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1| Einflhrung

Die Stadt Strausberghreibtihr bestehendes Einzelhdelskonzept fort. Dieses wurde 2006

von derStadtverordnetenversammlungeschlossenSédem haben sich grundlegende Rah-
menbedingungen und Trends im Einzelhandel verandert sowie weiterentwickelt. Ergénzend ha-
ben sich auf kommunaler und regionaler Ebesgiderungen 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 stadtishe Strukturen und Funktionen. Die Schlagworte laateyebotsseitigu.a. anhal-

tende Konzentrationspaesse, Entwicklung neuer Betrigjgzen und des Onlinklandels, stei-

gende Standortanfaerungenund auf der Nachfrgeseite u.ademografischer Wandel, Inah
dualisierumysprozese, Anderungen im Konsumverhalt@iesen benannten Rahmenbedingun-

gen stehenlandesplanerische und stédtebauliche Zielvorstellungen asi Beesetzlicher
Grundlagen veschiedener raumlicher Ebenen und politischer Beschliisse gegedidenijt

den Vorstellungeder Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Einklang zu bringen
sind.

Zusatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu berlcksichtigen. Die Stadt Strausberg
hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug aufimzelhandel vornehmlich die Versorgung
fur den qualifizierten Grundbedarf sowie zusatzlich fir den gehobenen Bedarf fur ihre Blrger
zu Ubernehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfahigen und gleichzeitig
stadtebaulch zielfiihrenden Nalevsorgungangebotes 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 Inneadt in ihrer Funktion als stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern und auszubabmwefern der Einzelhandel einen Bei-
trag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Dabei@pielen v
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 diekiemyvizu ge-
stalten.Die Novellierung des BauGB aus den Jahren 2004, 2007 und 2017 erdffnet den Kommu-
nen neue Moglichkeiten der raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und vor allem
der Starkung der Stadtzentrefiel des kommunalen Einzelhandelsteptes besteht somit da-
rin, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentrerd Standortstruktur auf eine ent-
sprechend tragfahige, stadtebaukfiinktional ausgewogene sowie schlie3lich rechtssichere
Gesamtkonzeption zu griinden und @&adteine abgesicherte Entscheidungsbasis fur Politik
und Verwaltungu geben.
Dabei werden diolgenden Schwerpunkte gesetzt:
Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Strausberg inkl. Ermitt-
lung von warengruppenspezifischen Umsatzen sowie einer Si&dkevichernalyse des
Einzelhandelsstandortes Strausberg
Darstellung der zukunftigen absatzwirtschetfikn Entwicklungspotenziale vor dem Hinter-
grund der Bevdlkerungsentwicklung, den allgemeinen angebotd nachfrageseitigen
Trends im Einzelhandsowie dem mittelzentralen V@rgurgsauftrag der Stadt Strausberg

| complan Kommunalberatung 5
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Empfehlungerzur Stabilisierung und Starkg der Innenstadt (u.a. Handlungsoptior@n
tymanagemenund Gewerbevereinmgang mit dem Standort Grof3e Stral3e), unter Berlck-
sichtigung der speziellen Rahmenbedingungen in Strausbergnfitelzentale Versor-
gungsfunktion, demografische Entwicklungh&lzu Berlin, etc.)

Prifenund Ausweisn von integrierten Nahversorgurgandorten mit hber Vesorgungs-
funktion und Schlie3evon Versorgungslicken in derzeit nicht optimal ful3laufiglange-
nenWohnsiedlungsbereichen

Steuerungsleitsatze in Form klarrfaulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere
vorhabenspezifische Zulas&g&entscheidungen und rechtskere bauleitplanerische Fest-
sezungsmoglichkeiten ermdglichen

die stadtebaulicHunktional hergeleitete aktuelle gebietszw. flurstiicksché@ Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche in Strausberg als Steuerungsgrundlage3SAbES3
sowie 9 Abs. 2a BauGB

Erstellerder Strausberger Sortimentsliste und Anpassung an aktuelle Einzelhandelsentwick-
lungen sowidRechtsprechungen

Raumlichund funktional konkretisierte Leitlinien der kinftigen Einzelhandelsentwicklung
(Zentrenstruktur, Nahversorgungmd Sonderstandorte) mitesonderem Fokus auf die In-
nenstadt

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Strausberg zu sichern und dauest@aiken,

stellt das vorliegende Einzelhandelsd Zentrenkonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstru-
mente primar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung so-
wie Grundlagen fir die Beratung von Projektentwicklern, Investamdnimmobilieneigenti-

mern zur Verfugung. Zudem enthélt das Einzelhandets Zentrenkonzept auch Inhalte und
Empfehlungen, die fiir weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung,
der Gewerbevereitrausberd\ltstadte.V, dasCitymanagement sowie die Birger 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
erstelenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt. Zufdewen umfangreiche Be-
teiligungsformate statizwei Arbeitskreise mit einem erweiterten Akteurski€igpertengespra-
chesowie Befragungen von Handlern und Passam@s ermdglichte alle relevantéispekte

in die Bearbeitung einflielBen ssen und auch die begteren ortlichen Gegebenheiten in
Strausberg zu beriicksichtigen.

