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Abbildung 21: Passantenbefragung - ,Wie bewerten Sie folgende Aspekte der Altstadt?“ N=359
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

Insgesamt ist die Bewertung der Strausberger Altstadt aus Sicht der Passanten mit der Note @
2,7 auf einer Skala von 1 bis 5 als befriedigend zu bezeichnen und ist damit deutlich positiver als
die Beurteilung der Handler. Fir die einzelnen Aspekte zur Standortbewertung wurden von den
Passanten Noten zwischen @ 2,1 und @ 3,4 vergeben. Am schlechtesten wurde — wie auch in der
Handlerbefragung — mit @ 3,4 der Aspekt Parkflachenangebot bewertet. Die besten Bewertun-
gen gaben die befragten Passanten mit jeweils @ 2,1 der Erreichbarkeit sowie dem Aspekt Bera-
tung / Service und Freundlichkeit der Verkaufer. Alle anderen Aspekte erhielten Durchschnitts-
bewertungen zwischen 2,6 und 2,8. Interessant ist zudem die Auswertung der Antworten an-
hand der Altersgruppen, wobei ein Muster deutlich wird: je jinger die Befragten, umso besser
wird die Warenvielfalt, das Dienstleistungsangebot, die Moglichkeiten zum Bummeln und Ver-
weilen und der Gesamteindruck der Altstadt beurteilt.
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Abbildung 22: Passantenbefragung - ,,An welchen Einkaufsorten in Strausberg haben Sie heute neben dem Standort Strausberg
Vorstadt schon eingekauft oder wollen dies noch tun?? “, N=349
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

Auf die Frage an welchem Standort am Tag der Befragung bereits eingekauft wurde bzw. geplant
ist dies zu tun sind zwei Aspekte auffallig. Zum einen, dass sich aus den Antwortoptionen keine
eindeutigen Muster bzw. Praferenzen fir bestimmte Kopplungskdufe erkennen lassen. Fur alle
Standorte ist allerdings eine Kopplung mit einem Einkauf im Handelscentrum festzustellen. Fir
die Standorte Altstadt (75%) und Hegermuhle (71%) tritt deutlicher hervor, dass hier weniger
der Befragten den Einkauf am Standort der Befragung mit dem Besuch eines anderen Einkaufs-
standortes verbinden. DarUber hinaus ist auffallig, dass alle befragten Passanten am Standort
Vorstadt ihren Einkauf dort nicht mit einem Besuch der Altstadt verbinden. Dies konnte in der
besonderen Stadtstruktur und damit in der Entfernung zur Altstadt begriindet sein. Bestatigung
findet diese Aussage in der Analyse der Wohnstandorte der Befragten. Rd. 80 % der Befragten
am Standort Vorstadt wohnen auch dort.
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Abbildung 23: Passantenbefragung — Wohnorte der Befragten, N=359
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

4.7 Nahversorgungsanalyse

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versorgungsver-
halten der Birger, wird die Nahversorgungsstruktur von Strausberg im Folgenden vertieft ana-
lysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ
und rdaumlich gewahrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel
4.1 verwiesen.

Qualitative und quantitative Nahversorgungssituation in Strausberg

Strausberg weist insgesamt eine Verkaufsfliche von rd. 14.100 m? in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel bzw. von rd. 2.900 m? in der Warengruppe Drogerie/Parfiimerie/Kos-
metik, Apotheken? auf, was einer Verkaufsfliche von rd. 0,52 m? je Einwohner (Nahrungs- und
Genussmittel) bzw. rd. 0,11 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantita-
tiven Ausstattungsniveau liegt die Stadt Strausberg im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 0,41 m? je Einwohner?* und im Bereich der Droge-
riewaren auch leicht Gber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd. 0,08 m? je Einwohner?®

Die Zentralitaten von rd. 1,06 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,51 im Bereich
Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft in beiden Warengruppen vollstéandig im eigenen
Stadtgebiet gebunden werden kann und v.a. in der Warengruppe Drogeriewaren deutliche Kauf-
kraftzuflisse aus dem Umland zu verzeichnen sind. Tabelle 6 fasst die relevanten Rahmenbe-
dingungen zusammen und schlieRt mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nah-
versorgungssituation in Form einer Ampel.

23 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

24 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?);
inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal . Drogeriewaren
Genussmittel
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2024) 27.041 (+0,3 %)
Sorti t ifische Verkaufsflach
-or |2men sspezifische Verkaufsflache 14.100 5 900
inm
Yerkagfsf!achenausstattung 0,52 0,11
in m? je Einwohner
Sortimentsspezifische Zentralitat 1,06 1,51
Verkaufsflache nach Lagebereich 84 % ZVB 16% sil 0 % niL 95 % ZVB 5% siL 0% niL
2X Verbrauchermarkt/
SB-Warenhaus
) 2x Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix 2x Lebensmittelsupermarkt
) . 11x sonstige Drogeriewaren
7x Lebensmitteldiscounter
1x sonstige Lebensmittelmarkte

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

Tabelle 6: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Einwohner: Stadt Strausberg (Stand:

08/2019)

Insgesamt sind im Stadtgebiet zwolf strukturpragende Lebensmittelmarkte (VKF > 400 m?) vor-
handen. Davon sind zwei Betriebe Lebensmittelsupermaérkte, sieben Betriebe Lebensmitteldis-
counter, bei zwei weiteren Betrieben handelt es sich um Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser.
Erganzt wird das Angebot an strukturpragenden Mérkten durch einen sonstigen Lebensmittel-
markt. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmit-

teln in Strausberg hinsichtlich des Betriebstypenmixes als eher unausgewogen zu bewerten. So
ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Angebotspragung durch entspre-
chende discountorientierte Betriebskonzepte festzustellen. Diese discountorientierte Pragung
stellt jedoch gleichzeitig eine homogene Entwicklung mit den weiteren Kommunen im Bundes-
land Brandenburg dar. Dies wird auch durch die Verkaufsflachenrelation (siehe dazu Abbildung
25) und die Verkaufsflachenausstattung nach Betriebstyp deutlich.
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/ | Bundesdurchschnitt

Stadt Strausberg

m discountorientiert = vollsortimentiert

Abbildung 24: Verkaufsflichenanteile im Lebensmittelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2019; EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen; innerer Ring: Stadt Strausberg; duRerer Ring: Bundesdurchschnitt

Die Verkaufsflachenausstattung mit rd. 0,21 m? je Einwohner fir Lebensmitteldiscounter liegt
Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 0,16 m? je Einwohner. Vergleichsweise liegt die
Ausstattung fir Lebensmittelvollsortimenter mit rd. 0,19 m? je Einwohner unter dem bundes-
deutschen Durchschnitt (siehe nachfolgende Abbildung).

03

0,2

0,15

0,1

Verkaufsflachenausstattung in m2je Einwohner

0,05

discountorientiert vollsortimentiert

B Strausberg ™ Bundesdurchschnitt
Abbildung 25: Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung 09/2019; EHI Retail Institute; Verkaufsflache

inkl. Non-Food-Flachen
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Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben genannten Lebens-
mittelmarkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durch einen Drogeriemarkt in der Altstadt
und einem weiteren Markt im Stadtteilzentrum Hegermihle sichergestellt. Dartber hinaus ist
ein Drogeriefachmarkt im Zuge des Wiederaufbaus des Handelscentrums vorgesehen. Bei 11
weiteren Betrieben mit einem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich um Apotheken.
Die Verkaufsflachenrelation und die Verkaufsflachenausstattung resultiert hier direkt aus den in
Strausberg vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Strausberg ist insbesondere aus den oben
genannten Grinden als gut zu bezeichnen. Die qualitative Nahversorgungssituation bietet hin-
gegen ein leichtes Optimierungspotenzial hinsichtlich des aktuellen Betriebstypenmix.

Réumliche Nahversorgungsfunktion in Strausberg

Um die Versorgungsqualitdt und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen
wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fulllaufigen, wohnungsnahen Ver-
sorgung angenommen?®. Um moglichen topografischen Gegebenheiten und der individuellen
Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich nicht nur fir rd. 10 Gehminuten, sondern
auch fur rd. 8 und rd. 12 Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 26). Damit soll ferner ver-
deutlicht werden, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelméarkten nicht schlagartig
hinter einer ,roten Linie” endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahversorgung mit zuneh-
mender Entfernung zum néachsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In Siedlungsgebie-
ten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die raumliche Nahversorgungssituation als
nicht optimal zu bezeichnen.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick (iber das Grundgeriist der derzeitigen Nahver-
sorgungsstruktur in Strausberg. Die Abbildung verdeutlicht, dass ein Angebot an strukturpra-
genden Lebensmittelmarkten Uber das in Nord-Sid-Richtung ausgedehnte Stadtgebiet besteht.
Damit ist eine Uberwiegend fuBlaufige Erreichbarkeit, teilweise sogar Uber mehrere Versorger,
gegeben.

26 Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuRgangergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Abbildung 26: Raumliche Nahversorgungssituation in Strausberg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2019; Kartengrundlage:
OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

4.8 Zwischenfazit

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstadtischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen sind
folgende wesentliche Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren Verlauf als Grundlage fir die
Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen zur Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes flr die Stadt Strausberg dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

= Die Stadt Strausberg Gbernimmt als Mittelzentrum die Versorgungsfunktion fir 27.110 Ein-
wohner im eigenen Stadtgebiet.

Das Stadtgebiet von Strausberg weist eine ausgedehnte langliche Struktur in Nord-Sid-Rich-
tung Uber rd. 10 km auf.

Zudem ist Strausberg von weiteren Mittel- und Oberzentren umgeben. Das nachste Ober-
zentrum ist die Hauptstadt Berlin, welche in rd. 30 Min. Pkw-Fahrtzeit zu erreichen ist. Da-
zwischen befindet sich das Mittelzentrum in Funktionsteilung der Gemeinden Neuenhagen
und Hoppegarten.

Gesamtstddtische Nachfragesituation

= Die wirtschaftliche Entwicklung in Strausberg ist hinsichtlich der soziobkonomischen Rah-
mendaten sowie der Angaben zur Bevolkerungsentwicklung als durchschnittlich zu bezeich-
nen.

Dies wird durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 93 bestatigt, die so-
wohl unter dem Durchschnitt von Brandenburg (rd. 95) als auch unter dem Bundesdurch-
schnitt von 100 liegt.

Auch die Nachbarkommunen im direkten Umfeld verfligen Gber ein eher unterdurchschnitt-
liches Kaufkraftniveau.
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Gesamtstddtische Angebotssituation

Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 1,77 m? je Einwohner Gber dem Bundesdurch-
schnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner, was auf eine Versorgungsfunktion des Mittelzentrums
Strausberg fir sein Umland hindeutet.

Die Einzelhandelsbetriebe in Strausberg sind nahezu alle stadtebaulich integriert. Davon sind
rd. 12 % der Verkaufsflache im Innenstadtzentrum, rd. 54 % in Stadtteilzentren und rd. 34 %
in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen verortet.

Das Einzelhandelsangebot in Strausberg ist insgesamt hinsichtlich der Anzahl der Betriebe
und der gesamtstadtischen Verkaufsflache als leicht unterdurchschnittlich fir ein Mittelzent-
rum zu bewerten. Insbesondere gilt dies fur die recht geringe Ausstattung des ZVB Altstadt-
zentrum.

Dies wird durch die fir ein Mittelzentrum eher geringe Einzelhandelszentralitdt von rd. 0,90
bestétigt, die jedoch je nach Warengruppe sehr differenziert ausfallt.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs, mit Ausnahme der Warengruppe
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher, werden Zentralitaten deutlich Gber 1,00 erreicht so-
dass im Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse festzustellen sind.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist mit einer rechnerisch durchschnittlichen Einzelhandels-
zentralitdt von rd. 1,03 eine moderate Kaufkraft festzustellen. In den Warengruppen Bau-
marktsortiment i. e. S. sowie GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor weist Strausberg deutlich
Uberdurchschnittliche Zentralitaten, bezogen auf den Durchschnittswert von 100, auf. In den
Leitsortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs wie Bekleidung und Schuhe/Lederwaren
sind auch deutliche Kaufkraftzufllisse zu verzeichnen, wohingegen das Warensortiment
Sportartikel/Fahrrédder/Camping deutliche Kaufkraftabfllisse aufweist

Im langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandelszentralitdt von rd. 0,36 hingegen
deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen, die v.a. durch die niedrigen Zentralitaten der Wa-
rengruppen Neue Medien/Unterhaltungselektronik?’, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-
und Sonnenschutz sowie Mébel bedingt sind.

ZVB Altstadtzentrum Strausberg

Das Altstadtzentrum hat ein geringes gesamtstidtisches Standortgewicht mit 35 % der ge-
samtstadtischen Betriebe (54) und insbesondere aufgrund der geringen Verkaufsflachenaus-
stattung mit 12 % der Gesamtverkaufsfliche (rd. 5.800 m?).

Es sind nicht alle Warengruppen in der Altstadt vertreten.

Der Sortimentsschwerpunkt liegt mit 48 % Verkaufsflache im mittelfristigen Bedarfsbereich.
Der kurzfristige Bedarfsbereich ist mit 37 % besetzt, hierbei mit 29 % im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel.

Die BetriebsgroRenstruktur ist kleinteilig. 68 % der Einzelhandelsbetriebe haben Verkaufsfla-
chen unter 100 m2.

Der Betriebstypenmix ist als einseitig zu beurteilen.

Kein Einzelhandelsbetrieb wird der Funktion eines Magnetbetriebes gerecht.

27 teilweise bedingt durch den Brand eines Elektrofachmarktes im Handelscentrum Strausberg.
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Insgesamt stehen 14 Ladengeschafte leer (Quote von 21 %), wobei eine deutliche Leerstands-
konzentration im nérdlichen Bereich der Hauptgeschaftsstralle und damit Trading-Down Ten-
denzen festzustellen sind.

Das Altstadtzentrum und das ndhere Umfeld weisen eine attraktive Funktionsvielfalt auf.
Wichtige frequenzbringende Nutzungen (z.B. Einrichtungen im Gesundheits- und Kosmetik-
bereich, Versicherungen, Banken, Bibliothek) ergédnzen das Einzelhandelsangebot und sor-
gen zusatzlich fur die Belebung des Stadtzentrumes.

Durch die Umsetzung umfangreicher Sanierungsmalinahmen erfolgte eine stadtebauliche
Aufwertung der Altstadt.

Handlungsbedarf besteht in der Sicherung und auch Weiterentwicklung der Bestandsstruktur
in der Altstadt (Branchenmix, Erlebnis-/ Aufenthaltscharakter) aufgrund der innerstadtischen
sowie Uberregionalen Konkurrenzstandorte und des Online-Handels sowie im Ausbau der
Funktionsvielfalt mit Angeboten in bisher unterreprasentierten Bereichen (Kultur, Freizeit,
Tourismus, Soziales (Treffpunkte)).
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Nahversorgungssituation

Die guantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Strausberg mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,52 m? je Einwohner im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
rd. 0,11 m? im Bereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken als tiberdurchschnittlich
zu bezeichnen.

Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Betriebsstrukturen
(u.a. SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt, Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Getranke-
markte, Drogeriefachmarkte) aufgrund des hohen Anteils an discountorientierten Angebo-
ten als eher unausgewogen zu bewerten.

Hinsichtlich der raumlichen Nahversorgungssituation ist die gegebene Ausstattung in Straus-
berg als gut zu bezeichnen. Ein Angebot an strukturpragenden Lebensmittelmarkten besteht
Uber das gesamte in Nord-Sid-Richtung ausgedehnte Stadtgebiet, sodass eine Uberwiegend
fullaufige Erreichbarkeit gegeben ist, in Teilen sogar Glber mehrere Versorger. Dennoch gibt
es in Strausberg Bereiche, welche keine optimale fuRRldufige Erreichbarkeit zu strukturpra-
genden Lebensmittelanbietern aufweisen, wie beispielsweise der Siedlungsbereich 6stlich
des Lebensmitteldiscounters LIDL (Berliner Stral3e).

Handlungsbedarf ergibt sich darlber hinaus fir die Sicherung der vorhandenen Einzelhandels-
strukturen in den zentralen Versorgungsbereich in Strausberg auf der einen Seite und dem Er-
halt und der Starkung der Innenstadt als soziale, wirtschaftliche und kulturelle Mitte der Stadt
auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenz-
bringer durch eine konsequente und zielfihrende bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag
dazu leisten. Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter.
Insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisierungspro-
zesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefiihrten Einzelhandel, dem Online-Handel und ge-
anderten Konsumverhaltensmustern werden folgende spezifische Handlungsbedarfe fur die
Stadt Strausberg identifiziert:

Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des ZVB Altstadt-
zentrum als héchstrangiges, identitatsstiftendes Zentrum der Stadt.

Sicherung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt sowie des Erhalts der mittelzentralen
Versorgungsfunktion fur die Stadt Strausberg, insbesondere vor dem Hintergrund des wach-
senden Online-Handels sowie des Wettbewerbsumfeldes durch benachbarte Mittel- und
Oberzentren.

differenzierter Umgang mit dem Nebenzentrum Handelscentrum aufgrund rechtlicher Rah-
menvorgaben in Bezug auf den LEP Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.
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5 | Leitlinien fur die zukUnftige Einzelhandelsentwick-
lung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur konzeptionellen
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kénnen, sind zunachst der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus resultierenden Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen flr Strausberg zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaftli-
che KenngréRe — der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. Im
Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammen-
geflhrt und auf ihre zuklnftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.

Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess unter

Beriucksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des EuGHSs in der Sache Visser/Ap-
pingedam soll der hier aufgezeigte Entwicklungsrahmen keinen abschlieRenden stadtebauli-
chen Begriindungszusammenhang liefern, sondern eine erste Einschatzung bzgl. der Auswir-
kungsintensitat neuer Entwicklungen. Diese sind sodann zwingend hinsichtlich ihrer jeweili-
gen stadtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll somit grundsatzlich keine
»,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er ist vielmehr eine von
mehreren Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des
Einzelhandels.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen Gberschreiten, konnen
im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebotes beitra-
gen, sofern sie mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und
Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklungen in Strausberg korrespondieren. Dies
kann der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch gew{linschten
und konzeptionell konformen Standort (z. B. Altstadtzentrum) erfolgen soll.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entsprechen und
die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen einfligen, kénnen das stadtebaulich praferierte Zentrum und weitere
Standorte durch verhéltnismaRig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem Zentren- und
Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbildes
kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspoliti-
scher Ziele eingesetzt werden.
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Flr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darlber hinaus Entwicklungsspielrdume auch
oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denk-
bar, da sie in der aktuellen Analyse noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Strausberg gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegenlber moglichen Neuansiedlungen groRtenteils neutral verhalten, solange mit der Verla-
gerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass flr eine zuverlassige Entwicklungsprognose die vergange-
nen, gegenwartigen und prognostizierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingun-
gen sowie die versorgungsstrukturellen und stadtentwicklungspolitischen ZielgréfRen einbezo-
gen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage in Straus-
berg werden der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

¥

Entwicklungsprognose (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Entwicklungsprognose (Zielperspektive)

Zielperspektive

Versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse

Abbildung 27: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Versor-
gungsauftrag einer Kommune bei der Definition méglicher Entwicklungsimpulse von Bedeutung.
Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Lan-
des- und Regionalplanung angestrebten zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich anerkannt. So soll Strausberg als Mittelzentrum z. B.
breit gefacherte Einzelhandelsangebote auch fir den zugeordneten Mittelbereich im aperiodi-
schen Bedarfsbereich vorhalten. Grundzentren hingegen kommt die wohnstandortnahe Versor-
gung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versor-
gungsauftrag wird hier als so genannte Zielperspektive aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgrofRen flr die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens flr das Prognosejahr 2024 einzeln erldutert.
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Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Strausberg werden
Prognosedaten des Landesamts fiir Bauen und Verkehr zugrunde gelegt?®. Die Bevolkerungs-
prognose berlcksichtigt einen leichten Bevdlkerungsanstieg um rd. +0,3 % bis zum Prognose-
jahr 2024.

Aus der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung sind in Abhangigkeit vom jeweiligen Szenario unter-
schiedliche Impulse zu erwarten.

2%

1%

\
s
$
$
:

0

Bevdlkerungsentwicklung

-1%

2%
2019 2020 2021 2022 2023 2024

e=@==Berechnung auf Basis LBV - Landesamt fiir Bauen und Verkehr 2018

Abbildung 28: Einwohnerprognose in Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Deutschland

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010 bei knapp Uber
400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein splrbarer Anstieg der einzelhandelsbezogenen
Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017 beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht
einem Wachstum von rd. 15 % in den letzten finf Jahren®. Im Gegensatz dazu sind die allge-
meinen Konsumausgaben in den letzten finf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzel-
handelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Riickgangen in den 2000er
Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spUrbar gestiegene Einzelhandelsum-
satz ist u. a. auf eine hohere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln, hohen Umsatzsteigerun-
gen im Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre zurlickzu-
flhren. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den
stationaren als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhoht (s. u.).

28 Die reale Bevolkerungsentwicklung kann in Abhangigkeit von den Wohnbauentwicklungen in der Stadt Strausberg positiv davon
abweichen.

29 5-Jahres-Zeitraum von 2012-2017.
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Abbildung 29: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu ver-
zeichnen. Ob dieser Trend fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts
aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationaren Einzelhandels nicht préazise vorher-
zusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fur die
nachsten Jahre eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationar relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente ergeben sich al-
lerdings deutliche Unterschiede: dhrend die stationar relevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel z. B. in den nachsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwartenden Stei-
gerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten wei-
ter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren Rickgang der stationéar relevanten Kaufkraft (insb.
aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fiir den stationaren Einzelhandel stellt der Online-Handel dar,
dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre stetig angewachsen ist. So wird
fir das Jahr 2019 im Online-Segment ein Einzelhandelsumsatz von rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 %
des gesamten Einzelhandelsumsatzes) prognostiziert®°.

30 Ein Einzelhandelsumsatz im Online-Segment fir das Jahr 2020 liegt aktuell noch nicht vor, allerdings kann auch hier, wie in den
vergangenen Jahren, mit einem weiteren Anstieg gerechnet werden.
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Abbildung 30: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich unterschiedlich ausgepragt. Insbesondere
in den Warengruppen Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher, Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik nimmt der Online-Anteil am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor
allem zentrenrelevante Sortimente und im besonderen MalSe innerstddtische Leitsortimente

betroffen.
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Abbildung 31: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2019, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Ob oder in welchem MalRe dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist
derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus,
dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 7 % und rd. 40 % liegen wird.
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Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu grofRerer Mobilitat
sowie dem Wandel der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaoglichkeiten.
Entscheidende Standortkriterien flir eine Neuansiedlung im (nahversorgungsrelevanten) Einzel-
handel sind neben flachenseitigen (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makro-
raumliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche
Rahmenbedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Siedlungs-
struktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren Betrieben des Ein-
zelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermoglichen. Zudem ist der Einzelhandel zuneh-
mend von nationalen und internationalen Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen be-
treffen im besonderen Malie den Lebensmitteleinzelhandel.

Zielperspektive

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Strausberg betragt rd. 0,90 wobei sortimentsspe-
zifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind, wie in Kapitel 4.5 dargelegt wurde. Hieraus er-
wachsen flr einige Warengruppen Entwicklungsimpulse im Sinne von Ansiedlungs- und Erwei-
terungspotenzialen.

Demnach ist fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgutachterlicher Sicht
eine Bindung der vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft sowie ein leichter Kaufkraftzu-
fluss aus den umliegenden Kommunen des Mittelbereichs stadtentwicklungspolitisch und hin-
sichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages flr ein Mittelzentrum plausibel. Diese
Sortimente sollen grundsatzlich von allen Kommunen gemessen an der jeweiligen vor Ort ver-
fligbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung vollstandig zur Verfligung
gestellt werden und umliegende Siedlungsbereiche mitversorgen.

Fir die Mehrzahl der Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich Entwick-
lungsmoglichkeiten die Uber eine Bindung der lokalen Kaufkraft hinausgehen. Entsprechend
kdnnen mogliche Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben die Versorgungsfunktion der Stadt
Strausberg in den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereiches qualifizieren.

Abgesehen von den Sortimenten medizinische und orthopadische Artikel/Optik, Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik sowie Uhren/Schmuck, in denen eine Bindung der lokalen Kauf-
kraft angestrebt werden kénnte, kann fir die weiteren Sortimente des langfristigen Bedarfsbe-
reiches eine Bindung der lokalen Kaufkraft aufgrund des landesplanerischen Versorgungsauftra-
ges als Mittelzentrum sowie mit Berlin als attraktivem Oberzentrum im weiteren Umfeld und
dem gednderten Konsumverhalten der Verbraucher nicht als realistische Prognosevariante zu-
grunde gelegt werden.

Aus der dargestellten Entwicklungsperspektive (siehe Abbildung 32) ergeben sich gewisse Ent-
wicklungsmaglichkeiten fir die Mehrheit der Warengruppen. Darlber hinaus gehende Entwick-
lungen konnen das Einzelhandelsangebot jedoch weiter qualifizieren, insbesondere sofern
dadurch das Altstadtzentrum und die weiteren zentralen Versorgungsbereiche gestarkt werden.
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Abbildung 32: Sortimentsspezifische Zentralitat und Zielperspektive
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Bliro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges =
u.a. Kfz-Zubehor.

Flr die Stadt Strausberg ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstruk-
turell begrindbare Entwicklungspotenziale v.a. in den Warengruppen Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente, Sportartikel/Fahrrader/Camping, Mobel sowie in der Waren-
gruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 7 zu entnehmen.

Rahmenbedingung Impuls

=
=
O
O

Entwicklungsperspektive fiir Strausberg bis 2024

) ) leicht positive Einwohnerentwicklung
Demografische Entwicklung ) B o

bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen
Entwicklung der einzelhandels- moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sortiments-

relevanten Kaufkraft bezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)
Entwicklung der Verkaufsflachen-

anspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten

insbesondere im periodischen Bedarfsbereich
Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des

O

Tabelle 7: Relevante Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; © = positiv, @ = neutral, O = negativ.

Versorgungsstrukturelle Impulse N
umfassenden Versorgungsauftrages fir ein Mittelzentrum

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Strausberg

Unter Berlcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen sowie der moglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fir die Stadt Strausberg bis
2024 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in Tabelle 8 in qualitativer Form darge-
stellt werden.

| complan Kommunalberatung 59



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

5 | Leitlinien fur die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung

Arrondierungs- Fach- kleiner groRer

Warengruppe spielraum geschafte Fachmarkt Fachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel [ | [ | [ | ]
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken ] ] ] ]
Blumen, zoologischer Bedarf ] ] ] ]
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher . . D ]
Bekleidung [ | [ | [ | ]
Schuhe/Lederwaren L] L] L] ]
Pflanzen/Gartenbedarf [ | [ | ] ]
Baumarktsortimenti. e. S. [ | [ | [ | U]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor D D D D
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente [ | [ | [ | ]
Sportartikel/Fahrrader/Camping [ | [ | || [ |
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik [ | [ | L] ]
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-

sc:j)tz / / / H H H -
Bettwaren, Haus-/ Bett-/Tischwasche L] L] ] ]
Mébel [ [ L] L]
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate . . . D
Neue Medien/Unterhaltungselektronik . . . D
Uhren/Schmuck || U] U] U]

Tabelle 8: Entwicklungsmoglichkeiten fir die Stadt Strausberg bis 2024

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Blro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatz-
wirtschaftliches Potenzial vorhanden; (I = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden. = Ansiedlungen im ZVB Innenstadt-
zentrum unter Abwagung stadtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Auswirkungen zu begrifRen.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfallen , Fachgeschaft”,  kleiner Fachmarkt” und ,gro-
Rer Fachmarkt”. Wahrend bei einem Fachgeschéft i. d. R. eine sortimentsspezifische Verkaufs-
flache von 50 bis 100 m? (in Ausnahmeféllen wie z. B. Mobelfachgeschaften auch mehr) ange-
nommen wird, so ist bei einem kleinen Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflache von 300 m? (z. B. Bekleidungsfachmarkt) bis 800 m? (z. B. klei-
ner Lebensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier kénnen flachenintensive Betriebstypen
(z. B. kleine Garten-, Bau- und Mobelmarkte) deutlich héhere sortimentsspezifische Verkaufs-
flachen (bis zu 5.000 m2) umfassen und sind dementsprechend in der Berechnung des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens bertcksichtigt worden. GroRe Fachmarkte beginnen
i. d. R. je nach Warengruppe bei einer sortimentsspezifischen Verkaufsflache von 800 m? (z. B.
Drogeriefachmarkte) bis 1.200 m? (z. B. groRe Lebensmitteldiscounter). Flachenintensivere Be-
triebstypen beginnen hingegen bei 5.000 m? (z.B. Garten- und Baumarkte) bzw. bei
rd. 20.000 m? (z. B. Mobelhduser) Verkaufsflache. Entwicklungspotenziale die unterhalb des Ni-
veaus eines Fachgeschéftes liegen sind in Tabelle 8 als Arrondierungsspielraum ausgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht Entwicklungs-
spielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Strausberg Gbernimmt als Mittelzentrum
einerseits fir das Stadtgebiet die Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich. Darlber hinaus stellt die Kommune Angebote im aperiodischen Bedarfsbereich
fir die umliegenden Kommunen im Mittelbereich bereit. Dieser Aufgabe wird Strausberg aktuell
mit teilweise unterdurchschnittlichen Ausstattungskennwerten nicht vollumfanglich gerecht.
Generell gilt, dass Ansiedlungsvorhaben von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
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im historischen Altstadtzentrum der Stadt Strausberg zu begriiRen sind, um die aktuelle Versor-
gungsfunktion zu starken und weiterzuentwickeln.

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel reichen fir eine Ansiedlung eines entsprechenden kleinen Fachmarktes aus, welcher vor-
nehmlich an stadtentwicklungspolitischen und konzeptionell gewiinschten Standorten, insb. im
zentralen Versorgungsbereich Altstadtzentrum erfolgen sollte. Allerdings lassen sich die Anspri-
che der Anbieter hinsichtlich der gewiinschten VerkaufsflachengréRe nur schwer mit den vor-
handenen FlachengréRen der Erdgeschosse im Altstadtzentrum vereinbaren.

Die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale im Bereich PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
kdnnen sowohl zur Flachenarrondierung als auch zur Ansiedlung entsprechender Fachgeschafte
genutzt werden. Ahnlich wie im Bereich Nahrungs- und Genussmittel werden Ansiedlungsvor-
haben im ZVB Altstadtzentrum begruf3t.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches — insbesondere Bekleidung, Bau-
marktsortiment i.e.S. und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente bestehen Entwick-
lungspotenziale fur die Ansiedlung kleinerer Fachmarkte und eines kleinen Baumarktes. Im Be-
reich Sportartikel/Fahrrader/Camping ist dariiber hinaus die Ansiedlung eines groRen Fachmark-
tes moglich. Als Suchbereich fur entsprechende Ansiedlungen empfiehlt sich mit Ausnahme des
grolRen Fachmarktes zur funktionalen Zentrenstarkung eine Realisierung im Bereich der Straus-
berger Altstadt.
In der Warengruppe Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik wird auf Grundlage des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens die Ansiedlung entsprechender Fachgeschafte be-
sonders im Kontext einer steigenden Nachfrage in Folge des demographischen Wandels emp-
fohlen.
Zudem reichen die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale der Warengruppe Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte und Neue
Medien/Unterhaltungselektronik fiir einen kleinen Fachmarkt mit entsprechendem Hauptsorti-
ment oder flr Erganzungen in Baumarkten oder Mobelhdusern aus. Die Ansiedlung von ent-
sprechenden Fachgeschéaften ist absatzwirtschaftlich in der Warengruppen Mdébel moglich.
Flr Strausberg bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men, dass
= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von Strausberg in ei-
nigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert
werden kann,

in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspotenzial neue
Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahrscheinlichkeit durch starkere Umsatzum-
verteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbie-
tern allerdings nur bedingt zu),

bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens sowie bei Reali-

sierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen Standorten ein stadtent-
wicklungspolitisch nicht zielfihrender Wettbewerb mit stadtebaulich negativen Folgen und
eingeschrankten Entwicklungsmoglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche von
Strausberg einerseits und die flaichendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resul-
tiert und

| complan Kommunalberatung 61



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

5 | Leitlinien fur die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen der Standortfrage im stadtent-
wicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht beigemessen werden
sollte.

Darlber hinaus legen Handelsunternehmen generell fir ihre Markteintrittsstrategien bzw.
Standortplanungen erganzende, hier nicht berlcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese kon-
nen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fiihren, die vom hier ermittelten
Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und stadtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine , Grenze der Ent-
wicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorha-
ben, die die beschriebene Entwicklungsprognose berschreiten, konnen zur Verbesserung des
gesamtstddtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen der
zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung in Strausberg korrespondieren und sie an stadtentwick-
lungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fur Strausberg

Als optimal und den Entwicklungszielen der Stadt Strausberg bestmdglich entsprechende Ziel-
perspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, ibergeordnete Entwicklungszielstellungen
verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung angestrebt werden:

1. Starkung der Gesamtstadt: Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion so-
wie der Einzelhandelszentralitdt der Stadt Strausberg im regionalen Kontext durch die Erho-
hung der Einkaufsqualitat sowie die Ausschopfung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Po-
tenziale.

2. Starkung der zentralen Versorgungsbereiche: Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
durch Erganzung des Angebots und Etablierung leistungsfahiger Strukturen, welche die Fre-
guenz erhdhen. Hier speziell zur Attraktivierung des Altstadtzentrums und im weiteren Ver-
lauf als belebender Faktor fiir die neben dem ZVB Altstadtzentrum bestehenden ZVB.

3. Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Erhalt und Starkung sowie ggf. Ergdnzung der
Nahversorgungszentren sowie die Sicherung der Nahversorgung in stadtebaulich integrier-
ten Lagen im Kontext ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion bei gleichzeitiger Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt.

4. Bereitstellung von Ergédnzungsstandorten: Bereitstellung von Flachen fir den groRflachigen
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit restriktiver Handhabung zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf den ZVB und die
Nahversorgung.

Die nachfolgende Abbildung 33 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Ent-
wicklungsziele flr die Stadt Strausberg.
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Abbildung 33: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Strausberg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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= Sicherung von Gewerbegebieten
fur Handwerk und
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Zwischen den jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazises abgestimmtes Um-
setzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des einen Ziels nicht die Umset-
zung eines anderen Ziels gefahrdet. Vor diesem Hintergrund erfolgt in den ndchsten Schritten
eine raumliche und inhaltliche Konkretisierung der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen
in Form eines Zentren- und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste flr Strausberg) sowie in Form von bei
Planvorhaben anzuwendenden Steuerungsleitsatzen.
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Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien fur die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und Standortkonzept, eine Liste
zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sowie die bei Standortanfra-
gen anzuwendenden Steuerungsleitsatze fur die Stadt Strausberg entwickelt.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die raumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die hierbei zugrunde zulegen-
den Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

6.1 Planungsrechtliche Einordnung von zentralen Versor-
gungsbereichen

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die raumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die hierbei zugrundeliegenden
Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

Die Innenstadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB
und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen ge-
stellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung
ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon langer Bestandteil der planungsrecht-
lichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVQO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus stadtebauli-
chen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen ge-
schitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Be-
griff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB)
sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend veran-
kert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu be-
ricksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs-
und Entwicklungsziel fir zentrale Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung ein-
facher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass
im Flachennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles Planungsinstrument star-
keres rechtliches Gewicht zu verleihen. Schlieflich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler
Versorgungsbereiche auch als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine
Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die réumlichen
Voraussetzungen fur die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als zentrale Versor-
gungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fr zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréRe und Struktur einer
Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem Hauptzentrum, Neben-
oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (siehe nachfolgende Abbil-
dung). Zusammen mit den Gbrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen
Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Altstadtzentrum (AZ)

Nebenzentrum (NZ)

Nahversorgungszentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stddtebaulich integriert . stddtebaulich nicht integriert

Abbildung 34: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und Breite der Versor-

gungsfunktion3:

1.

Innenstadt-/Ortszentren verfligen Uber einen groRen Einzugsbereich (i. d. R. gesamtes Stadt-
gebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmaRig ein breites Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches an.
Neben-/Stadtteilzentren verfiigen Gber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. beschrankt
auf bestimmte Stadtteile groRerer Stadte) und bieten regelmaRig ein grolReres Spektrum an
Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfs-
bereiches an.

Grund-/Nahversorgungszentren verfligen Uber einen kleinen Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Quartiere grofRerer Stadte bzw. Zentren kleinerer Orte) und bieten

31vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbe-
reiche des mittel- und langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festlegung
= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumordnungsplanen,

= aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere Einzel-
handelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhéltnissen ergeben kann.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche . S. d.
§ 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen — haufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
triebe — eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.*

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereichi. S. d. § 34
Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevan-
ten Gegebenheiten. Entscheidend fur die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist,
dass der Bereich eine fur die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund
ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaRigen Er-
schlielung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines zentralen Versor-
gungsbereiches — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung — zu erfl-
len.3*

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereiches setzt demnach eine integrierte
Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentra-
len Versorgungsbereich, auch wenn dieser tGber einen weiteren Einzugsbereich verfigt und eine
beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.?®

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

= raumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig ergénzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — gepragt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der
Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringeren Mobi-
litat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu sichern.3®

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale Versorgungsbe-
reiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszentrums einzustufen sind zuweilen
Uberaus anspruchsvoll. RegelméaRig ergeben sich Streitfalle bei zwar stadtebaulich integrierten

32 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
33 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.

34Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.

35Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.

36 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Bereichen mit einer historischen Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Ver-
sorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfligen. Standortbereiche, die
nicht Gber eine ausreichende GrolRe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen sowie
keinen marktgangigen Lebensmittelmarkt verfliigen, kdnnen gemal aktueller Rechtsprechung
keine zentrale Versorgungsfunktion in groReren Stadten Gbernehmen und sind somit bei feh-
lender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form konkreter Potenzialflachen) nicht als zentraler
Versorgungsbereich einzustufen.?’

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giltige Kriterien flir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im
Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehens-
weise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom
Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3
BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abweichend bei
der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts
auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, §
9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht ergédnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hinausgeht.

ANALYSE

stddtebavulich-funktionale
nZentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstédtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, ké&nnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

«Zentrale Versorgungsbereiche"

(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 35: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausgehend von
der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berlcksichtigung einer gewissen erforderlichen Nut-
zungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fir zentrale Versorgungsberei-
che zugrunde gelegt:

37Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 — AZ: 10 A 1770/09.
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Festlegungskriterien flir Zentrale \Versorgungsbereiche

Aspekte des Einzelhandels

= Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rédumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

= Art und Dichte erganzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistun-
gen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des 6ffentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreich-
barkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe
und Stellplatzanlagen,

gef. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhan-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches werden ggf. auch
Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstande im Zentrum erfasst —
sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrund-
lage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche stets
dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fullaufig erlebbaren stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen und deren
mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem
beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus
diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren naher untersucht, die eine Begrenzung
eines zentralen Versorgungsbereiches begriinden kénnen.*

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches parzellenscharf vor-

genommen werden, um der Anforderung spaterer Bauleitplanverfahren an eine hinreichende

Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung

sollte in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen Uberein-
stimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu
legen),

38 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben
in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungs-
bereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstdande besonders empfindlich gegentiber
zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07).

39 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewésser, stark befahrene HauptverkehrsstraRen, Hangkanten, Héhen-
versatze, nicht zugéangliche Areale wie etwa groRere Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.
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in einem Bereich homogener Grundstlckszuschnitte bestimmte einzelne Grundstiicke den
Rahmen sprengen, also etwa gegenliber der Mehrzahl der anderen besonders tief geschnit-
ten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungsbereich hinzugeflgt werden soll-
ten oder

wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

Falls in begrindeten Ausnahmen und nachgewiesenermafen keine Entwicklungsflachen inner-
halb eines ZVB zur Verfligung stehen, kann eine Entwicklungsflache zur Ansiedlung eines einzel-
handelsbasierten Vorhabens in ZVB aufgenommen werden. Dieser Sachverhalt ist an eine inten-
sive Einzelfallprifung geknipft, welche mindestens die folgenden Kriterien enthalten soll und
weiterhin durch Stadtverordnetenbeschluss der Stadt Strausberg politisch legitimiert werden
muss:

Flr das Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwicklungsflachen zur
Verflgung.

Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funktional abgestimmt
(sowohl sortiments- als auch verkaufsflichenbezogen) und ergénzt/arrondiert das Angebot
im ZVB.

Die Entwicklungsflache steht in einem direkten stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang
mit dem ZVB.

Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewogenen Fortentwicklung
des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den gesamtgemeindlichen Leitsatzen zur ver-
kaufsflachen-, standort- und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstruk-
turen in Strausberg.

Die Erweiterung wird zudem im Rahmen einer Aktualisierung des Zentrenkonzeptes in das
bestehende Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit aufgenommen.
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6.2 Zentrenkonzept

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Strausberg aus dem Jahr 2006 definiert mit dem ZVB
Altstadtzentrum und den Stadtteilzentren Protzeler Chaussee, Philipp-Mdller-StraRe, Kauf-
land*®, Handelscentrum, Hegermiihle und Vorstadt insgesamt sieben zentrale Versorgungsbe-
reiche innerhalb des Strausberger Stadtgebietes (siehe Abbildung 36).

Zentren- und Standortabgrenzungen TN~

(nach EHK 2006)

B nnenstadtzentrum Py
Stadtteilzentrum 5@

Administrative Grenzen
y
[ Kommune

@ OPNV-Bahnhaltepunkte '

2

-

1.500 m ®

Abbildung 36: Zentrenstruktur von Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.6) und den Untersuchungsergebnis-
sen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche werden
im Rahmen des vorliegenden Konzeptes fur Strausberg sechs der sieben zentralen Versorgungs-
bereiche aus dem Jahr 2006 fortgeschrieben:

= Altstadtzentrum Strausberg

= Nebenzentrum Handelscentrum (zuvor Stadtteilzentrum)

= Nahversorgungszentrum Hegermihle (zuvor Stadtteilzentrum)

= Nahversorgungszentrum Vorstadt (zuvor Stadtteilzentrum)

= Nahversorgungszentrum Protzeler Chaussee (zuvor Stadtteilzentrum)

= Nahversorgungszentrum Hohensteiner Chaussee (zuvor Stadtteilzentrum Kaufland)

Darlber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsblindelungen und eine aus
Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese weisen jedoch nicht die ge-
nannten erforderlichen Merkmale flr zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere sind bei

40 Stadtteilzentrum Kaufland wird im aktuell vorliegenden Konzept als Nahversorgungszentrum Hohensteiner Chaussee bezeich-
net.
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solchen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die
damit verbundene Vitalitat auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleis-
tungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgepragt. Von dieser Be-
wertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse Versorgungs-
funktionen Gbernehmen kdénnen und sollten — etwa Versorgungsfunktionen fir den unmittelba-
ren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes werden die ausgewiesenen Nahver-
sorgungszentren tiefergehend untersucht (siehe 6.3).

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung sollte stets eine inten-
sive Einzelfallbetrachtung inkl. eines stadtebaulichen Konzeptes flr das betreffende Ansied-
lungsvorhaben und den zentralen Versorgungsbereich erarbeitet werden. In diesem sollten ins-
besondere die aktuellen und kiinftig moglichen Kundenlaufwege sowie die sonstigen funktiona-
len, stadtebaulichen und stadtgestalterischen Bezlige innerhalb des bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereiches bzw. dessen Erweiterungsbereich thematisiert werden. Eine solcherlei vor-
bereitete und abgewogene raumliche Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches sollte
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg durch einen Beschluss gebilligt
werden.

Zentraler Versorgungsbereich Altstadtzentrum Strausberg

Die Stadt Strausberg hat mit gesamt- und stadtteilbezogenen Konzepten, wie dem Ende 2017
von der Stadtverordnetenversammlung bestatigten Integrierten Stadtentwicklungskonzept (IN-
SEK) sowie dem Integrierten Entwicklungskonzept fir das Stadtzentrum (IEK) strategische
Grundlagen fur die Weiterentwicklung des Altstadtzentrums geschaffen. Die definierten Hand-
lungsziele Stadtzentrum am See erleben (INSEK) und Aktives Stadtzentrum Strausberg (IEK) ha-
ben zum Ziel, die Altstadt in ihrer Funktionsvielfalt zu starken und zu beleben. Mit dem Einzel-
handelskonzept wird das Ziel formuliert, die Altstadt als Einzelhandelsstandort und wichtigen
Versorgungsstandort fiir die Bewohner Strausbergs und des Umlandes zu sichern und zu stérken.
Dies kann gelingen durch eine gezielte Mallnahmenumsetzung im Sinne der definierten Uber-
geordneten Entwicklungszielstellungen (s. Kapitel 5.2). Die MalRnahmenempfehlungen des Ein-
zelhandelskonzeptes greifen bereits definierte und beschlossene MaRnahmen auf bzw. setzen
daran an.

MaRgabe fir die Ausweisung des zentralen Versorgungsbereiches ist die Zielentwicklung des
Altstadtzentrums — Starkung und Attraktivierung der HauptgeschaftsstralSe und die enge funk-
tionale Verknipfung einzelhandelsrelevanter Nutzungen mit zentrenerganzenden Angeboten.
Fir den in Abbildung 37 dargestellten und empfohlenen zentralen Versorgungsbereich Altstadt-
zentrum wurden des Weiteren verschiedene Kriterien herangezogen. Berlcksichtigt wurden Be-
reiche der Altstadt mit der groSten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt und stadtebaulich-
funktionale Zusammenhange sowie wichtige zentrenerganzende Funktionen und aktuelle und
sich fortsetzende Trends auf der Angebots- und Nachfrageseite (s. Kapitel 4.1 und 4.6).

Der Fokus der Entwicklungsperspektive fir die Strausberger Altstadt sollte auf der Stabilisierung
und Weiterentwicklung der kompakten Einkaufslage GrolRe Strale liegen. Um dies zu erreichen,
ist es erforderlich die Besucher- und damit Kundenfrequenzen zu erhéhen. Das kann gelingen
Uber die Etablierung leistungsfahiger und zeitgeméaRer Strukturen, welche im Bestand sowie auf
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verflgbaren Brachflachen oder in bestehenden Leerstanden in der GrolRen StralSe entwickelt
werden sollten.

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Altstadtzentrum

Anhand der in Kapitel 6.1 benannten Kriterien ergibt sich folgende begriindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Altstadtzentrum®:.

Der zentrale Versorgungsbereich Altstadtzentrum wird im Vergleich zum Einzelhandelskonzept
2006 um den sidlichen Eingangsbereich erweitert. Definiert werden zuséatzlich Lagebereiche
und Entwicklungsflachen.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgrdBenstruktur in m?
O unter 100 m?
O 100 -399 m?

() 400-799 m?
Q 800 - 3999 m?

()
\_/ ab 4.000 m?

Zentren-und Lagenabgrenzung

[ zvB-Abgrenzung EHK 2020
[ | Nebenlage

[ Hauptlage

funktionaler
Ergdnzungsbereich

Entwicklungsflachen

250 m
| © OpefiStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Abbildung 37: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Altstadtzentrum, Bestandserfassung Stadt + Handel, complan 09/2019
Quelle: Darstellung complan, Bestandserfassung Stadt + Handel 09/2019

Lagebereiche

Die Hauptlage umfasst den Bereich mit dem dichtesten Besatz an Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben. Damit schliel$t die Hauptlage die GrofRRe Stral3e von der Wall-
stralle bis zum Markt ein. Hier ist fast ausschlieRlich der Einzelhandel in der Altstadt kon-
zentriert. Erganzt wird der Handelsbesatz durch gastronomische Betriebe (Café, Imbiss, Restau-
rant) und ergdnzende Dienstleistungen (u.a. Friseur, Reisebiiro, Banken). AnschlieRend an die
Hauptlage werden drei Bereiche als Nebenlagen eingestuft: GroRe StralRe zwischen Markt und
Klosterstralle, der Bereich Markt bis zur Georg-Kurtze-Stralle sowie der Bereich zwischen Lin-
denplatz, SchulstralRe und GriinstraRe. Die Nebenlagen sind gekennzeichnet durch eine deutlich

41 Dije dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe und nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Eine parzellenscharfe
Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitverfahren vorgenommen werden. Die in der Abbildung vorhandene Begrenzung be-
zieht sich auf die in der Realitdt ablesbare Gebdude- und Nutzungsstruktur sowie auf stadtebauliche Barrieren.
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geringere Passantenfrequenz und durch einen geringeren Besatz an Einzelhandelsbetrieben und
eine weniger hohe Nutzungsvielfalt. Sidlich der Hauptlage schlieRt sich in Fortfiihrung der Gro-
Ren Stralle die August-Bebel-Stralle an. Dieser Bereich wird als funktionaler Erganzungsbereich
definiert. Mit der Tourismusinformation und der Haltestelle Lustgarten als Stralenbahn- und
Busverkehr-Knotenpunkt bestehen hier wichtige Quellpunkte flr Besuche des Altstadtzent-
rums. In der August-Bebel-StralRe sind bereits gastronomische Einrichtungen vorhanden. Hier
besteht die Perspektive, die Lagequalitdten mit dem Spielplatz am Fichteplatz in direkter Was-
serlage, dem Fahranleger und mit einer Ergdnzung und Qualifizierung der gastronomischen Ein-
richtungen einen einladenden Altstadteingang zu gestalten®?.

Entwicklungsbereiche Altstadtzentrum

Der nérdliche Bereich der Grol3en Stralle zwischen Markt und KlosterstralRe ist gepragt durch
eine Konzentration an leerstehenden Ladeneinheiten und Brachflachen (s. Kapitel 4.6).

Da gegenwartig keine grolReren Einzelhandelsstrukturen wie bspw. Shopping-Center oder Passa-
gen in der Altstadt vorhanden sind, erhalten Leerstdande und Brachflachen wenn es um die Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsbestandes und die Etablierung von Frequenzbringern geht be-
sondere Aufmerksamkeit. In der Altstadt sind im nordlichen Bereich viele un- bzw. unterge-
nutzte kleinteilige Flachen vorhanden, die zusammengenommen ein groRes Entwicklungsareal
darstellen. Dieses wurde sich sehr gut eignen, die GroRe StralRe durch die Ansiedlung von Mag-
netbetrieben als Haupteinkaufslage zu starken, den Branchenmix zu erweitern und ggf. zuséatz-
lich gewlinschte ergdnzende zentrenstirkende Nutzungen (Wohnen, Biros, Gastronomie,
Dienstleistungen, Einrichtungen aus den Bereichen Kultur, Soziales etc.) zu integrieren. Hier be-
stande die Moglichkeit die aktuellen Flachenanforderungen der Anbieter zu bedienen.

Die Stadt Strausberg hat bereits 2013 die Initiative ergriffen, die in der Abbildung 38 gekenn-
zeichnete Flache im nordlichen Bereich der GrolRen StralRe einer neuen Nutzung zuzufihren. Mit
dem Vorhaben ein Altstadt-Center in die GroRRe Stralle zu integrieren, sollten die bestehenden
stadtebaulichen Missstande beseitigt und eine funktionale Aufwertung im Einzelhandel und der
Funktionsvielfalt in der Altstadt erreicht werden. Auf einer Flache von rd. 11.000 m? war die
Errichtung eines innerstadtischen Fachmarktzentrums mit insgesamt rd. 22.000 m? Bruttoge-
schossflache und davon rd. 11.500 m? Nutzfliche vorgesehen®. Vor allem flichenintensivere
Fachmarkte und Vollsortimenter sollten eine optimale Ergdnzung zum bestehenden Einzelhan-
delsbesatz bieten*. Auch die Uberlegung dem im siidlichen Bereich der GroRen StraRe anséssi-
gen Lebensmittelmarkt zeitgeméaBere Flachen zur Verfligung stellen zu kénnen, wére eine gute
Entscheidung, um die Nahversorgung nachhaltig zu sichern, wichtige Kundenfrequenzen zu er-
halten bzw. zu erzeugen und den Branchenmix insgesamt attraktiv zu halten. Der Gewerbeverein
Strausberg e.V. hat sich positiv zur Entwicklung des Areals ausgesprochen. Hier wird keine Kon-
kurrenzsituation gesehen, vielmehr wird eine bedeutende Entwicklung zur Sicherung der beste-
henden Einzelhandelsstruktur begriit.

Die aktuellen und prognostizierten Rahmenbedingungen auf der Angebots- und Nachfrageseite
mit der zunehmenden Konkurrenzsituation durch den Online-Handel und innerstadtischen Han-
delsstandorten, die sichtbaren stddtebaulichen Missstdande, die SchlieBung bzw. Verlagerung
von Geschéften drangen dazu, eine Entwicklung wie oben beschrieben voranzubringen.

%2 (Jbergang in die GroRe StraRe gestalten: Zuwegungen fiir alle Mobilititsarten, Pflasterungen, Barrierefreiheit
4 Website www.tamax.de; Zugriff: 22.01.2020
4 Quelle: Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,GroRe StraRe Nord/ Buchhorst (Altstadt-Center Strausberg)”, 2014
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Abbildung 38: Darstellung Entwicklungsflachen Altstadtzentrum
Quelle: Darstellung complan, Bestandserfassung Stadt + Handel, complan 09/2019

Die konkrete Projektumsetzung eines Altstadt-Centers Uber einen privaten Projektentwickler ist
gescheitert. Bisher ist auf dem daflir vorgesehenen Areal in der Grofien Stralle keine Entwick-
lung erfolgt. Fir den Umgang mit diesem Entwicklungsareal wird empfohlen, die Entwicklung
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der Flachen als Wiederherstellung einer Einzelhandelsnutzung im nérdlichen Bereich der Gro-
Ren Stralle weiterzuverfolgen, sollten die Flachen entsprechend fiir eine Beplanung und Ent-
wicklung zur Verfigung stehen. Neben der Realisierung eines Vorhabens im Mal3stab des ge-
planten Altstadt-Centers ist darlber hinaus auch die Errichtung eines Wohnhauses mit Ge-
schéftsunterlagerung in kleinerem MaRstab denkbar. Insgesamt sollte die Ansiedlung eines Han-
delsmagneten prioritar verfolgt werden. Mégliche Entwicklungsimpulse sollten im Abgleich mit
dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen gesetzt werden. Orientierung bietet hier die
gutachterliche Einschatzung zu flachenmafigen Entwicklungsspielrdumen in unterschiedlichen
Warengruppen sowie denkbaren Betriebsformen (s. hierzu Kapitel 4.1 und Abbildung 5). Hierbei
wurden speziell sortimentsspezifische Empfehlungen fur Ansiedlungen im Altstadtzentrum®
formuliert. Im Kontext einer Vorhabenplanung sollte zudem Uber die Integration attraktiver fre-
quenzbringender Nutzungen fir die Altstadt nachgedacht werden. Denkbar ist, Rdumlichkeiten
fir Kunst, Kultur und fir Treffpunkte unterschiedlicher Zielgruppen zu integrieren oder auch zur
touristischen Starkung beispielsweise ein Hotel. Die Bestandssituation der zentrenerganzenden
Funktionen sowie die Ergebnisse der Handler- und Passantenbefragungen sowie die Aussagen
aus den Expertengesprachen bekraftigen diese Empfehlung. Fir das Grundstlick GrolRe StraRRe
48, welches sich im Besitz der Stadt befindet, soll ein Interessenbekundungsverfahren fir ein
Stadthotel durchgefihrt werden.

Mit dem Vorhaben des Altstadt-Centers war auch die Anlage umfassender Stellflachen (rd. 300
als Tiefgarage) vorgesehen und eine entsprechende Verkehrsfiihrung Gber den Buchhorst. Diese
sollten auch auRerhalb der Offnungszeiten fiir die Altstadtbesucher zur Verfigung stehen. Diese
Planung ware durchaus zu begrifSen. Die Flachenentwicklung bzw. die generelle Befassung mit
der Perspektive des ndrdlichen Abschnittes der GroRen Strale ist eng mit der Losung einer nach-
haltigen Verkehrsregelung verknipft. Der Fokus sollte darauf gerichtet sein, eine definitive L6-
sung zu finden, um eine dauerhafte Orientierung fir alle Verkehrsteilnehmer sowie Investitions-
sicherheit fir Unternehmen herzustellen. Eine Verstandigung zu Bedarfen sollte im Dialog mit
Logistikern, Anwohnern, Gewerbetreibenden, Besuchern des Altstadtzentrums, der Verwaltung
und Politik erfolgen. So kdnnte die Erstellung eines Parkraumkonzeptes genutzt werden, um
Beteiligungsprozesse anzustoRen.

Weitere Entwicklungsflachen bestehen mit der Brachflache An der Stadtmauer/Buchhorst sowie
mit den aktuell als Parkflachen genutzten Arealen in der Mincheberger StrafRe und in der Stral3e
Buchhorst/JungfernstrafRe. Die Entwicklung dieser Flachen sollte unter der MaRgabe erfolgen,
vorrangig die Hauptlage und die Nebenlagen zu starken sowie insgesamt eine kompakte Besatz-
struktur zu entwickeln. Hier konnte die Ansiedlung frequenzbringender zentrenerganzender
Funktionen wichtige Impulse fir umliegende Handelsnutzungen bringen, sofern diese durch
Sichtachsen, ansprechende Zuwegungen und/oder Leitsysteme miteinander verbunden sind.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den ZVB Altstadtzentrum

Der Einzelhandel bestimmt insbesondere in der Hauptgeschaftslage der GroRen StraRe zu einem
erheblichen Teil die Qualitat der Strausberger Altstadt. So kdnnen negative Veranderungen im
Besatz wie z.B. leere Schaufenster, Zunahme an Geschaften im Niedrigpreissegment zu uner-
wlnschten Effekten fiihren und die Altstadt abwerten. Die pragenden Rahmenbedingungen mit
der zunehmenden Konkurrenzsituation des Online-Handels sowie benachbarter Zentren, dem

4> unter Abwégung stadtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Auswirkungen.
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weiteren Rickgang des Facheinzelhandels, den sich dndernden Standort-/ Flachenanforderun-
gen der Handelsunternehmen sowie die Altersstrukturverdanderungen zeigen auf, dass neben
den Einzelhandelsangeboten auch die erganzenden Funktionen in Quantitat und Qualitat mo-
dernen Standards entsprechen missen. Es gilt die gesamte Altstadt als urbanes Zentrum der
Stadt in ihrem Funktions- und Aufenthaltswert nachhaltig zukunftsfahig zu gestalten. Dabei sind
immer mehr alternative Konzepte gefragt, um zeitgemalRen Kundenansprichen gerecht zu wer-
den und dabei moglichst alle Bevolkerungs- und Zielgruppen im Blick zu haben. Die Anziehungs-
kraft wird sich dabei zuklnftig nicht mehr allein am Einzelhandelsangebot bemessen, vielmehr
sollten die Anstrengungen gerichtet werden auf ein multifunktionales Stadtzentrum.

So werden von den geplanten MalRnahmen im Rahmen des Programms Aktive Stadtzentren so-
wie der INSEK Umsetzung wichtige Impulse fir die Altstadtprofilierung erwartet. Hierbei geht es
u.a. um die Aufwertung von stadtischen Platzen und Anlagen (u.a. Markt 13, Lindenplatz, Straus-
seepromenade, Energie Arena, ehemalige Turn- und Festhalle), welche frequenzbringende Wir-
kungen fir die Altstadt haben kénnen. Die im Folgenden formulierten MalRnahmenempfehlun-
gen zur Weiterentwicklung des Altstadtzentrums setzen an den bereits beschlossenen Mafnah-
menpaketen an.

Branchenmix und Funktionsvielfalt starken
= Sicherung und Erhalt bestehender Betriebe / Einrichtungen

= Erweiterung und Qualifizierung des Angebotes It. moglichen Entwicklungsimpulsen (s. Kapi-
tel 5.1), Abheben ggl. anderen Standortbereichen

Ergdnzung des Betriebstypenmixes und Férdern der Vielfalt des Warensortiments hinsicht-
lich der Erflllung des stadtentwicklungspolitischen und landesplanerischen Versorgungsauf-
trages flr ein Mittelzentrum

Entwicklung des Entwicklungsbereichs in der GroRen StralRe fir zuséatzliche Ansiedlungen,
insbesondere von Frequenzbringern (Einzelhandel und zentrenergdnzende Funktionen)

Zielgruppen fokussieren (Familien, Jugendliche, Senioren) und Ansprache spezifizieren, Alt-
stadtzentrum als Ort der Generationen entwickeln mit entsprechenden Angeboten bspw.
gehobene Systemgastronomie und Treffpunkte fir Jugendliche

BlUndelung publikumsintensiver Angebote im Altstadtzentrum und damit Entwicklung eines
multifunktionalen Stadtzentrums mit héherer Nutzungsvielfalt (u.a. Kultur-, Freizeit-, Sport-
angebote, Institutionen aus den Bereichen Bildung, Gesundheit, Soziales, Verwaltung)

Ausbau von Kopplungsbeziehungen auch zu Nutzungen im direkten Umfeld, Prifen von Ver-
lagerungen bzw. Neuansiedlungen zusatzlicher Frequenzbringer

= vorhandene Institutionen intensiver nutzen flr Veranstaltungen und Aktionen
= Wochenmarkt qualifizieren im Zuge der GestaltungsmalRnahmen am Lindenplatz
Aufenthaltsqualitaten

= Profilierung von Standortbereichen/ Bespielen von Stadtraumen (Markt, Lindenplatz, Hofe,
StralBenbereiche), hierbei Aufenthaltsqualitdten verbessern und Begegnungsraume schaffen
u.a. durch Moblierung (Sitzgruppen) und Bepflanzungen zur Erhéhung der Verweildauer und
Beférderung von Synergieeffekten flr angrenzende Nutzungen

StraBenraumaufteilung der GroRen Stralle umgestalten (breitere Biirgersteige und Fahrrad-
wege sowie eine Reduzierung des Durchgangsverkehrs) mit dem Ziel die Aufenthaltsquali-
tat zu erhéhen
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Sauberkeit im StraRenraum und auf Pldtzen verbessern

Hingucker, Identifikationsobjekte schaffen

Lagegunst am Straussee aufgreifen, Effekte fir die gesamte Altstadt und einzelne Nutzungen
erreichen

Erlebnispfade/Wanderausstellungen anlegen (bspw. Altstadtpfade zu den Themen Kunst,
Geschichte und Sport; Klangspiele und Beleuchtung installieren)

Reduzieren des motorisierten Verkehrs, Férderung eMobilitat mit eTankstellen (Stellplatzan-
lagen) und Radverkehr mit entsprechender Infrastruktur

freies WLan in der Bibliothek und am Markt (Aufwertung als Aufenthaltsort fir jingere Men-
schen)

Angebotsqualitdten

besondere Serviceleistungen als Standortvorteil fir die Altstadt anbieten und prasentieren

Kundenansprache zielgruppenspezifisch gestalten (s. Empfehlungen unter Branchenmix und
Vermarktung)

Serviceoffensiven zur Kundenbindung organisieren
Preissegmente niedrig- bis hochpreisig anbieten

Workshops fir Altstadtakteure zu Themen wie Waren- und Schaufensterprasentation, Ver-
triebswege, Offnungszeiten, online Marketing, Digitalisierung und Synergien mit Unterstit-
zung der Bundesfachverbande, der IHK und des HBB

Altstadtmanagement

Starken der Position des Citymanagements durch personelle Unterstitzung bzw. Einflihren
dienlicher Instrumente und Uberprifung der Aufgaben und Anforderungen (s. Exkurs Ci-
tymanagement Anlage)

Einbinden von Multiplikatoren/ Kooperationspartnern, Netzwerktreff *Unsere Altstadt* in-
stallieren

Kldren und transparente Vermittlung von Zustandigkeiten des Citymanagements, Gewerbe-
vereins, Ressorts der Verwaltung und ggf. weiterer Partner

Altes bewahren — neues probieren — Vision zum Altstadtzentrum entwickeln und alle mitneh-
men, sollte sich in den Fachverwaltungen wiederfinden und von allen gelebt werden

aktives Flachenmanagement (Sensibilisierung Immobilieneigentimer und Gewerbetrei-
bende fur Barrierefreiheit, Branchenmix, Flachenanforderungen Anbieter, Angebotsvielfalt,
Stadtbild und Mietengestaltung; aktive Ansprache von Filialisten, Prasenz auf Messen); Fla-
chenvermarktung mit Standortvorteil Strausberg im Gegensatz zu Grolistddten betreiben
(Mietpreise und Lage); Anwerben von Existenzgriindern (Unterstitzung Uber www.existenz-
gruender.de, www.gruenderplattform.de, www.nexxt-change.de)

Bewerben bei der Cityoffensive der IHK Ostbrandenburg

Finanzierung kleinteiliger aufwertender MaRRnahmen, hier Installation eines Verflgungs-
fonds prifen Uber die ASZ ll-F6rderung (bspw. barrierefreie Zugénge, Veranstaltungen, Auf-
wertung)

Vermarktung

Besonderheit/Profil der Altstadt ausarbeiten, Visitenkarte Altstadt und Marketingstrategie
entwickeln
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mediale Prasenz ausweiten und professionalisieren: modern, on- und offline, social media
Kanale nutzen; Uberpriifen des touristischen Marketings fir die Altstadt (bspw. digitaler Ein-
kaufsfihrer auf der Website der Stadt und der Touristeninformation, Shopping App)

Veranstaltungen in der Altstadt konzentrieren, neue Akzente setzen mit bspw. immer wie-
derkehrenden kleinen Aktionen, hierbei Kopplungseffekte mit den Angeboten der Altstadt
herstellen (Aktionen an der Stadtmauer, Erlebnispfade, Wanderausstellung im 6ffentlichen
Raum, Kunst und Geschichte in den Schaufenstern der Geschéfte)

Weiterflihren des Runden Tisches mit Veranstaltern (bspw. Veranstaltungskalender als Bei-
lage der Strausberger Zeitung prifen)

Qualifizieren von Broschiiren und Websites, hier Prasenz der Altstadt ausbauen

Ermitteln der touristischen Potenziale und Effekte fur das Altstadtzentrum, hier Zusammen-
arbeit Citymanagement, Stadtentwicklung, Wirtschaftsforderung und Tourismusinformation

Zur Befdhigung, die 0.g. MakRnahmenempfehlungen umsetzen zu kénnen, sollten sich das Ci-
tymanagement, der Gewerbeverein, die Tourismusinformation und Verwaltung hilfreiche Part-
ner mit ins Boot holen. So haben u.a. die IHK Ostbrandenburg sowie der Handelsverband ihre
Unterstitzung angeboten. Aber auch in der Stadt selbst sind bereits viele Akteure und wichtige
Multiplikatoren aus den unterschiedlichsten Bereichen (u.a. Soziales, Familie, Freizeit und Sport)
mit gewinnbringenden Projekten und Ideen unterwegs. Hier gilt es, diese noch effektiver zusam-
menzufihren und im Miteinander fir das Altstadtzentrum profitable MalRnahmen umzusetzen.
Es sollte ein Diskurs gefiihrt werden, wie das historische Zentrum der Stadt modern und fir alle
ansprechend entwickelt werden kann. Hierzu sollten alle eingeladen werden, die Interesse ha-
ben aktiv mitzuwirken.

Nebenzentrum Strausberg

Nachgeordnet zum zentralen Versorgungsbereich Altstadtzentrum besteht in Strausberg eine
weitere strukturpragende Einzelhandelsagglomeration mit einem gewissen Standortgewicht.
Wie aus dem abgestuften Zentren- und Standortsystem (vgl. Abbildung 34) bzw. dessen Erlau-
terung hervorgeht, bietet ein Nebenzentrum regelmalig Waren und Dienstleistungen des kurz-
und mittelfristigen, und in Teilen auch des langfristigen Bedarfsbereiches an.

Zwischen dem ZVB Altstadtzentrum im Norden und dem ZVB Nahversorgungszentrum Heger-
muhle im Stden findet sich mit dem Handelscentrum ein Nebenzentrum im Standortgefiige der
Stadt Strausberg. Nachfolgend finden sich die Ausstattungskennwerte sowie eine stddtebauli-
che Einordnung des Handelscentrums als Ubersicht:

Der in dem Einzelhandelskonzept 2006 als Stadtteilzentrum ausgewiesene Standort Handel-
scentrum nimmt entgegen der zu dem damaligen Zeitpunkt zugeteilten Funktion eine Versor-
gungsfunktion fir die Gesamtstadt sowie die umliegenden Kommunen des Mittelbereichs wahr.
Durch die attraktive Blindelung von Einzelhandelsbetrieben im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich ist der Standort einer der wichtigsten Handelsstandorte der Stadt Strausberg.
Gleichzeitig nimmt der Standort eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die nordlich angren-
zenden Wohnlagen ein und ist durch die Ausstattung mit einem Drogeriefachmarkt gleichzeitig
ein wichtiger gesamtstddtischer Einkaufsort im kurzfristigen Bedarfsbereich.
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Das Handelscentrum nimmt durch seine Einzelhandelsausstattung (rd. 33 Betriebe mit rd.
12.500 m? Verkaufsflache) eine wesentliche Versorgungsfunktion ein, die den wichtigsten, his-
torisch gewachsenen Handelsstandort der Stadt, den ZVB Altstadtzentrum, in seiner Funktion
Uberragt.

In Bezug auf die bestehende Versorgungsfunktion (Gesamtstadt und Kommunen des Mittelbe-
reichs) ist das Handelscentrum somit mit dem ZVB Altstadtzentrum vergleichbar.

Wie die Ausstattungswerte zeigen, verfligt der Standort Uber diverse Betriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Dadurch tragt der Standortbereich einen wichtigen
Beitrag zur raumlichen Nahversorgung bei.

ZVB NEBENZENTRUM HANDELSCENTRUM

Raumliche Analyse

Versorgungsbereich Gesamtstadt und Umland

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf e
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenerg&nzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
©  unter 100 m?
O 100 -399 m?

() 400 -799 m2

e

() 800 -3999 m?

N

\ )

\__/ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

ZVB-Abgrenzung EHK 2006
=l g 9
[1zve-Abgrenzung EHK 2020

100 m )
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 27.110
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0,3%
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger  EiNZElhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 33 22 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m2* 12.500 26 %
langfristiger Anzahl der Leerstande (**) 1 3%
Bedarfsbereich
Zentrenergéanzende Funktionen n -

Magnetbetriebe

E-Center, Rossmann, Medimax, C&A, Moses

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Einwohner Stadt Strausberg (08/2019) -
Berechnung relative Einwohnerentwicklung basiert auf den Daten des Landesamt fir Bauen und Verkehr; Die reale
Bevolkerungsentwicklung kann in Abhéangigkeit von Wohnbauentwicklungen in der Stadt Strausberg positiv davon abweichen;
Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet; * bezogen auf Gesamtstadt; **
Leerstandsquote.
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ZVB NEBENZENTRUM HANDELSCENTRUM

R&@umliche Integration ([ )

Weitgehender Bezug zur Wohnbebauung gegeben - Standort befindet sich in Ubergangsbereich zwischen Einfamilienhdusern
und Wohnbldcken und bildet einen Solitdrstandort in rickwdartiger Lage zur Verbindungsachse in Nord-Sid-Richtung; Stand-
ortbereich ist nicht vollsténdig von Siedlungsbereichen umgeben.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

Ruckwartig zur Hauptverkehrsachse Ernst-Thalmann- bzw. Berliner StraBe - keine direkte Sichtbarkeit; Vielzahl an stellplatz-
bezogenen Parkanlagen, da es sich um einen eher autokundencrientierten Standort handelt; OPNV Anbindung bzw. Anschluss
an die StraBenbahn durch Haltpunkt ,Hegermihle” in rd, 300 m fuBl&dufiger Entfernung; fuBldufige und fahrradbezogene Er-
reichbarkeit gegeben.

Versorgungsfunktion [ ]

Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt sowie die angrenzenden Kommunen; deutliches stédtebauliches Gewicht mit einem
Anteil an der Gesamtverkaufsfldche von rd. 26%; bedeutender einzelhandelsrelevanter Standort fur die Stadt Strausberg;
kaum Wechselwirkungen mit anderen Standortbereichen aufgrund fehlender Konkurrenzstandorte sowie aufgrund des Ange-
botsmix und der Hohe der Gesamtverkaufsfléche,

Einzelhandelsbesatz (]

Einzelhandelsbesatz befindet sich im Gebdudekomplex des Handelscentrums; teilweise grof3fldchige Angebotsformen, die sich
auf den kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich beschrénken; arrondiert wird das Angebot auch durch Waren des langfristi-
gen Bedarfsbereichs; vereinzelt Leerstdnde, die jedoch hauptséchlich auf die Brandschéden 06/2019 zurtckzufuhren sind

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur (" )

Attraktiver Mix aus groBflachig und kleinteilig organisierten BetriebsgréBen; groBflachige Magnetbetriebe die sich Uber die
gesamte Flache des Ergdnzungsstandortes verteilen als verschiedene Ankerpunkte; keine gréBeren Angebotslicken vorhan-
den; Zahl an spezialisierten Fachgeschaften positiv zu bewerten.

Zentrenergdnzende Funktionen (]

Vielzahl an zentrenergdnzenden Funktionen (u. a. Arzte, Werkstatt, Tanzschule, Fahrschule, Versicherungsmakler, Reinigung,
Theaterkassen, Rechtsanwdlte, gastronomische Angebote); gastronomische Angebote Uberwiegend imbissorientiert jedoch
jeweils mit Aufenthaltsbereich; ergénzt wird das Angebot durch einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie Reinigung und Ande-
rungsschneiderei.

Stddtebauliche Struktur

Gesamte Struktur des Nebenzentrums wird durch Handelscentrum Komplex dominiert; hohe bauliche Strukturen (v.a. die des
Eingangsbereichs - jedoch aktuell durch Brandschdden beschddigt) als stadtebauliche Dominante.

Stédtebauliches Erscheinungsbild @

Geringe st&dtebauliche Qualitét des Handelscentrums sowohl von auf3en als auch von innen; teilweise unattraktive Sitzmég-
lichkeiten mit geringer Aufenthaltsqualitat; keine ansprechende Einkaufsatmosphdre mit Verweilqualitdt vorhanden.

Entwicklungsperspektive (Zukunftsperspektive) 0

Umbau/Neubau durch Brandschéaden im siidwestlichen Bereich des Handelscentrums erméglicht neue Gestaltung; Positivsta-
ndort fir den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel - dadurch Entwicklung eines Gegenpols zum Altstadtzent-
rum, ohne diesen in seiner Funktion zu schwdchen.

Gesamtbewertung (Fazit) ()

Angemessener Einzelhandelsbesatz mit Fokus v.a. auf den kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich; attraktiver Angebotsmix;
teilweise jedoch geringe Aufenthaltsqualitét; deutliche Ausstrahlung des Standortes iiber die Stadtgrenzen hinaus.

Entwicklungsempfehlungen

=  Ausweisung als Nebenzentrum

=  Festsetzung der zentrenrelevanten sowie zentren- nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache auf bauleitplanerisch ge-
sicherten Bestand

=  Betriebsinterne Umstrukturierungen ermaglichen

= Restriktiver Umgang mit Verkaufsfldchenerweiterungen - kein zweites Hauptzentrum neben ZVB Altstadtzentrum er-
richten

=  Entwicklungsméglichkeiten im Kontext der Zentrenhierarchie bzw. der ausgewiesenen Versorgungsfunktion und unter
Berucksichtigung der Steuerungsleitsétze.
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6.3 Nahversorgungszentren der Stadt Strausberg

ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM HEGERMUHLE

Raumliche Analyse

Versorgungsbereich

Zentraler Kemnsiedlungsbereich von Strausberg

Funktion

®  Nohrungs- und Genussmittel
Kur2fristiger Badoef
Mitteliristigor Bodorf
Langfristiger Bedar?
Zontrenorgénzende Funktion

Leerstond

Betriebsgréfenstruktyr inm?
unter 100 m*
100 - 399 m*
W00 . 799 mi

BOO 3599 m*
ab 4000 m*

7, und Stand bgr 9

ZVE-Abgrenzung EHK 2006

] 2VB- Algr v aung EHIK 202

O -
S ———

Verkaufsfliche nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

(10e Brem— 90— AL

‘ * Nahruengs-und

Genus smittel

* sanstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

» mittelfristiger
Bedar{sbereich

* Langfristiger
Bedar{sbereich

Magnetbetriebe

Einwohner (Gesamistadt)

27.110

Relative Einwohnerentwicklung bis 2024

Einzelhandelsstruktur absolut

+0.3 %

anteilig

Anzahl der Betriebe* 6

4%

Gesamtverkaufsflache in m** 3.400

7%

Anzahl der Leerstande (**) 0

0%

Zentrenerganzende Funktionen

REWE, ALDI Nord, dm und KiK

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2019; Einwohner Stadt Strausberg (08:2019) — Berechnung
relative Einwohnerentwickiung basiert auf den Daten des Landesamt fir Bauen und Verkehr. Die reale Bevdlkerungsentwicklung kann in Abh3ngigkeit
von Wohnbauentwickiungen in der Stadt Strausberg positiv davon abweichen; Kartengrundlage: CpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Verkaufs-
fidgche auf 100 m® gerundet; * bezogen auf Gesamtstadt; ** Leerstandsquote
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ZVB NVZ HEGERMUHLE

Raumliche Integration )

Im stdlichen Bereich von Strausberg verortet. in nordlicher Richtung befindet sich der Erganzungsstandort Handelscentrum und sidlich
das NVZ Vorstadt als naéchsigelegene Zentren; mikro- sowse makrordumliche Integration gewshrieistet.

Verkehrliche Erreichbarkeit ®

Direkte Lage an der Emst-Thaimann-Stralte als wichtigste Verbindungsachse in Nord-Sud-Richtung wodurch die Plw-Erreichbarkeit als
sehr gut einzustufen ist. Parkanlagen im Zentrum des NVZ Hegermuhie sowie stralenbegleitendes Parken in der Stralle Am Herrensee;
eingeschrankte direkte PNV Anbindung durch angrenzenden S-Bahn-Haltepunkte in astlicher Richtung; fullldufige Erreichbarkeit und
Radwegenetz gut ausgebaut.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion v.a. fir den eher sidlichen Kernsiedlungsbereich der Stadt Strausberg: stadtebsuliches Gewicht mit einem Anteil an
der Gesamtverkaufsflache von rd. 7 %; ksum Wechselwirkungen mit anderen Standortbereichen sufgrund der zentralen Lage in der Stadt
ohne wesentliche Konkurrenzstandorte in direkter raumlicher Nahe.

Einzelhandelsbesatz

Besstz v.a. durch grofiflachige Filislisten der kurzfristigen Bedarfsstufe (insb. Lebensmittel) gepragt; erganzt durch einen Betrieb der mit-
telfristigen Bedarfsstufe; keine Leerstande im sbgegrenzten Bereich des NVZ vorhanden.

Branchenmix und Betriebsgroenstruktur

Uberwiegend groRfiachige Filialisten bzw. Magnetbetricbe mit nahversorgungsrelevantem Schwerpunkt; Mix sus Lebensmittelvollsortiment
und —discounter ergénzt durch einen Drogeriefachmarkt. zudem preisorientierte Angebotspragung im mittelfristigen Bereich; keine gewich-
tigen Angebotslicken vorhanden, jedoch fehlende Erganzung durch Fachgeschafte.

Zentrenerganzende Funktionen

Angemessene Zahl bzw. Abdeckung wichtiger Bereiche (z.B. Bank und Friseur) durch die vorhandenen zentrenergénzenden Funktionen:
zentrenerganzende Funktionen konzentrieren sich v.a. auf den dstiichen Bereich des Nahversorgungszentrums.

Stadtebauliche Struktur o8

Struktur des NVZ setzt sich sus drei Gebaudekomplexen zusammen, die sich um die Parkplatzanlage im Zentrum des NVZ konzenirieren,
im dstlichen Bereich grenzt eine neu gestsitete parkahnliche Anlage mit Sitzgelegenheiten an.

Stadtebauliches Erscheinungsbild [ )

z. T. hohe Aufenthaltsquslitat durch Gestaltung des ostlichen Bereichs mit Sitzmbglichkeiten; ansprechende Gestaltung der Platzsitustion;
deutlich gepflegte Bausubstanz der Immobilizn

Entwicklungsperspektive (Zukunftsperspektive)

Wichtiger Standort fir den nahversorgungsrelevanten Bereich; aktuell keine planungsrechtlich abgesicherten \Ver&nderungen geplant,
jedoch wird eine Erweiterung und Umgestaltung des am Standort befindlichen Drogeriemarkt dm sowie dem Bekleidungsgeschaft KiK.
angestrebt

Gesamtbewertung (Fazit)

Angemessener Einzelhandelsbesatz mit Fokus auf Versorgung im nahversorgungsrelevanten Bereich; attraktiver Angebotsmix;
weist sehr gute raumlich, funktionale Qualitaten auf; gute Lage und verkehrliche Erreichbarkeit im Stadtgebiet von Sfrausberg.

Entwicklungsempfehlungen
=  Fortschreibung sls Nahversorgungszentrum
=  Erhalt und Weiterentwicklung der Magnetbetriebe im kurzfristigen Bedarfsbereich
=  Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotserganzung

Erg&nzung um zentrenrelevante Einzelhandelssngebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negstive Auswirkungen
auf die hierarchisch Gbergeordneten Zentren)
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM VORSTADT

Raumliche Analyse

Versorgungsbereich

Siidlicher Kemsiedlungsbereich von Strausberg

Funktion

Nahrungs: und Genusamittel
Kurzfristiger Bedar!
Mittelfristiger Bedor!
Langfristiger Bedarf
Zentrenerganrende Funktion
Leerstond

Betriebsgroflenstruictur in m*
unter 100 m*
100 - 399y
| &00 - 799

800 - 3999
b 4,000 m?

Zentren- und Stondortaby
] 2ve-Abgrenzung EHK 2004
ZVB-Abgrenaung EHK 2020

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 27110
g et ey Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0.3 %
' ;::rflt:::. wstger  Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
D Anzahl der Betriebe* 7 5%
Bnduiiwakch Gesamtverkaufsfiache in m* 2.000 4%
: ::;:;‘[:f;m Anzahl der Leerstande (**) 0 0%
Zentrenerganzende Funktionen 3 -

Magnetbetriebe

NETTO Marken-Discount, TEDi

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2018; Einwohner Stadt Strausberg (08/2019) - Berechnung
relative Einwohnerentwickiung basiert auf den Daten des Landesamt fir Bauen und Verkehr. Diz reale Bevdlkerungsentwicklung kann in Abhdngigkeit
von Wohnbauentwicklungen in der Stadt Strausberg positiv davon abweichen; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; Verkaufs-
fidgche auf 100 m* gerundet; * bezogen auf Gesamtstadt: ** Leerstandsquote
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM VORSTADT

Raumliche Integration &

Raumiiche Integration in das stadtebauliche Umfeld kann als gut bewertet werden, allerdings befindet sich das NVZ weitestgehend am
sudwestlichen Siedlungsrand; bildet jedoch in diesem Bereich den einzigen ZVE und hat folglich eine wichtige Nahversorgungsfunktion

Verkehrliche Erreichbarkeit @

Abseits der Hauptverkehrsachse Emst-Th&lmann-Strale als wichtigste Verbindungsachse in Nord-Sid-Richtung. jedoch trotzdem gute
Anbindung gegeben; stellplatzbezogene Parkanlagen sowie straflenbegleitendes Parken in der Stralte Am Forsterweg oder in der Hein-
rich-Dorrenbach-Strafie: gute OPNV Anbindung durch siidlich gelegenen Eshnhaltepunkt Strausberg mit Anschluss an Bus- und Bahnli-
nie; fultlaufige Emreichbarkeit gut susgebaut

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunkticn v.a. fiir den sidlichen Siedlungsbereich; stadtebauliches Gewicht mit eher geringem Anteil der Gesamtverkaufsfia-
che (rd. 4 %), sber fir den stdlichen Bereich als gut zu werten; geringe Dimensionierung des Nshversorgungszentrums; ksum Wechsel-
wirkungen mit anderen Standortbereichen sufgrund der Lage am Siedlungsrand ohne wesentliche Konkurrenzstandorte

Einzelhandelsbesatz

Dichter und guter Bessatz fur die vorhandene Grolte des NVZ: groliflachiger Filislist der kurzfristigen Bedarfsstufe, hier im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel, bildet den Magnetbetrieb — jedoch nur discountorientiert; hochste Einzelhandelsdichte im sudiichen
Bereich: keine Leerstande vorhanden

Branchenmix und Betriebsgrofenstruktur

NVZ umfasst zwei grolfiachig organisierte Magnetbetriebe zum einen mit nshversorgungsrelevantem Schwerpunkt; wird zum anderen
durch einen Sonderpostanmarkt am Standort erganzt. v.a. preisorientierte Angebotspragung im NVZ Vorstadt; erganzt wird der Branchen-
mix durch kleinteiligere Fachgeschafte wie einen Blumenladen oder sine Apotheke.

Zentrenerganzende Funktionen

angemessene Zshl an zentrenerganzenden Funktionen; guter Angebotsmix durch gasfronomisches oder such arztliches Angebot; Geldin-
stitut wie beispielsweise eine Bank fehit jedoch am Standort.

Stadtebauliche Struktur )

Stadtebauliche Struktur kann als gut bewertet werden; Gebaudekomplex fugt sich gut in die Umgebung ein; eine gewisse Trennwirkung
ergibt sich durch die stadtebauliche Struktur nicht

Stadtebauliches Erscheinungsbild =)

z. T. hohe Aufenthaltsquaslitét insb. durch das gasfronomische Angebot; ostlich grenzt ein Spielplatz mit kieineren Spielgeraten sowie wei-
teren Sitzmédglichkeiten an; gepflegte Bausubstanz rund um den Spielplatz sowie die Parkplatzanlage; ansprechende Gestaltung

Entwicklungsperspektive (Zukunftsperspektive) Q

Wichtiger Standort fir den nshversorgungsrelevanten Bereich; zukiinflig keine grundlegende Veranderung geplant
Gesamtbewertung (Fazit)

Angemessener Einzelhandelsbesatz mit Fokus auf Versorgung im nahversorgungsrelevanten Bereich in Erganzung mit einem
Sonderpostenmarkt — jedoch nur niedriges Preissegment; z.T. hohe Aufenthaltsqualitat; fligt sich gut in stadtebauliches Umfeld
ein und bildet einen wichtigen Nahversorgungsstandort fiir den sudlichen Siedlungsbereich.

Entwicklungsempfehlungen

Fortschreibung sls Nahversorgungszentrum

Sicherung der Versorgungsfunktion fir das sidliche Stadtgebiet

Sicherung und Weiterentwickiung des als Frequenzbringer unerasslichen Lebensmittelmarktes

Weiterhin Bundelung, Sicherung und Starkung der erg&nzenden Einzethandelsbetriebe und der erganzenden Funktionen sls
wichtine Frequenzbringer des Zentrums
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM PROTZELER CHAUSSEE

Raumliche Analyse
Versorgungsbereich Nordlicher Kemsiedlungsbereich von Strausberg
Funktion
®  Nohrungs: und Genussmittel
*  Kurzfrintiger Beder!
*  Mittelfristiger Bedor!
*  Langiristiger Bedarf
*  Zontrenargénrende Funktion
Leerstond
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Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 27110
a 3 g::"L“:n;‘ Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0,3 %
= sorstiger kurdnistiger  Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Becarfsbereich
. Anzahl der Betriebe* 4 2%
= mitelfristiger
o by Gesamtverkaufsfiache in m** 2.100 4%
= langfristiger
» Bedarfsbereich Anzahl der Leerstande (**) 0 0%

Magnetbetriebe

Zentrenerganzende Funktionen -

ALDI Nord, KIK, TEDi

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Ernebung Stadt + Handel 08/2019; Einwohner Stadt Strausberg (08/2018) - Berechnung
relative Einwohnerentwicklung basiert auf den Daten des Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Die reale Bevdkerungsentwicklung kann in Abh3ngigkeit
von Wohnbauentwicklungen in der Stadt Strausberg positiv davon sbweichen; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Verkaufs-
fidche auf 100 m* gerundet; * bezogen auf Gesamtstadt; ** Leerstandsquote
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM PROTZELER CHAUSSEE

Raumliche Integration [ )

Im ndrdiichen Siedlungsbereich der Stadt Strausberg verortet und weitestgehend am nordéstlichen Siedlungsrand gelegen; ostlich grenzt
Kasernengelande an: mikroraumliche Integration gewshrieistet, makroraumlich weitestgehend integriert

Verkehrliche Erreichbarkeit @

Direkte Lage an der Hauptverkehrssirale Profzeler Chaussee, wodurch auch eine gute Sichtbarkeit der Betriebe gegeben ist: Pkw- sowie
OPNV-Erreichbarkeit sind als sehr gut zu bewerten durch die direkte Lage an der Hauptverkehrsstrale sowie die réumliche Nahe zum
Bsahnhaltepunkt Strausberg Nord; stellplatzbezogene Parkanlagen sind vorhanden; fullaufige Erreichbarkeit und Radwegenetz gut ausge-
baut

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fir den nordlichen Siedlungsbereich; stadtebauliches Gewicht mit eher geningem Anteil der Gesamtverkaufsfidche
won rd. 4 %; fur diesen Bereich jedech als gut zu werten: geringe Dimensionierung des Nshversorgungszentrums; kaum Wechselwirkun-
gen mit anderen Standortbereichen aufgrund der Lage am nérdlichen Siedlungsrand ohne wesantliche Konkurrenzstandorte.

Einzelhandelsbesatz

Recht geringer Besstz, welcher sich lber beide Seiten der Protzeler Chaussee erstreckt. grofflachiger Filislist der kurzfristigen Bedarfs-
stufe im nordlichen Bereich, welcher durch einen sidlich gelegenen Sonderpostenmarkt sowie einen Textildiscounter im NVZ Protzeler
Chaussee erganzt wird; eher discountorientiertes Warenangebof; keine Leerstande vorhanden

Branchenmix und Betriebsgrofenstruktur

Ubenwiegend grofRfidchig orgsnisierte Betriebsgrofen in der Hauptrequenzlage; grofRfidchige Magnetbetriebe entlang beider Strallensei-
ten: v.a. preisorientierter Angebotspragung mit Konzentration suf den mittelfristigen Bedarfsbereich, was durch den Kopplungsstandart KiK
und TEDi und durch den angrenzenden Baumarkt bedingt ist

Zentrenerganzende Funktionen )

Geringer Angebotsmix im Bereich der zenfrenerganzenden Funktionen; gastronomische Angebote tberwiegen - hauptsachlich imbissori-
entiert mit eingeschrankten Aufenthaltsquaslitaten.

Stadtebauliche Struktur )

Stark befshrene Hauptverkehrsstralle Protzeler Chaussee mit gewisser Trennwirkung fiir die fullaufige Uberleitung; stadtebauliche Struk-
tur fast susnahmslos durch grofiflachige Betriebe bestimmt mit autokundenorientierter Wirkung.

Stadtebauliches Erscheinungsbild

Durch die direkte Lage sn der HauptverkehrssiralRe ist keine Aufenthaltsquaslitat gegeben; teilweise wenig snsprechende Bausubstanz —
2.T. deutlich versltet mit Ausnahme des Bereichs rund um den Bahnhaltepunkt Strausberg Nord: teilweise erhdhte Immissionen Larm,
Abgase efc.

Entwickiungsperspektive (Zukunftsperspektive) 0

Schiiefflung des Lebensmitteldiscounters LIDL im Kreuzungsbereich Protzeler Chaussee/Am Flugplstz — Leerstand entféllt jedoch nach
neuer Abgrenzung des NVZ im EHK 2020: der im EHK 2006 sls drei einzeine Lagen susgewiesene ZVB wird nun gesamtheitlich betrach-
tet und wird durch eine sktuell als Autohaus genutzte Flache in ostlicher Richtung erweitert; wichtige Kopplungsbeziehungen in Richtung
Baumarkt durch réumliche Nahe, welche sich positiv auf die umliegenden Bestandsbetriebe auswirken konnen.

Gesamtbewertung (Fazit)

Einzelhandelsbesatz mit Fokus auf mittelfristigen Bedarfsbereich; arrondiert durch einen Nahversorger im nordlichen Bereich;
wichtige Kopplungsbeziehungen; geringe Aufenthaltsqualitat aufgrund der Lage an der HauptverkehrsstraBe Protzeler Chaus-
see, jedoch ergibt sich dadurch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie Sichtbarkeit der Betriebe im Nahversorgungszent-
rum.

Entwicklungsempfehlungen

=  Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Anpassung der Abgrenzung des ZVB und Einbeziehung wichtiger offentlicher Einrichtungen sls Frequenzbringer sbseits des
Einzelhandels; der westlich angrenzende OBl Baumarkt wird nicht in die Abgrenzung mitsufgenommen, da es sich hierbei skiuell
um einen Standort des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels handelt.

=  Erhalt und Starkung des als Frequenzbringer uneri@sslichen Lebensmittelmarktes

=  Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsonentierte Angebotserganzung

=  Sicherung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs, keine Weiterentwicklung zulasten der weiteren zentralen
Versorgungsbereiche insb. des Alfstadtzentrums (Einzelfsliprifung notwendia)
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Raumliche Analyse

Versorgungsbereich

Ostlicher Siedlungsbereich von Strausberg

Funktion

Nohrungs- und Genusemittel
Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
Zentrenarginrende Funktion
Loorstond
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L R
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2 ond § a
[ zva.Abgrenzung EHK 2006
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———— A et it
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 27110
" g::’h‘;“r‘:‘“;’l“’ Relative Einwohnerentwickiung bis 2024 +0.3 %
= sonstiger kurafristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 7 5%
g Gesamtverkaufsfiache in m** 4.900 10%
- langfristiger Badarfsbereich ANZahl der Leerstande (**) 0 0%
Zentrenerganzende Funktionen 2 -

Magnetbetriebe

Kaufland, Deichmann, AWG Mode-Center

Quelle: Darsmellung und Berechnung Stadt + Handel, Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2018; Einwohner Stadt Strausberg (08:2019) — Berechnung

Iative Ei

ickiung basiert auf den Daten des Landesamt fir Bauen und Verkehr, Ciz reale Bewdlikerungsentwickiung kann in Abh3ngigkeit

von Wohnbauventwicklungen in der Stadt Strausberg positiv davon abweichen; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentiicht unter ODbL; Verkaufs-
fidche auf 100 m* gerundst; * bezogen auf Gesamtstadt; ** Leerstandsquote
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Raumliche Integration

Im ostlichen Siedlungsbereich verortet und weitestgehend am astlichen Siedlungsrand gelegen; ostlich und teilweise sidlich grenzen Ge-
werbeflachen an; mikroraumliche sowie makrorsumliche Integration gewahrieistet

Verkehrliche Erreichbarkeit

Lage an der Hauptverkehrsachse Hohensteiner Chaussee als wichtigste Verbindungsachse zwischen den ostlich angrenzenden Kommu-
nen und dem Altstadtzentrum der Stadt Strausberg; sutokundencrientierter Standort: Vielzshl an stellplstzbezogenen Parkplatzaniagen;
eingeschrankte OPNV Anbindung durch Lage des nichstgelegenen Bushaltepunkies suferhalb der Abgrenzung des NVZ: fuRlaufige
sowie fshrradbazogene Erreichbarkeit jedoch gegeben,

Versorgungsfunktion &

Wichtige Verscrgungsfunktion fir die Gesamtstadt sowie angrenzende Kommunen, hohes stadtebauliches Gawicht mit 2inem Anteil der
Gesamtverkaufsfidche von rd. 10 % bezogen auf die Gesamistadt; jedoch geringe Dimensionierung des Stadtteilzentrums — Betriebe sind
in einem Gebaudekomplex zusammengefasst; kaum Wechselwirkungen mit anderen Standortbereichen sufgrund der Lage am gstiichen
Siedlungsrand ohne wesentliche Konkurrenzstandorte in raumiicher Nahe.

Einzelhandelsbesatz ()

Dichter Besatz, welcher sich in einem Gebaudekomplex zussmmenfindet; Verbrauchermarkt als groifischige Filiglisten sowie gleichzeitig
als Magnetbetrieb der kurzfristigen Bedarfsstufe; im Durchschnitt mittelpreisiges Warenangebot durch Erganzung der Sortimente Bekles-
dung und Schube/Lederwaren im mittelfristigen Bedarfsbereich; keine Leerstande im NVZ.

Branchenmix und Betriebsgrofenstruktur &

Zwei grolfiachige Magnetbetriebe im hinteren Bereich des Komplexes, die durch kieinteiligere Ladeneinheiten sowie zentrenerganzende
Funktionen im Eingangsbereich erganzt werden: Leitsortiment-Fiislisten im Bereich Bekleidung und Schuhe/Ledenwvsren vorhanden und
mit mittelpreisiger Angebotspragung; keine groleren Angebotslicken vorhanden.

Zentrenerganzende Funktionen ®

Geringer Angebotsmix im Bereich der zenfrenerganzenden Funktionen; gasfronomische Angebote Uberwiegen — gepragt durch Imbiss
und Backerei mit Sitzgelegenheiten.

Stadtebauliche Struktur

Autokundencrentierter Standortbereich in dstiicher Randlage der Stadt Strausberg: stadtebsuliche Strukiur wird susschliefllich durch die
Solitariage des Gebaudekomplexes gepragt.

Stadtebauliches Erscheinungsbild

Sehr geringe Aufenthaltsqualitat insb. durch die stadtebauliche Struktur und die vorgelagerte Parkanlage; Bausubstanz der Immabilien ist
jedoch gut. ansprechendes Begleitgriin rund um das Nahversorgungszentrum

Entwicklungsperspektive (Zukunftsperspektive)

Bedeutender Standort fir den nshversorgungsrelevanten Bereich; sktuell keine grundlegende Veranderung geplant. mittelfristige Perspek-
tive: Durch eine geplante Wohnbauentwicklung im Umfeld des Standortbereiches (bis zu 1.000 Wohneinheiten) kann sich perspektivisch
Anpassungsbedarf ergeben. Insbesondere eine Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes ist anzustreben.

Gesamtbewertung (Fazit) @

Angemessener bis sehr guter Einzelhandelsbesatz mit Fokus auf Versorgung im nahversorgungsrelevanten Bereich durch den
Verbrauchermarkt als Magnetbetrieb; jedoch geringe Aufenthaltsqualitat; attraktiver Angebotsmix durch Erganzung im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich; aufgrund der Lage am Gstlichen Siedlungsrand insb dere ein autokund ientierter Standort, wel-
cher jedoch auch fulaufige Versorgungsfunktionen fir die angrenzenden Wohngebiete erfullt.

Entwicklungsempfehlungen

Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

Erhalt und Starkung des Kaufland-Marktes als wichtiger Nahversorgungsbetrieb fur das gesamte Stadtgebiet

Fokus suf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung
Keine weitere Attraktivierung des Angebotes im Bereich des zentrenrelevanten Einzethandels

88| complan Kommunalberatung —



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

6 | Einzelhandelskonzept fir Strausberg

6.4 Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.7 bereits tiefergehend ana-
lysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Erhaltung und
Verbesserung der Nahversorgung in Strausberg ausgesprochen.

Kriterien fur Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Strausberg die Ausweisung sogenannter
Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzelhandelsstandorte von Le-
bensmittelmarkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine
strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion ibernehmen, aber nicht die rechtlichen Anfor-
derungen an zentrale Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1). Die gezielte
Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen
tragen begiinstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Strausberg dauerhaft zu sichern
sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln. Zur Ausweisung eines Nahversorgungs-
standortes missen dabei die folgenden Voraussetzungen erfillt sein.

KRITERIEN FUR DIE AUSWEISUNG NEUER NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Stadtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten rdumlich-funktionalen Zu-
sammenhang zu grolBeren Gebieten mit Wohnbebauung beziehungsweise ist idealer-
weise von dieser umgeben.

OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche: Sofern sich der Standort nicht an einen zentralen
Versorgungsbereich ,anschmiegt” (siehe Steuerungsleitsatze), ist er ausreichend weit
vom jeweiligen zentralen Versorgungsbereich entfernt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (raumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversor-
gungssituation bei. In diesem Zusammenhang ist auch die perspektivische Wohnbau-
entwicklung zu berlcksichtigen.

Stddtebauliche Integration

Der Standort soll Uberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein beziehungsweise in
einem engen raumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist regelméaRig der
Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten (besser drei Seiten oder mehr)
von Wohnbebauung umgeben ist.

Darlber hinaus soll eine fuRlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche
vorliegen (zum Beispiel Fulwege, Querungshilfen Gber stark befahrene StrafRen, keine stadte-
baulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stadtebaulich integrierter Standort (zum Beispiel bei umgebender Wohnbe-
bauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StralRe ohne Querungshilfe) erfahrt bei
der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein stadtebaulich nicht integrierter Standort
(zum Beispiel Gewerbegebietslagen oder bei ganzlich fehlender umgebender Wohnbebauung)
stellt ein Ausschlusskriterium dar.
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OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfiigt tiber einen regelmaRig frequen-
tierten Haltepunkt in unmittelbarer Nahe zum Vorhabenstandort. Von einer immer noch ausrei-
chenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftlinienentfernung von 300 m zwischen Priifstand-
ort und OPNV-Haltepunkt auszugehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt
sich die OPNV-Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der
Regel als nicht erfullt.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der situative Nahbereich des Vorhabens
nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungs-
bereiche Uberschneiden. Die Abgrenzung des situativen Nahbereiches wird dabei wie folgt
durchgefihrt:

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung der Nahbereiche ist in der Regel dann aus-
zugehen, wenn die Einwohnerzahl im Uberschneidungsbereich mehr als 10 % der Einwohner-
zahl im gesamten Nahbereich des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches entspricht. Als
Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kann vereinfachend und in einem ersten, Gber-
schlagigen Schritt eine Pufferzone von mindestens 500 m um die rdumliche Abgrenzung des ZVB
angenommen werden. Der Nahbereich zentraler Versorgungsbereiche sollte jedoch ebenfalls
situativ unter Berlcksichtigung der wettbewerblichen, siedlungsraumlichen und topografischen
Gegebenheiten abgegrenzt werden (siehe oben). Gegebenenfalls ist eine gutachterliche Unter-
stltzung bei der Bewertung angeraten.

Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen der Standortbewertung zwar nicht mehr
als unwesentliche, jedoch lediglich als ,leichte” Uberschneidung gewertet und erfahrt demnach
bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Eine noch deutlichere Uberschneidung ist
ein deutliches Indiz daflr, dass der betrachtete Standort nicht als Nahversorgungsstandort zu
empfehlen ist, sofern kein besonderer, stadtebaulicher Begriindungszusammenhang (zum Bei-
spiel ,Anschmiegen” an ZVB) vorliegt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimierung der réaum-
lichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

Zur Sicherung oder Optimierung der rdumlichen Nahversorgungssituation soll sich der Nahbe-
reich des Standortes nicht mehr als 50 % mit Nahbereichen von Betrieben anderer Standorte
und des zentralen Versorgungsbereiches Uberschneiden. Vereinfachend kann auch ein Radius
von 500 bis 700 m Luftlinie angenommen werden. In diesem Falle sollten jedoch staddtebauliche
und/oder naturrdumliche Barrieren bericksichtigt werden.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben, wenn der Betrieb
am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Verkaufsflachenaus-
stattung beziehungsweise Zentralitat im Stadtteil liefert. Dies kann der Fall sein, wenn der Stadt-
teil Gber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung verfligt. Eine deutlich Gber-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung ist hingegen ein Hinweis darauf, dass kein weite-
rer Bedarf an einer quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht. In diesem
Zusammenhang ist auch die Entwicklung von Wohnbaupotenzialen zu bertcksichtigen.
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Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung des Be-
triebstypenmixes im Stadtteil liefert beziehungsweise zum Erhalt attraktiver und vielfaltiger
Nahversorgungsstrukturen beitragt, ist eine Sicherung oder Optimierung der qualitativen Nah-
versorgung gegeben. So kann zum Beispiel die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelvollsor-
timenters bei einem fehlenden vollsortimentierten oder nicht mehr marktgangigen Angebot zur
Optimierung der qualitativen Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevolkerung vorhanden ist, kann zum Beispiel
ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter auf-
grund der moglichen Komplettierung beziehungsweise Verbesserung des Betriebstypenmixes
die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er keinen wesentlichen Bei-
trag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung
eines Lebensmittelmarktes aus einer stadtebaulich nicht integrierten Lage in eine stadtebaulich
integrierte Lage bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrankter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positiven Beitrag
zur Nahversorgungsstruktur liefern.*®

Gesamtstadtische Handlungsprioritaten

Die Ergebnisse der Markt- und Standortanalyse sowie des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens haben gezeigt, dass bezlglich der Nahversorgung quantitativ kein umfassender Hand-
lungsbedarf besteht. Vielmehr stehen qualitative und raumliche Fragestellungen im Vorder-
grund der zuklnftigen Entwicklung der Nahversorgung. Bei moglichen Erweiterungs- oder An-
siedlungsvorhaben sind unter Umstanden Umsatzumverteilungen zu erwarten, welche eine
stadtebaulich relevante GroRenordnung erreichen konnen. Um die Nahversorgungsbetriebe der
Zentren und die bestehenden Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion zu starken sowie mog-
lichen BetriebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten entgegnen zu konnen, sollten die zu-
kanftigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Strausberg aus einer nach Handlungsprioritaten
abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN STRAUSBERG
Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche
= Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche.

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche resultieren kénnten.

Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittelmarktes als Magnetbetrieb im ZVB Altstadt-
zentrum Strausberg

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Einzelhandelsbetrieben® (insbesondere Verbesserung der Zuganglichkeit fir dltere Perso-
nengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsstandorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche si-
chern und entwickeln

4 Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und rdumlichen Verlagerung
sind naturlich trotzdem in der Regel im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu prifen.

47 7.B. Lebensmitteldiscounter NORMA im Nebenzentrum Handelscentrum.
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Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender konzeptkonformer Stand-
orte.

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuRldufige Erreichbarkeit
der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuRwege-
netzes).

Bei Bedarf: Ausweisung und Entwicklung neuer Nahversorgungsstandorte im Rahmen gré-
Rerer Wohnbauprojekte unter Beachtung der konzeptionellen Kriterien fir Nahversor-
gungsstandorte

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten.

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zuganglichkeit fir altere Personengruppen im
Zuge des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche auszuiben.

Ziel 3: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

= Grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn
keine negativen Auswirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service.

Ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel.

Flr diese Empfehlungen gelten die Steuerungsleitsatze (siehe Kapitel 6.6), die ein ausgewoge-
nes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungsbereiche als
auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vor-
stehenden Entwicklungsziele durch entsprechende Festsetzungen in Bebauungspldnen, die fur
die Gebiete neu aufgestellt werden, umzusetzen.

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite einer Verkaufsflachenerweiterung ei-
nes Nahversorgungsvorhabens sollte stets eine intensive Einzelfallbetrachtung inkl. eines stad-
tebaulichen Konzeptes fir das betreffende Ansiedlungsvorhaben und den zentralen Versor-
gungsbereich erarbeitet werden. In diesem sollten insbesondere die aktuellen und kiinftig mog-
lichen Kundenlaufwege sowie die sonstigen funktionalen, stadtebaulichen und stadtgestalteri-
schen Beziige innerhalb des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches bzw. dessen Erwei-
terungsbereich thematisiert werden. Eine solcherlei vorbereitete und abgewogene raumliche
Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches sollte von der zustandigen Stadtverordneten-
versammlung durch einen Beschluss gebilligt werden.

Nahversorgungsstandorte in Strausberg

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.7 bereits tiefergehend ana-
lysiert. Hieraus ging hervor, dass die Verkaufsflachenausstattung in den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren sich als Uberdurchschnittlich im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt darstellt. Dabei befindet sich ein GrolSteil der Verkaufsflachen in stad-
tebaulich integrierten Lagen. Zudem zeigt sich in der in Rede stehenden Warengruppe eine
diversifizierte und ausgewogene Angebotsstruktur. In der Warengruppe Drogeriewaren weist
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Strausberg eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung (0,11 m? VKF pro Ein-
wohner) auf. Positiv hervorzuheben ist der hohe Verkaufsflaichenanteil in den zentralen Versor-
gungsbereichen.

Raumlich gesehen ergeben sich nur bedingt in einzelnen Bereichen des Stadtgebiets Verbesse-
rungsmoglichkeiten fir die Nahversorgung. Wahrend die abgesetzten Ortsteile im 6stlichen
Stadtgebiet sich zu den Betrieben im Kernsiedlungsbereich orientieren, bernehmen die Nah-
versorgungszentren Hegermihle und Vorstadt die Versorgungsfunktion fir rd. 1.350 unterver-
sorgte Einwohner im sidlichen Stadtgebiet.

Daneben befindet sich zudem &stlich des NVZ HegermUhle und des strukturpragenden Stand-
orts LIDL in der Berliner StraRRe ein unterversorgter Bereich. In diesem Bereich, der sidlichen
Hegermihlenstralle, erfahren aktuell rd. 1.000 Einwohner keine vollumfangliche fulRlaufige
Nahversorgung. Sie werden vornehmlich durch die beiden zuvor genannten Standorte und in
Teilen durch das Innenstadtzentrum mitversorgt. Ein mogliches nahversorgungsrelevantes An-
siedlungsvorhaben ist in diesem Bereich von einer potenziellen Wohnbauentwicklung abhangig,
da die dortige Mantelbevélkerung aktuell keine Ansiedlung eines marktgéangigen Lebensmittel-
marktes rechtfertigt.

Betriebstyp \/ RV U
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

O 400 -799 m?
O 800-1.499 m?

O 1500 -3999 m2
Q ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten
I 8-Minuten-Isochrone
I 10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-Isochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen
[]zvB-Abgrenzung EHK 2006

Administrative Grenzen
Kommune

r Siedlungslagen ohne fuRlaufige
4 Nahversorgung

1.600 m

Abbildung 40: unterversorgte Siedlungslagen im Stadtgebiet Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Einwohner: Statistische Amter des Bundes
und der Lander; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Neben den Einzelhandelsbetrieben in den zentralen Versorgungsbereichen bestehen auRRerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches drei weitere Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet, welche
in stadtebaulich integrierten Lagen verortet sind.

Es zeigt sich hierbei, dass die strukturpragenden Lebensmittelmarkte

= Berliner Stralle 93-94 (Lidl)
= Phillip-Muller-StraRe 33 (Netto Marken-Discount)

= Phillip-Muller-StralRe 57 (Netto Stavenhagen)
in der Bestandssituation in hinreichendem Malle die Kriterien fir Nahversorgungsstandorte er-
fallen.
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Der ausgewiesene Nahversorgungsstandort Berliner StralRe, welcher einen wichtigen Bereich
zwischen ZVB Altstadtzentrum und dem NVZ Hegermuhle abdeckt, ist in seinem Bestand zukiinf-
tig zu sichern, wodurch der Lebensmitteldiscounter LIDL im Zuge einer potenziellen Erweiterung
am Standort zu erhalten ist. Mogliche Erweiterungsvorhaben sind im Allgemeinen stets davon
abhéangig, ob und in welchem Ausmal absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen
auf andere zentrale Bereiche im Kernsiedlungsbereich zu erwarten sind.

Ob und wie weit eine Verkaufsflaichenerweiterung sich als vertrédglich gegentber den bereits
bestehenden nahversorgungsrelevanten Strukturen im Stadtgebiet von Strausberg darstellt,
kann nur durch ein dezidiertes Vertraglichkeitsgutachten nachgewiesen werden. Vorher kénnen
mogliche stadtebauliche und absatzwirtschaftliche Auswirkungen nicht explizit ausgeschlossen
werden.

Betriebstyp \/ Vv U
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

BetriebsgréBenstruktur in m?

O 400-799 m?
O 800-1499 m

O 1500-3999 m

C> ab 4,000 m?

Gehzeit in Minuten
I 8-Minuten-Isochrone
] 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen
[ zvB-Abgrenzung EHK 2006
Administrative Grenzen

Kommune

— . & OpenSovetites o

Abbildung 41: Ubersicht Gber die Nahversorgungsstandorte in der Stadt Strausberg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Einwohner: Statistische Amter des Bundes
und der Lander; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL. ZVB = zentraler Versorgungsbereich, NVS =
Nahversorgungstandort, EST = Ergdnzungsstandort

Diese Nahversorgungstandorte sollten im Rahmen ihres Versorgungsauftrages weiterentwickelt
werden. Daflr gelten neben den nachfolgenden Kriterien flr eine standortgerechte Dimensio-
nierung auch die Steuerungsleitsatze (s. Kapitel 6.6).

Prifschema zur standortgerechten Dimensionierung

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréReren Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zent-
ralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesi-
chert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot aulRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert und bedarfsgerecht wei-
terentwickelt werden. Zur Abschatzung einer standortgerechten Dimensionierung sind im Rah-
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men zukinftiger Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben aullerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche folgende Prifkriterien anzuwenden. Dabei gilt, dass eine entsprechende konzeptio-

nelle Konformitat der Planungen stets mit einer vorhabenbezogenen Prifung der absatzwirt-

schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen verbunden werden sollte.

Die Prufkriterien zur standortgerechten Dimensionierung flr die Stadt Strausberg dienen zur

Ersteinschatzung von Nahversorgungsvorhaben. Dabei sind die einzelnen Prifroutinen wie folgt

anzuwenden:
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Abbildung 42: Priifschema zur standortgerechten Dimensionierung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Priifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsrelevante Vorhaben sind in der Regel nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben deren Hauptsortiment als zentren- und nahversorgungsrelevant einzu-
ordnen ist. Ist der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente hoéher als der Anteil zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente, ist ein entsprechendes Vorhaben als zentrenrelevantes
Vorhaben zu betrachten.

Priifroutine 2: Standorteignung

Neben der Sortimentsstruktur des Vorhabens ist der Vorhabenstandort bei der Bewertung der
funktionsgerechten Dimensionierung entscheidend. Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden
Vorhabenumsatzes soll aus dem situativen Nahbereich abgeschdpft werden kénnen. Entspre-
chend ist aus fachgutachterlicher Sicht zu empfehlen, dass entsprechende Vorhaben an Stand-
orten konzentriert werden sollten, welche den zuvor dargestellten konzeptionellen Anforderun-
gen fur Nahversorgungsstandorte entsprechen (vgl. Kapitel 6.4 — Kriterien flr Nahversorgungs-
standorte). Dazu zdhlen neben der stidtebaulichen Integration, der OPNV-Erreichbarkeit und
dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche auch die Sicherung bzw. Optimierung der Nahver-
sorgung.

Priifroutine 3: Kaufkraftabschopfung

Nahversorgungsstandorte leisten einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung und Optimierung der

Nahversorgungssituation. Daher ist fir Nahversorgungsstandorte in der Regel eine Kaufkraft-

abschopfungsquote zwischen 35 und 50 % anzusetzen.*®

Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschopfung der sortimentsspezifischen

Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhéngig von verschiedenen Rahmenbedingungen im

Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmenbedingungen sind hierbei unter anderem die

Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesituation, die Optimierung der Standortrahmenbe-

dingungen eines Bestandsbetriebes, raumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstruktu-

relle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % ist in der Regel (aber nicht abschliefend)

plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (zum Beispiel Geschosswoh-
nungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

ein stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (das heilRt mehrere Wettbewerber des gleichen
Betriebstyps in raumlicher Nahe) vorherrscht,

die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (zum Beispiel Verkaufsflachenaus-
stattung, Betriebstypenmix) als stark Uberdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/o-
der

eine deutliche Uberschneidung des fuRldufigen, situativen Nahbereiches mit anderen nah-

versorgungsrelevanten Betrieben (zum Beispiel an einem Kopplungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschopfungsquote von bis zu 50 % ist in der Regel (aber nicht abschlieend) plau-
sibel, wenn

48 Diese Kriterien sind nicht als Kontingentierung von VKF zu verstehen sondern als Grundlage fur weitergehende und sodann
stadtebaulich begriindete Empfehlungen; insofern ist das Vorgehen kompatibel zu der aktuellen Rechtsprechung des EuGHs.
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der Vorhabenstandort in deutlich landlich gepragten und/oder gering verdichteten Sied-
lungslagen (zum Beispiel abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile, Einfamilienhausgebiete)
liegt,

ein eher schwach ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (das heiRt keine oder sehr wenige
Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in raumlicher Nahe) vorherrscht,

die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (zum Beispiel Verkaufsflachenaus-
stattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebstypenmix) als stark unterdurch-
schnittlich eingeordnet werden kann und/oder

keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vorliegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Fir den situativen Nahbereich wird kein fester Radius
vorgegeben.* Der situative Nahbereich ist im Einzelfall unter Berlcksichtigung der siedlungs-
raumlichen, wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an
einer Gehzeit von rund 10 min orientieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versor-
gungsbereiche kénnen jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fiihren. Dar-
Uber hinaus kénnen fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige Fulwege-
verbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden. Grundsatzlich soll
sich der situative Nahbereich an siedlungsraumlichen Zusammenhangen sowie stadtebaulichen
und naturrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Gber den wohnungsnahen Bereich
(rund 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in begriindeten Ausnahmefallen mog-
lich sein, um bislang und auch zuklinftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (zum Beispiel
aufgrund zu geringer Mantelbevélkerung) einzuschlieRen, die im Einzugsbereich des Vorhaben-
betriebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen in der Regel bis zu 10 min Fahrzeit mit
dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz, liegen raumlich ndher zum Vorhabenstand-
ort als zum néchsten zentralen Versorgungsbereich und orientieren sich an siedlungsraumlichen
Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren. Fir
die wohnortnahen Bereiche ist von einer deutlich niedrigeren Kaufkraftabschopfung (in der Re-
gel bis zu 20 %) auszugehen.

Abschliefsende Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung ergibt sich aus der durchschnittlichen Bewertung der einzelnen Prifrou-
tinen. Bei einer insgesamt positiven Einschdtzung ist das Vorhaben als grundséatzlich konform
zum Einzelhandelskonzept zu bewerten. Es wird zusatzlich empfohlen, die Auswirkungen des
Vorhabens im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die das
Ergebnis der Prifung zur funktionsgerechten Dimensionierung mit einfliel$t. Mehrere nicht ein-
deutige Bewertungen einzelner Prifroutinen kénnen zu dem Gesamtergebnis fihren, dass das
Vorhaben als bedingt empfohlen i. S. d. Einzelhandelskonzeptes einzustufen ist. Eine Ansied-
lung/Erweiterung sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhangigen Empfehlungen (z. B. Ver-
besserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der Verkaufsfliche) verknipft
werden. Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer einzelfall-
bezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das Ergebnis der Priifung mit einflieRt.

49 Als erster Anhaltswert fir eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von 500 bis 700 m bezie-
hungsweise rund 1.000 m FuRBwegedistanz angenommen werden. Dies entspricht (je nach korperlicher Verfassung) in etwa einer
Gehzeit von rund 10 min.
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Eine negative Bewertung einer einzelnen Prifroutine flhrt stets auch zu einer negativen Ge-
samteinschadtzung des Vorhabens. Eine Konformitat zum Einzelhandelskonzept liegt damit nicht
vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversorgungskon-
zeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht durch die Aufstellung bzw.
Anderung eines Bebauungsplans zu fordern.

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf Basis einer va-
liden und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen. Dabei sind fir die Berech-
nung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auch realistisch zu erwartende
maximale Flachenproduktivitdten zu verwenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzumverteilun-
gen) ist in diesem Fall v. a. eine stadtebaulich begriindete Analyse und eine stadtebauliche Ein-
ordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsziele
fur die (untersuchungsrelevanten) zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversor-
gungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind auch mogliche Strukturverschiebungen in den zentra-
len Versorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stad-
tebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstruktu-
ren kritisch gewdirdigt werden.
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6.5 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Strausberg als zentrenre-
levant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form ei-
ner Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der
Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleit-
satzen festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen
und Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von Bedeutung,
insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sortiments-
schwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinftigen Entwick-
lungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive des
Einzelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz fest-
zulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begriindet werden, die
noch nicht oder nur in geringem MalRe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind,
die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sol-
len. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzu-
strebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auRerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur fir
sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder
Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zuséatzlich aus der Kopplung mit anderen Sorti-
menten begrindet.

Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich
integrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die von Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevolke-
rung beitragen.
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Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sorti-
mente,

die zentrale Lagen nicht pragen und

die aufgrund ihrer GroRe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stadtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Zusatzlich basiert die Fortschreibung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen des LEP HR.
Im Rahmen des LEP HR (Zieldefinition) werden die folgenden Sortimente als zentrenrelevant
definiert und sind unter BerUcksichtigung der zuvor genannten Beurteilungskriterien entspre-
chend auch in der Strausberger Liste als zentrenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente definiert (vgl. nachfolgende Abbildung).

1l Zentrenrelevante Sortimente

1! Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

52.11/52.2° | Nahrungsmittel, Getrinke und Tabakwaren

52.49.9 Wasch-/Putz- und Remigungsmittel sowie Organisationsmittel filr Bilrozwecke

52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschliefilich Drogerieartikel)

5247 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

1.2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente

5241 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren

52.44.2 Beleuchfungsartikel

52.44.3 Haushaltsgegenstinde (ohne Garten- und Campingmébel, Bedarfsartikel und Grillgerite fiir den Garten)

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Heimtextilien

5245 Elektrische Haushaltsgerate, Gerite der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

52.48.2 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse. Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumenerde

52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

52.49.3 Augenoptiker

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgerite und Mobiltelefone

52.49.7 Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor

52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmabel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehor

52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biiromobel, Organisationsnuttel fiir Biirozwecke, Wasch-/
Putz- und Reinigungsnuttel und Brennstoffe

52.5 Antiquititen und Gebrauchtwaren

Abbildung 43: Liste der zentrenrelevanten Sortimente im LEP HR.

Quelle: LEP HR 2019.

Aus den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen sowie der
Liste der zentrenrelevanten Sortimente im LEP HR ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevan-
ter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Strausberg als sog. ,Strausberger
Liste”. Im Anhang befindet sich zudem eine Zuordnung der Sortimentsliste nach dem Wz 2008*°
(vgl. Anhang).

50

Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Sortimentsliste fur Strausberg

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie auf Basis der
aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der dargestellten stadtebaulichen
Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfehlende Liste zentrenrelevanter sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Strausberg.

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante

Sortimente Sortimente* Sortimente™*

Augenoptik (Schnitt-)Blumen Baumarktsortiment i. e. S.
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) Drogeriewaren (inkl. Boote und Zubehor
Bettwaren/Matratzen Wasch- und Putzmittel) Gartenbedarf (ohne Gartenmébel)
Briefmarken und Miinzen Nahrungs- und Genuss- Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zubehér)

mittel (inkl. Reformwaren
( ) Mobel (inkl. Garten- und Camping-

mobel)

Blcher
Pharmazeutische Artikel

(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Campingartikel (ohne Campingmobel)

Elektroklein- und ElektrogroRgerite Pflanzen/Samen

Fahrrader und Zubehor Teppiche (Einzelware)

Foto und optische Erzeugnisse und Zu-
behor

Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwasche
Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe,
Sicht-/Sonnenschutz)

Kinderwagen
Kinstler- und Bastelbedarf

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand-
arbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Waésche (inkl. Wolle)

Lampen/Leuchten

Medizinische und orthopéadische
Geréate (inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
(inkl. Tontrager)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Parfimerieartikel und Kosmetika
Schuhe/Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mobel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/Kunstgegenstdnde
Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Tabelle 9: Sortimentsliste fur die Stadt Strausberg (Kurzfassung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig auch zentrenrelevant; **gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlauternd, aber nicht abschlieBend.
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Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Festset-
zungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu Gbernehmen sowie in der
Begrindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benen-
nen. Zur Gewahrleistung einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im An-
hang eine Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengrup-
penverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.

6.6 Steuerungsleitsatze

Die Steuerungsleitsadtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren Standortkatego-
rien in Strausberg und ermoglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich bestmoglichen Ein-
zelhandelsentwicklung in der Zukunft.

Durch diese speziell fir Strausberg erarbeiteten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bau-
leitplanerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Strausberg kinftig effizient zu beantworten sein,
womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

Einordnung und Begriindung der Steuerungsleitsatze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der Zentren- und Standortsteue-
rung des kinftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevanten
Sortimente. Fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von
Bebauungspldnen fehlt jedoch eine Verknlpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewer-
tungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsatze zur Ver-
fligung gestellt.

Die Steuerungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare Zuldssig-
keitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahrleisten zudem
die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie
dienen dazu, die Standortstruktur des Einzelhandels in Strausberg insbesondere zugunsten ei-
ner gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.
Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Standortbewer-
tungen tragen diese Steuerungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Sortimentsliste zu einer im
hohen Male rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen
bei. Sie garantieren somit Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzel-
handelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels
konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe und die Gber die Bauleitplanung gesicherte
Standorte, welche nicht verandert werden, sind die Steuerungsleitsatze nicht anzuwenden. Der
Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahrleistet.
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Steuerungsleitsatze fur Strausberg

Folgende Steuerungsleitsatze werden fir Strausberg empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll primdr auf den ZVB
Altstadtzentrum sowie nachrangig auf das Nebenzentrum und die Nahversorgungszen-
tren konzentriert werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zuklnftig primar auf

den ZVB Altstadtzentrum Strausberg konzentriert werden, um eine weitere Attraktivierung,
Spezialisierung und Qualifizierung des Stadtzentrums zu beginstigen.

Im Nebenzentrum Handelscentrum: untergeordnet zum ZVB Altstadtzentrum Strausberg, im
Rahmen der Bauleitplanung ist ein Nachweis zu erbringen, dass geplante Vorhaben vorrangig
der Versorgungsfunktion des Nebenzentrums dienen und daraus keine negativen Auswirkun-
gen auf weitere zentrale Versorgungsbereiche (insb. ZVB Altstadtzentrum) oder den Nach-
barkommunen resultieren.

In den Nahversorgungszentren: mit der Altstadt abgestimmte Entwicklungen deutlich klein-
flachiger Angebote sowie Umstrukturierungen/Nachnutzungen gemaR den Empfehlungen
im Zentrenkonzept.

In sonstigen Lagen sollen i.d.R. keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment vorgesehen werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Altstadtzentrum als Leitlinie,
deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes beitragen
kann. Die Entwicklungsspielraume stellen fir die Strausberger Innenstadt daher keine Entwick-
lungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch hochst be-
deutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsbereichen begriindet sich aus
dem Schutz des Stadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in den hierarchisch
nachgeordneten zentralen Versorgungsbereichen. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeu-
tung der zentralen Versorgungsbereiche angemessener Entwicklungsrahmen fir diese erhalten.
Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante
Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs
dient und daraus keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Strausberg
oder den Nachbarkommunen resultieren.

Zusatzlich zu den genannten Regelungen konnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment auch in den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise, in stark
begrenztem Malie und deutlich untergeordnet zuldssig sein, wenn keine negativen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzu-
nehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment eine strukturpra-
gende GroRenordnung nicht Uberschreiten und Gberwiegend das auf die Nahversorgung bezo-
gene Angebot um weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet” begrenzt ergénzen.
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Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll
zuktinftig primdr im zentralen Versorgungsbereich und zur Gewdhrleistung der Nahver-
sorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kunftig primar und ohne Verkaufsflachenbegrenzung®® auf den ZVB Altstadtzentrum Strausberg
(sofern das vorhandene Flachenangebot mit den Anforderungen der Einzelhandelsbetreiber
Ubereinstimmt) und leicht untergeordnet als Ergdnzung zum ZVB Altstadtzentrum Strausberg
im Nebenzentrum und an den Nahversorgungszentren fokussiert werden (groR- und kleinfla-
chig).

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen nachgeordnet auch im Nebenzent-
rum und an Nahversorgungsstandorten Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment vorgesehen werden, sofern negative Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden und sie
konzeptkonform sind.

Unabhangig davon kann in stadtebaulich integrierten Lagen und deutlich nachgeordnet kleinfla-
chiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in Form so ge-
nannter Nachbarschaftsladen oder Convenience-Stores (bis zu 400 m?) als Ergdnzung zur beste-
henden Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, sofern er der Versorgung des ,,engeren Gebietes”
dient.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen sollen keine Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment vorgesehen werden. Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten
Tankstellenshops oder Kioske mit einer Gesamtverkaufsflache bis zu 150 m? zur Versorgung der
dort arbeitenden Bevolkerung zugelassen werden.

Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment kann grundsdétzlich im gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment (Ansiedlung oder Erweiterung) kdnnen grundsatzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stadtebauliche Grinde®? dafur und raumordnerische
Ziele nicht dagegen sprechen.

Dabei ist aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsflache der zentrenrelevan-
ten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente®® auf bis zu 10% bzw.
max. 800 m? der Gesamtverkaufsfliche je Betrieb zu begrenzen. Eine ausdifferenzierte Begren-
zung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte
im konkreten Einzelfall unter Berlcksichtigung maglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebau-
licher Auswirkungen und unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden.

Slsofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbereichen in Nachbar-
kommunen) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden lassen.

52 |n diesem Zusammenhang ist im Einzelfall eine Abwagung unterschiedlicher Belange vorzunehmen (u. a. mogliche Verbesse-
rung der mittelzentralen Versorgungsfunktion, Gefahr der Uberprigung von Gewerbegebieten (bspw. durch eine Stérung des Bo-
denpreisgefiges).

53 Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Urteil des OVG NRW —
AZ:7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment maoglich sein.
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Zudem soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment
gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mdbelmarkten, Zooartikel
als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als Randsortiment in Baumarkten, nicht
jedoch Bekleidung generell oder Unterhaltungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus
Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits der zentralen Versor-
gungsbereiche vermieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne des Be-
standsschutzes eine geringfiigige Verkaufsflichenerweiterung gewdhrt werden.

= Im Sinne des Bestandsschutzes wird somit auch der wirtschaftliche Fortbestand von Einzel-
handelsbetrieben gewdahrleistet, die nicht den konzeptionellen Anforderungen entsprechen.

Eine solche geringfligige Verkaufsflachenerweiterung bedarf einer Einzelfallprifung anhand
stddtebaulicher/stadtentwicklungspolitischer (u. a. Einzelhandelskonzept), auswirkungsbe-
zogener (absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen), landesplanerischer (LEP
HR), rechtlicher (Urteil OVG NRW vom 08.10.2018, AZ: 10 D 56/18.NE) und betreiberseitiger
Anforderungen, um geringfligige Verkaufsflachenanpassungen zu begriinden.

Eine geringflgige Verkaufsflachenerweiterung ist primar dazu gedacht, interne Betriebsab-
ldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzuflihren. Unter einer geringfligigen Ver-
kaufsflichenerweiterung ist. i.d.R. eine Erhohung der Verkaufsflache um bis zu 5%°* zu ver-
stehen.

Es dirfen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder wohnort-
nahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Be-

trieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Betrie-

ben.

Ausnahmsweise zuldssig sind entsprechende kleinflichige Betriebe nach Prifung, ob die Ver-

kaufsflache

= dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist und

= dem Hauptbetrieb flichenmaRig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist sowie eine sor-
timentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht. Eine Begrenzung der zentrenrele-
vanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollte im konkreten Einzel-
fall unter Berlcksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Gberwiegenden MaR selbst hergestellte Wa-

ren verduBern oder die Waren (im Falle eines Handwerksbetriebs) als branchentbliches Zubehor

betrachtet werden kénnen bzw. im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens als ,Fab-

rik- oder Werksverkauf” bzw. als ,,Handwerksbetrieb mit Zubehér” zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fiir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des § 31 Abs. 1

BauGB sind entsprechend sorgfaltig in Hinblick auf die Anforderungen an die Bestimmtheit aus-
zuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D 13/14.NE).

>4 Bei einem angenommenen Fortschreiberhythmus von 5-10 Jahren.
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Flr landwirtschaftliche Betriebe im AulRenbereich ergeben sich die Bestimmungen Gber die Re-
gelungsinhalte des § 35 BauGB.

106| complan Kommunalberatung —



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

6 | Einzelhandelskonzept fir Strausberg

6.7 Bauleitplanerische Empfehlungen

Im Zusammenhang mit den Steuerungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in der Stadt Straus-
berg werden in diesem Kapitel Empfehlungen fur bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien
definiert, die sowohl flir neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch im Einzelfall fir die An-
passung bestehender dlterer Bebauungspldane herangezogen werden kénnen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Strausberg enthdlt Ubergeordnete
Ziele zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, die nachfolgend, wenn das Einzelhandelskon-
zept als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB von der Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Strausberg beschlossen wird, einer bauleitplanerischen Um-
setzung bedarf. Nachfolgend sollen in Bezug auf die von der Stadt Strausberg angestrebte bau-
leitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mégliche Gefahrdungspotenziale abge-
schatzt und mogliche bauleitplanerische Handlungserfordernisse aufgezeigt werden.

Gefdhrdungspotenziale

Neben den in den vorhergegangenen Kapiteln formulierten Standortbereichen und zentralen
Versorgungsbereichen und deren konzeptionellen Steuerung, existieren in Strausberg weitere
Standorte, an welchen ausgewahlte Einzelhandelsentwicklungen laut Steuerungsleitsatzen
moglich sind. Dies betrifft bspw. groflachige Planvorhaben im nicht zentren- und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich an nicht integrierten Standorten oder Plan-
vorhaben im Bereich Lebensmittel, Reformwaren zur Versorgung der Bevolkerung in stadtebau-
lich (teil-)integrierten Lagen. Grundsétzlich soll zusatzlich zu den in den Steuerungsleitsdtzen
formulierten raumlichen Entwicklungszielen an folgenden Standorten aufgrund eines hohen Ge-
fahrdungspotenzials ein Ausschluss von Einzelhandel erfolgen, um die raumliche Angebotsstruk-
tur in Strausberg zu wahren:

= Von der Ansiedlung von Einzelhandel in Gewerbegebieten sowie auf entsprechenden
Brachen ist grundsatzlich abzusehen, um weiterhin Flachen fir Gewerbetreibende vor-
halten zu kénnen. Zudem ist eine Bindelung des Einzelhandels in zentralen Versor-
gungsbereichen aus Kundensicht zu favorisieren. Von dieser Regelung ausgenommen,
sind Tankstellenshops oder Kioske, welche zur Versorgung der in Gewerbegebieten ar-
beitenden Bevdlkerung zugelassen werden.

An den nicht integrierten Standorten ist zudem der Ausschluss von weiteren Entwick-
lungen im Bereich zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment zu empfehlen. In diesem Zusammenhang sollte zur baurechtlichen Ab-
sicherung der aktuelle Verkaufsflachenbestand in Bebauungsplanen festgeschrieben
werden. Neue Ansiedlungen, die Uber den genehmigten Verkaufsflachenbestand im
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich hin-
ausgehen, sollten damit ausgeschlossen werden. Randsortimente in besagten Sorti-
menten sollten gemal Steuerungsleitsatz 3 behandelt werden. Die Bebauungsplane der
nicht integrierten Einzelhandelsstandorte sind entsprechend der bauplanungsrechtli-
chen Steuerung zu Uberprifen.
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Empfohlene bauleitplanerische Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels be-

steht darin, ,erwlinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansiedlungsvor-

haben vorzubereiten sowie ,unerwinschte” Standorte® bzw. Sortimente frihzeitig baupla-

nungsrechtlich auszuschlielRen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewinschter Einzel-
handelsvorhaben in den zentralen Versorgungsbereichen gemall den im Einzelhandelskon-
zept empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréflenordnungen und den im Konzept angespro-
chenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen

mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungsleitsatze an denjenigen
Standorten, die gemall dem Zentren- und Standortkonzept fur die entsprechenden Sorti-
mente (insbesondere zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevante) dauerhaft
nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung
planungsrechtlicher Festsetzungen fir diese Gebiete unter Beriicksichtigung der Entschadi-
gungsregelungen

kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir direkt in Frage kommen

konsequenter und frihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzelhandel
in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Steuerungsleitsatzen

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvorhaben in
Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen
drohen und die gewiinschten zusatzlichen Ansiedlungspotenziale in den zentralen Versor-
gungsbereichen im Rahmen der eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielraume gefahrden
und zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Strausberger Liste zentrenrelevan-
ter Sortimente.

Bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Strausberg

Das den Kommunen zur Verfligung stehende planungsrechtliche Steuerungsinstrumentarium,
insbesondere die Bauleitplanung, ist zur Umsetzung dieser Steuerungsstrategien vollumfanglich
heranzuziehen.

In einem abgestuften Verfahren sollte zundchst der Flachennutzungsplan mit den funktionalen
und standortbezogenen Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes harmonisiert werden, hierbei
sollte zunachst der Fokus auf die Sonderbauflachen Handel an den Standorten aullerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches gelegt werden, da diese die Entwicklung groRflachiger Einzel-
handelsvorhaben begriinden kénnen.

In einem néachsten Schritt sollte von der im § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB verankerten Darstellungs-
moglichkeit eines zentralen Versorgungsbereiches im Flachennutzungsplan Gebrauch gemacht
werden und hierauf die Abgrenzung des Kerngebietes/ der jeweiligen Sondergebietsflachen an-
gepasst werden.

55 Erwlnscht” bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im Zusammenhang mit den
Steuerungsleitsdtzen.
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= Nachgelagert sollten die Festsetzungen in Bebauungsplanen tberprift werden (Baurechts-
analyse) und unbeplante Innenbereiche, in denen grundsatzlich eine Ansiedlung von groRk-
flachigem Einzelhandel moglich ist, Gberplant werden.

Aufgrund der Komplexitat und Dauer von Bauleitplanverfahren ist auch hier grundsatzlich ein
Prioritdten setzendes Vorgehen zu empfehlen. Das wesentliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes
ist die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche insb. des Innenstadtzentrums von Straus-
berg. Damit dieses Ziel erreicht wird, sollte daher prioritdr der zentrenrelevante Einzelhandel
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch konsequente Bauleitplanung ausgeschlos-
sen werden. Vor dem Hintergrund dieser grundsatzlichen Zielstellung des Einzelhandelskonzep-
tes ergibt sich ein Planungserfordernis insbesondere fiir®®:

= Umstellung auf die aktuelle BauNVO fir alle Bebauungspldne, welche Einzelhandel an Stand-
orten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ermoglichen.

Gebiete nach § 34 Abs. 1 BauGB, die bereits durch grolflachigen Einzelhandel vorgepragt
sind, sodass weitere Einzelhandelsgrobetriebe (mit zentrenrelevantem Hauptsortiment) in
der ndaheren Umgebung zulassig waren.

zielgerichtete Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung gem. der Ziele und
Grundsatze in derartigen Gebieten schwerlich méglich: Uberplanung ist daher angeraten.

Bebauungsplane, die eine zielgerichtete Einzelhandelssteuerung ermdglichen, bieten durch
getroffene Festsetzungen (z. B. Festsetzung eines eventuell zuklnftigen Kerngebiets) die
Moglichkeit, dass sie Einzelhandel an Standorten zulassen, die im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes nicht mehr fir sinnvoll erachtet werden: auch solche Bebauungspléane gilt es pri-
oritar zu andern.

Nachgeordnet zu dem Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel aulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche ergibt sich im Sinne der Zielstellung des vorliegenden Konzepts zur Star-
kung der zentralen Versorgungsbereiche auch ein Planungserfordernis innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche und zwar derart, dass die im Rahmen des Einzelhandelskonzepts abgelei-
teten Empfehlungen zu den jeweiligen Versorgungsbereichen planungsrechtlich umsetzbar
sind.

Unter Bericksichtigung der dargestellten Planungserfordernisse und der vorgeschlagenen Prio-
ritdtensetzung bei der bauleitplanerischen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Strausberg,
wird das wesentliche Ziel des Einzelhandelskonzepts — die Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche — durch die Bauleitplanung unterstitzt.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl moglicher planungs-
rechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter differieren.
Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestsetzungen entwor-
fen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich
die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandelskonzept in Ver-
bindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustandigen politischen Gremiums bezieht. Dies

%6 Bei der konsequenten Umsetzung der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts sind die Anforderungen des sog. Planungsscha-
densrecht (vgl. §§ 39 — 44 BauGB), hier insbesondere § 42 BauGB zu bertcksichtigen, wonach ggf. ein Anspruch auf Entschadigung
entsteht, wenn die zulassige Nutzung eines Grundsticks aufgehoben oder gedandert wird und dadurch eine nicht nur unwesentli-
che Wertminderung des Grundstucks eintritt.

| complan Kommunalberatung 109



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

6 | Einzelhandelskonzept fir Strausberg

sollte nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete und standortbezogene Auseinan-

dersetzung mit:

= dem jeweils individuellen Planerfordernis,

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung der zentralen Versorgungsbereiche (ein-
schlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das Warenangebot, pragen-
den Sortimenten und BetriebsgréoRen, Starken und Schwéchen einschlielich Leerstand
u.s. w.),

der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche bzw. der ergdnzenden Sonderstandorte sinnvoll erscheint und in welcher Weise
dies geschehen soll (hierzu hélt dieses Einzelhandelskonzept vielfaltige Einzelaspekte stand-
ortbezogen vor),

der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen Zentren- und Stand-
ortkonzepts,

den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. Entwicklungs-
zielen,

den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandelsvorhaben
am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengroRe und Sortimentsstruktur begrenzt
werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort vollstéandig aus-
geschlossen werden sollen.

Die Steuerungsleitsatze sollten als Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Be-
bauungsplans Gbernommen werden.

Weitere Begrindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zielen
und Leitsatzen dieses Einzelhandelskonzepts - aus § 1 Abs. 6 Nr. 4 und § 2 Abs. 2 BauGBi. V. m.
§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall gedacht, die
je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den Einzelhandel be-
zogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspolitische Abwagungserfor-
dernisse sowie zu beriicksichtigende weitere Aspekte der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht
enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nicht zu-
grunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspléane ist der Nutzungsaus-
schluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO
genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (besonderen) stddtebaulichen Griinden ausge-
schlossen werden konnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebau-
ungspldanen sei verwiesen. Die Definition einer aus der sozialen und 6konomischen Realitdt ab-
geleiteten Nutzungsart in Strausberg mit der Festlegung von konkreten VerkaufsflachengroRRen,
im Sinne eines sog. Strausberger Ladens, wurde nicht vorgenommen.

Die Strausberger Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen
des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.

Sofern Bebauungsplane Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Uberplanen,
sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbe-
reich namentlich bezeichnet und erganzend ggf. zeichnerisch erklart werden. Die Planzeichnung
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selbst eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.
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Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Ganzlicher Einzelhandelsausschluss in einem Gewerbegebiet
,In dem Gewerbegebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig”
b) Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Mischgebieten

,In dem Mischgebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten (und zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten) unzuldssig.
Zentrenrelevant sind (gemal Strausberger Liste) folgende Sortimente (einfligen Benen-
nung gemal Sortimentsliste Strausberg).”

c) Ausnahmsweise Zulassigkeit von kleinflachigen Nahversorgungsladen in einem Misch-
gebiet mit Einzelhandelsausschluss bzw. Ausschluss von zentren- und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten

,In dem Mischgebiet xy kdnnen Laden mit ausschlieRlich zentren- und nahversorgungs-
relevanten Hauptsortimenten bis zu einer Verkaufsfliche von 400 m? ausnahmsweise
zugelassen werden. Zentren- und nahversorgungsrelevant sind folgende Sortimente
(einfligen Benennung gemal Sortimentsliste Strausberg).”

d) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art der Nut-
zung

,Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO®’. In diesem Sondergebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp
(z. B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschéaft, Lebensmitteldiscoun-
ter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von xy m? und dem Hauptsorti-
ment xy (einfigen Benennung gemal Sortimentsliste Strausberg).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemaR Steuerungsleitsatz Ill:

,Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemaR Strausberger Liste) (entweder) auf insgesamt xy % der Ge-
samtverkaufsflache (oder) maximal xy m? begrenzt, wobei einzelne Sortimentsgruppen
wie folgt begrenzt werden:

e Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfigen: Benennung gemal Strausber-
ger Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsflache (hier ist ein fir den Einzelfall
abgeleiteter Wert einzuftgen),

e weitere Sortimente analog”

Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant, deren Ver-
kaufsflachen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen, muss fur jeden einzel-

57 Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp Einzelhandel tber
Verkaufsflachenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Bauge-
bieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen
hochstrichterlich bestéatigt ist. Fur die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu
BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — AZ 4 CN 3.07).
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nen Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend dem vorstehenden Festsetzungs-
vorschlag festgesetzt werden bzw. im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plansi.S. d. § 12 BauGB® entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

e) Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlieRende Bebau-
ungsplanfestsetzungen®®
,Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem Gebiet
sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Gewerbebe-
triebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevantem (Haupt-) Sortiment entsprechend der nachstehenden
Strausberger Sortimentsliste nicht zuldssig. Nicht zuldssig sind auch Einzelhandelsbe-
triebe, die mehrere der in der Strausberger Liste angeflhrten zentrenrelevanten sowie
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente nebeneinander als (Haupt-)Sorti-

mente anbieten®.”

In der Begriindung ist auf die beabsichtigte Starkung der Zentren sowie deren Erhaltung und
Weiterentwicklung i. S. d. Einzelhandelskonzeptes einzugehen.

%8 Flr Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflichengrenzen aufgrund des sog. ,Wind-
hundrennens” nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — AZ 4 CN 3.07).

%9 Einzelhandelsbetriebe ausschlieRende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre Bedeutung ist hinsichtlich
des stadtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche allerdings

eher marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zuzu-
lassen. Es empfiehlt sich, auf diese Moglichkeit im Rahmen der Begriindung des Bebauungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus
2007: Rdn. 109 ff. und 460).

% |n Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenh3user.
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Die Stadt Strausberg verflgt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber die notwen-
dige Ausgangsbasis fur eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des zentralen
Versorgungsbereiches mit klar definierten Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung die-
ses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch
die Verwaltung und die parallel einberufenen akteursiibergreifenden Arbeitskreise — Entwick-
lungsempfehlungen und kinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente zur
bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kinftigen
Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Umset-
zungsprioritaten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalternativen angesprochen. Durch
den Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch die Stadtverordnetenversamm-
lung Strausberg werden die Empfehlungen fir die Verwaltung zu einer insbesondere zu berick-
sichtigenden sonstigen stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwéagung
einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die
enthaltenen Instrumente hierdurch ihre groRtmogliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, die Effizienz
der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu gewahrleisten.

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

liches Entwicklungsleit®gd

Steuerung

Vertiefende stadtebauliche

Analyse

Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Abbildung 44: Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Basis fr eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst ein primar stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrdge zur Fortent-
wicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsforderung
oder des Citymanagements. Das Konzept bietet zudem Anknlpfungspunkte fir neue groRe wie
auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich), flr Detailkon-
zepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fiir prozess-
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begleitende Malinahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentu-
mer in die MaRnahmen zur Standortstarkung. Insbesondere kann das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept erste Erkenntnisse fir eine aktive Weiterentwicklung der Altstadt bieten, die sich
starker gegenilber Konkurrenzstandorten (insbesondere Stddte in der Region und Shopping-
Center) sowie dem Online-Handel positionieren sollte.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel besteht generell mittelfristig ein Bedarf zur Fort-
schreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittiung und Zielperspektive. Als beson-
dere Rahmenbedingung fiel in den Bearbeitungszeitraum des vorliegenden Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Beginn der Corona-Pandemie. Die Auswirkungen der Pandemie sind ak-
tuell (noch) nicht bezifferbar bzw. prognostizierbar. Hilfeprogramme auf EU-, Bundes- und Lan-
desebene laufen aktuell und ein Ende von UnterstitzungsmafRnahmen fir Unternehmen ist
noch nicht absehbar. Daher wird empfohlen, die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes (Zentren-
und Standortkonzept, Steuerungsleitsatze, Sortimentsliste, MaRnahmenempfehlungen) nach 1
bis 2 Jahren auf den Prifstand zu stellen und fortzuschreiben. So sollten Bestandserfassungen
aktualisiert, soziobkonomische und stadtebauliche Rahmenbedingungen begutachtet werden,
auch sind wiederholte Durchfihrungen von Befragungen denkbar.

Anlass flr eine Konzeptfortschreibung kénnte dariber hinaus auch die Entwicklung neuer gro-
Rerer Wohngebiete sein und damit die Uberpriifung der wohnortnahen Grundversorgung. Zu-
dem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen
sollte.
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Abbildung 45: Ubersicht iber die Nahversorgungsstandorte in der Stadt Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lander; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL. ZVB = zentraler Versorgungsbereich, NVS = Nahversorgungstandort, EST = Ergdnzungsstandort
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Abbildung 46: Ubersicht der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der
Lander; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.
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# Exkurs Citymanagement — Anforderungen und Aufgaben

Status quo

Der Anlass, eine Stelle fir ein Citymanagement innerhalb der Verwaltung einzurichten, ergab
sich im Jahr 2014. Der Gewerbeverein trat damals mit der Bitte um Unterstitzung an die Stadt
heran. Die nunmehr 6jahrige Zusammenarbeit zwischen dem Gewerbeverein und dem Cityma-
nagement sollte bericksichtigt werden, wenn es um die Definition von Anforderungen und Emp-
fehlungen zum Aufgabenspektrum fir das Citymanagement geht.

Das Citymanagement Gbernimmt aktuell im Rahmen einer Vollzeitstelle unterschiedliche Aufga-
ben. Der Wirkungsradius bezieht sich auf die Gesamtstadt. Zu den Kernaufgaben zahlen aktuell
die Organisation von Stadtfesten und Marketingaktionen, die Zusammenarbeit mit dem Gewer-
beverein, hierbei die Teilnahme an Vereinstreffen und das Agieren als Schnittstelle zwischen der
Verwaltung und dem Gewerbeverein sowie das Ausarbeiten von Vorschlagen zu aktuellen The-
men als Entscheidungsgrundlage fir die Verwaltung. Das Citymanagement ist Uber den Gewer-
beverein hinaus Ansprechpartner flir Vertreter weiterer Handelseinrichtungen bspw. fur das
Handelscentrum und das Stdcenter sowie fir eine Vielzahl an Akteuren aus den Bereichen Bil-
dung, Soziales, Kultur, Freizeit und Tourismus und unterstiitzt diese bei Projekten. Uber diese
Kontakte ist ein grofRes und offenes Netzwerk entstanden.

Empfehlungen

= Erarbeiten und Umsetzen einer definierten Zielgruppenansprache (Familien, Jugendliche, Se-
nioren) im Kontext eines ganzheitlichen Stadtmarketings sowie der Kundenbindung, hierbei
Ausbau der medialen Prasenz: stetig, modern, on- und offline

Zusammenarbeit mit entsprechenden Fachressorts der Verwaltung bei der Profilierung von
Standortbereichen und dem Bespielen von Stadtraumen: Markt, Lindenplatz, Hofe, Strallen-
bereiche

Initiieren und Begleiten einer Plattform Partner fiir Strausberg und eines Netzwerktreffs *Un-
sere Altstadt* (bspw. Einrichtung eines Chats, regelméaRige Treffen zum Kennenlernen, Aus-
tausch und Verabreden von Projekten)

Ausarbeiten und Bindeln von QualifizierungsmalRnahmen in den Themen u.a. Serviceange-
bote und -qualitdten, Branchenmix, Wahrnehmung & Marketing, Digitalisierung, ,third
place” zusammen mit Partnern wie der IHK, dem HBB, externen Beratern und bekannten
Partnern aus der Stadt Strausberg

Ansprache und Informieren von Eigentimern, Verwaltungen von Wohn- und Geschaftshau-
sern, Gewerbetreibenden zu Themen wie u.a. Flachenmanagement und -vermarktung, Bar-
rierefreiheit, Branchenmix, Flachenanforderungen fir unterschiedliche Nutzungen, Ange-
botsvielfalt, Mietengestaltung, Nachfolgeregelungen, Stadtbild, Gestaltungssatzung

Beobachtung von Sicherheit und Sauberkeit und Anregen notwendiger Malknahmen

Weiterqualifizierung des Citymanagements®! selbst in den Bereichen Marketing, Stadtebau,
Stadt- /Geschéftsstrallenmanagement Gber Netzwerke wie besd e.V.

Mitwirken im zeitweiligen Ausschuss Altstadt

61 Der Know-how Transfer stellt eine wichtige Grundlage dar, um Sicherheit in der Projektplanung und -umsetzung zu erlangen,
was wiederum voraussetzt das Wissen zu haben, dass bestimmte Dinge bereits erfolgreich erprobt wurden und Herangehenswei-
sen als Standards entwickelt werden konnten. Dies bewirkt zudem, mit Uberzeugungskraft Projektansitze zu vertreten.
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Insgesamt sollte ein besonderer raumlicher Fokus der Arbeit des Citymanagements auf dem Alt-
stadtzentrum liegen. Dabei gilt es, das historische Zentrum der Stadt zukunftsfahig und damit
fir Bewohner und Besucher attraktiv aufzustellen. Dabei umfassen die Malknahmen alle Berei-
che vom Einzelhandel Uber Soziales bis Kultur, Freizeit und Tourismus.

Grundlegend sollte, wenn Uber die zuklnftige Aufstellung des Citymanagements nachgedacht
wird, eine Definition und eindeutige Ausrichtung der Zustandigkeiten fur Stadtmarketing, Ci-
tymanagement und Tourismus unter Einbeziehung des Gewerbevereins getroffen werden. Da-
bei geht es um stadtraumliche Zustandigkeiten, inhaltliche Ausrichtungen und das Verschneiden
von Akteurskreisen.

Hierbei kann eine Evaluierung der bestehenden Strukturen helfen. Ziel ware es, sich aufbauend
auf den Ergebnissen der Evaluierung, mit der Justierung von Organisations- und Kommunikati-
onsstrukturen, Aufgaben und Finanzierungen auseinanderzusetzen sowie Kompetenzen und
Verantwortlichkeiten, Machbarkeiten und Kapazitaten auf allen Ebenen zu prifen und klar zu
definieren.

Die Neuaufstellung des Gewerbevereins Strausberg Altstadt e.V. wére ein geeigneter Anlass
dazu. Die Evaluierung kann auch dabei unterstitzen aus der Vielzahl an moglichen Aufgaben
Kernaufgaben fir das Citymanagement zu definieren und damit eine starkere Fokussierung zu
erreichen. Der Gewerbeverein (1996 gegriindet) plant sich neu aufzustellen. Dies schliellt per-
sonelle Verdnderungen ein, einen Relaunch der eigenen Website, die Intensivierung der Zusam-
menarbeit mit der IHK, die Verbesserung der Zusammenarbeit mit der Stadt sowie die Mitwir-
kung in politischen Gremien.

Prufoptionen zur ASZ 1I-Férderung®?

= Einrichten eines Verfligungsfonds:

Zur Starkung des privaten Engagements und der Beteiligung lokaler Akteure an kooperativen
Stadtentwicklungsprozessen kann die Stadt Strausberg im Fordergebiet Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren einen Verfligungsfonds einrichten. Der Verfigungsfonds ist als privat-offent-
liches Instrument zur Anschubfinanzierung angelegt, bei dem privat eingebrachte Mittel
durch 6ffentliche Zuschlsse der Stadtebauférderung erganzt werden. Grundsatzlich kann
der Verfigungsfonds unterstitzen, die Beteiligung lokaler Akteure zur Entwicklung des Alt-
stadtzentrums zu erhohen und dadurch die Identifikation der Bewohner, Unternehmer und
Eigentimer mit der Strausberger Altstadt zu verbessern. Es geht vor allem um die Finanzie-
rung kleinerer, aus dem lokalen Engagement heraus entwickelter Projekte oder Aktionen die
innerhalb kurzer Zeit umsetzbar sind. Die Projekte werden durch die lokalen Akteure selbst
ausgewahlt, mitgestaltet und teils mitfinanziert. Uber die Vergabe der Mittel ist auf Grund-
lage einer kommunalen Richtlinie zu entscheiden. Uber die Projektauswahl befindet ein ein-
gesetzter Beirat. Weiterfiihrende Informationen finden sich auf der Website des Landesam-
tes fir Bauen und Verkehr.

Unterstltzung des Citymanagements:

Zur Unterstitzung des Citymanagements kann eine Finanzierungsforderung einer verwal-
tungsexternen Personalstelle (inkl. Sachkosten) gepriift werden. Die Personalie konnte bspw.

62 Vorbehaltlich der Anpassung der Férderrichtlinie in 2020.
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beim Gewerbeverein Strausberg Altstadt e.V. angeschlossen und von einem lokalen Akteur
besetzt werden.
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Kurzbezeichnung Sortiment Nr. WZ 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*

zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Briefmarken und Miinzen aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
marken, Mlnzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammlerbrief-
marken und -miinzen)

Campingartikel (ohne Camping- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:

mobel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroRgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
grolRgeraten wie Wasch-, Bligel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschran-
ken und -truhen)

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlieRlich Nah- und Strickmaschinen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwéasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwasche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréate,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerate sowie mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstanden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Deko- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuRbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR:

stoffe, Sicht-/Sonnenschutz) Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrtticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. &.)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Kinderwagen)

Kinstler- und Bastelbedarf aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kiinstler- und Bastelbedarf)

Kurzwaren/Schneidereibe- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,

darf/Handarbeiten sowie Meter- handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knopfe, ReiRverschlisse

ware fur Bekleidung und Wasche sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-

(inkl. Wolle) chen und Stickereien)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Lampen und Leuchten)

Musikinstrumente und Musikalien ~ 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungs- 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Geraten und Software

elektronik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Blumen/Pflanzen (Indoor) aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde)

Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)  aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmaobel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
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Kurzbezeichnung Sortiment 21&)8* wz Bezeichnung nach WZ 2008*
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmaobel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
Méobel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
men/Kunstgegensténde und -miinzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)
Zoologischer Bedarf und lebendige  aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blicher

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Medizinische und orthopéadische
Gerate (inkl. Horgerate)
Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Reformwaren)

Papier/Biiroartikel/Schreibwaren

Pharmazeutische Artikel
(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften

47.61
47.79.2

aus 47.75

aus 47.78.9
47.74

aus 47.2

aus 47.62.2

47.73

47.62.1

Einzelhandel mit Blchern
Antiquariate

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitteln

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Artikeln

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

Apotheken

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.¥** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenmahern, Spielgeraten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuRbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle und
Holz)
Boote und Zubehor Aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikel (daraus NUR: Einzelhandel mit Booten)
Gartenartikel (ohne Gartenmobel)  aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fir den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und Kleine-
isenwaren fur den Garten, Rasenméahern, Spielgeraten fir den Garten sowie Werkzeugen
fir den Garten)
aus 47.67.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und Dingemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumenerde)
Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor
Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)
Mobel (inkl. Garten- und Camping-  47.59.1 Einzelhandel mit Wohnméobeln
mébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmaobeln)
Motorrader und Zubehér (inkl. Mo-  aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit Kraft-
fas) radteilen und -zubehor)
Teppiche (ohne Teppichbdden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, Fubodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

zelhandel mit Teppichen, Briicken und Laufern)

Tabelle 10: Sortimentsliste fir die Stadt Strausberg (Langfassung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008;
** Die Auffuhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutli-
chung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
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Strausberg als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch nicht abschlieRend; *** umfasst: Baustoffe, Bauele-
mente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbe-
lage/Parket/Fliesen.

Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merkmalsausprdagungen. Es gibt
starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen
in einem oder mehreren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen zu
definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungsbild des Handelsbetriebes
gegenlber den Abnehmern gestalten. Sowohl im Grof3- als auch im Einzelhandel werden Be-
triebsformen unterschieden. Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen
neue Betriebstypen und alte scheiden aus. Betriebstypen sind z. B. Fachmarkt, Supermarkt oder
SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An ihr ist ersichtlich, ob
Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieRt (< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann
die Zentralitdt eines Ortes ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss oder -abfluss
vorliegt (Kaufkraft).

Business-to-Consumer (B2C)

Business-to-Consumer bezeichnet im Zusammenhang mit Einzelhandel den Verkauf von Waren
eines Unternehmens an Privatpersonen (kein GroRBhandel oder anderes Unternehmen).

Click & Collect

Der Begriff Click & Collect bezeichnet einen Einkaufsvorgang, bei welchem das Produkt online
bestellt und in einem Betrieb des stationdren Einzelhandels abgeholt werden kann.

Convenience-Store/Nachbarschaftsladen

Der Convenience-Store (Nachbarschaftsladen) ist gemaR Katalog E des Institutes fur Handels-
forschung ,ein kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb (Einzelhandel im institutionellen Sinne), der
ein begrenztes Sortiment an Lebensmitteln sowie gdngigen Haushaltswaren zu einem eher ho-
hen Preisniveau anbietet. Teilweise konnen eine Tankstelle und Dienstleistungsangebote (z. B.
Schnellrestaurant, Reinigung) angeschlossen sein. [...] In der Bundesrepublik Deutschland sind
Nachbarschaftsladen kleinflachige Lebensmittel- oder Gemischtwarengeschafte mit wohnungs-
nahem, frequenzintensivem Standort.”

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Giter, die sie i. d. R. nicht
selbst be- oder verarbeiten, von anderen Marktteilnehmern beschaffen und an private Haus-
halte absetzen.
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Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Einzelhandelsunterneh-
mung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit
ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschdpfung der Einzelhandelstéatig-
keit groRer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird.
Nicht bertcksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleistungen.

Fachgeschaft

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich durch eine groRe Sorti-
mentstiefe und unterschiedliches Preis- und Qualitdtsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache
liegt meistens bei weniger als 400 m?2. Neben der VerkaufsflaichengroRe ist fur die Abgrenzung
zu Fachmarkten vor allem der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/ Bedienung) entschei-
dend.

Fachmarkt

Betriebstyp der Non-Food-Sparte, der in bestimmten Branchenschwerpunkten (Elektronik,
Sport, Drogerie etc.) Gber ein breites und tiefes Sortimentsangebot verflgt, dabei aber nur eine
knappe Personalbesetzung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit fach-
licher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche Warenanordnung in meist
ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Verkaufsflache in der Regel > 400

m2.

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine Vielfalt sorti-
mentsbezogener und selbststandig vermarktbarer Dienstleistungen an. Bei discountorientierten
Fachmarkten wird zugunsten des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet.
Der Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines Fachmarktes.

Fast-Fashion

Unter Fast-Fashion ist ein Geschaftsmodell im Textileinzelhandel zu verstehen, bei dem die an-
gebotene Kollektion laufend geandert wird (alle 1 bis 2 Monate). Die Zeit zwischen Design Er-
stellung und Verkauf durch den Handel wird somit drastisch reduziert. Durch das standig sich
dndernde Angebot soll der Kunde animiert werden, moglichst haufig eine Filiale aufzusuchen.

In Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage / stadtebaulich integrierte Lage

Als in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage werden diejenigen Siedlungsbereiche bezeich-
net, die Uberwiegend in Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser Lage nicht aus, diese
Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuordnen.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums zur Verfligung
steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen zuzlglich der Entnahme aus Ersparnissen
und aufgenommener Kredite, abzUglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schul-
den.
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Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben wird. Ein Kaufkraftab-
fluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft auRerhalb dieser ausgegeben wird. Ein
Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflie-
Ren.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment mit einer niedrigen Ar-
tikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggres-
sive Marketing-Strategien. Die LadengroRe liegt in der Regel zwischen 700 — 1.400 m?, in Einzel-
fallen auch dariber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Multikontextualitat

Unter Multikontextualitat wird in diesem Konzept die Verknipfung des Einkaufens mit verschie-
denen Anforderungen der Kunden verstanden. Diente es friiher der reinen Versorgung mit G-
tern, so ist Einkaufen heutzutage an verschiedene Erwartungen gebunden. Der Einkauf soll ide-
alerweise zusatzlich Unterhaltung, Entspannung, Kultur und gastronomische Angebote bieten.

Multi- und Cross-Channel Marketingstrategien

Multi-Channel bezeichnet einen mehrgleisigen Vertriebsweg des Handels. Bei diesem Ansatz
existieren die verwendeten Vertriebskanale nebeneinander, ohne jedoch miteinander verknUpft
zu sein (bspw. Online Shop und stationares Geschaft).

Handelsbetriebe mit Cross-Channel Strategie verfligen ebenfalls Gber mehrere Vertriebskanale,
diese sind jedoch miteinander verknipft. Der Kunde kann somit bspw. ein Produkt online vor-
bestellen und in einer Filiale abholen, oder bspw. in einem Online-Shop die Warenverfigbarkeit
vor Ort Uberprifen oder aber den Artikel direkt online bestellen.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben und aus ergdnzenden Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung
oder Postannahmestelle. Das Nahversorgungszentrum tUbernimmt die wohnortnahe Grundver-
sorgung der Bevdlkerung und isti. d. R. innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt.
Auch stadtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fiir die Definition eines
NVZ relevant.

Nicht integrierte Lage (niL)/ autokundenorientierter Standort

Nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den in Wohnsiedlungsbereichen integrierten La-
gen durch die fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte La-
gen umfassen demnach alle Siedlungsbereiche auRerhalb der Zentren und in Wohnsiedlungsbe-
reiche integrierte Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Industrie-
oder Gewerbegebieten sowie im AulRenbereich zu.
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SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groRflachig) mit mindestens 5.000 m? Verkaufsflache in meist peripherer
Lage, der Waren Uberwiegend in Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst an-
bietet. Hohe Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist
umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu
100.000 Artikeln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-
Anteil kommt auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunternehmens. Unterschie-
den wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarprodukte (Badewannen, Du-
schen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren des Kernsortiments sollen die Rendite des je-
weiligen Handlers sichern. Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale
gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der grofRte Umsatz gemacht wird. Kern- und
Grundsortiment konnen identisch sein, weichen bei einigen Unternehmen aber voneinander ab.
Dies ware der Fall, wenn der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitdrprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel werden gefiihrt, um den
Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten (Abgrenzung gegeniber dem Wettbewerber) oder
um einen zusatzlichen Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten eines Artikels ein Handler
anbietet. Die Sortimentsbreite hdangt proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengrup-
pen ein Handler fuhrt.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf von Waren des tagli-
chen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedienung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400
- 2.500 m?, das Sortiment umfasst (iberwiegend Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren. Weitere Sortimente werden nur auf einem geringen Verkaufsflachenanteil angeboten.

Trading-Down-Prozess

,Trading down” bezeichnet den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter durch
niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den Ersatz von hdherpreisigen
Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (o-
der Banalisierung) des Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuRenwerbung.
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Trading-Up-Prozess

,Trading up” bezeichnet die Verbesserung des Leistungsangebotes eines Unternehmens, wie
z.B. die Sortimentsausdehnung mit hoherwertigen Produkten. Damit verbunden sind die Aus-
dehnung des Angebots, die Verbesserung der Ladengestaltung und die Verstarkung der AulRen-
werbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer Branche, einer sonstigen
Wirtschaftseinheit oder eines definierten Standortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Pe-
riode. Im vorliegenden Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetdrer Brutto-Jahresumsatz an-
gegeben.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Verbrauchsgitern des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites Sortiment an meist autoorientiertem Standort
entweder in Alleinlage oder innerhalb Einzelhandelszentren. GroRformatiger Betriebstypus (rd.
2.500 - 5.000 m? Verkaufsflache), Gberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Fl3-
che 30 - 60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Verkaufsflache

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich nicht nur die von Kun-
den betretbaren Bereiche mit eingerechnet, sondern auch die Kassenzone, Pack- und Entsor-
gungszonen, Kase-, Fleisch- und Wursttheken, Pfandriickgaberaume und ein Windfang. Weitere
Raumlichkeiten wie Personalblros, Aufenthalts- und Lagerraume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen jedoch nicht zur Verkaufs-
flache.

Warenhaus

Zentral gelegener, grolflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tiefem Sortiment aus
mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der
Schwerpunkt liegt meist auf Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und
Dienstleistungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf erfolgt in
Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsfliche liegt bei mindestens 3.000 m?,
der Umsatz der Non-Food-Artikel machti. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen samtliche stadtebaulich-funktionalen Zentren
(Innenstadt, Nebenzentren, Stadtteil- oder Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kom-
mune. Der Begriff ist gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,,zentraler Versorgungsbereich” z. B.
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich begriindeter Gegen-
stand der Bauleitplanung.
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Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis
zwischen den erzielten Umsatzen und der potenziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als
Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe
aller Kaufkraftzuflisse und -abfllsse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieSt; ein Wert
Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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