6| complan Kommunalberatung
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2 | Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von EinzelkamakeBentrekon-
zeptenwerden die relevanten landesnd regionalplanerischen Vorgaben skizziert. Weitere
rechtliche Rahmenbedingungen®z.zur Abgrenzung und Schutzfunktion von zentralen Versor-
gungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und zur Sortimentsliste) findendsnhein-
zelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 Rechtlicheeinordnung von Einzelhandelskonzepten

Die raumlickHunktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kommune:
Durch das Bawnd Plamngsrecht 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-
nehmigungspaxis und Bauleitplanung kann die offentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen,
den fir die Birger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt und an Nahver-
sorgungsund Erganzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

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

Rechtliche Grundlagen fiir das vorliegegitezelhandelaund Zentrenkonzegind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene Recht-
spretwung. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des BauGB den Stellenwert kommu-
naler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung gestarkt. Nachdem sie bereits als
besonderer Abwagungsbelang id &bs6 Nr.11 BauGB verankert waren, stellen siehain

89 Abs2a BauGB (einfache Innenberei@ebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage dar. Die Bedeutung von
kommunalen Einzelhandelskonzepten fiir die Rechtfertigung der PlanudgshBundesver-
waltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.

Daruiber hinaus gewabhrleistet das vorliegeRilezelhandetaund Zentrenkonzeptine Konfor-

mitat zu den Zielen und Grundsétzen der Landed Regionalplanung.

Das Einzelhandeland Zentrekonzept soll als politisch gestiitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung des Ein-
zelhandelskonzeps ist ua. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes nachl8Abs6 Nr.11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
bericksichtigen ist.

1Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitpdar@ivig, NRW Urteil
vom 19.06.2008 AZ: 7 A 1392/07, bestétigt das BVerwG Urteil vom 17.12@A7A94 @.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012
G AZ: 10 D 32/11.NE).

2Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2@18Z: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.

| complan Kommunalberatung 7
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2.2 Raumordnerischegelungen

Eine wichtige Grundlage der kommunaktinzelhandelssteuerung bildgrotz der kommuna-

len Planungshoheitlie landesund regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitpla-
nung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten zu beachten
bzw. zu berlcksichtigen. Irnlg§enden sind die fur die Entwicklung des Einzelhand8lsans-
bergwesentlichen Vorgaben aus deandesund Regionalplanurigeschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Der fur die Stadt Strausberg relevante Landesentwicklungsplan HauptstadtregiomBerlin
denburg (LEP HR) trat am 1. Juli 2019 in®*Khaftliesenfinden sich Ziel&Z] und Grundsatze

[G]zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels. Im Folgenden werden die re-
levanten Inhalte zusammenfassend dargestellt. Sie haben bei der ErstelllEigzédisandels

und Zentrenkonzeptefdir die Stadt Strausbergeachtung bzw. Bertcksichtigrgefunden

[§ 5 (4) Grundsatz der RaumordnuoDer innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine

verbrauchernahe Versorgung dgevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen

Bedarfes (Grundversorgung) gesiclvegtden. GroR3flachige Ei@lhandelseinrichtungen sollen

den Zentralen Orten entsprecheRISNJ 2SS 6 SAt A3Sy Cdzy{ A2yl dzo SA & dzy
[2361paAliiStT SYyiNBy AY 6SAGSNBYy aSGNRLRt Sy NI dzy
[Z226]la DNR2OFE NOKAIS 9AyIl St Kloy B SIf ABSBIR geNBadnkitii dzy 3 Sy A
1 dzy3aOSNBNRYdzyd 6.l dzbxth0 &aAYR ydzaNJ Ay %Sy(dNIfS$
[Z27a DNR G Ff NOKATIS 9AYIl St KIFIYyRStaSAYNAROK(GdzyaSy R
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geptazentraler Versorgungsbereiche
benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in be-
nachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachti-
3dzy 3aPSND 200 Pa
[G28fb SdzS 2 RSNJ 1 dRfla8higk BriveélhdrdglsBiBichBEiMgkn in den Zentralen
hNISYy a2fttSy RSNITSYyGNIfI NIGEfAOKSY Cdzyl{iGAzy Sy
[Z2.9]a | S NEDirékivdérkauszentren mit einer Verkaufsflache von mehr als 5 000 Quad-
ratmetern sind nur in der Metropole® BN Ay dzy R Ay hoSNI Sy (iNBy 1 dzf Nz
[Z210Jo + 2 NKI YRSy S 3ISySKYAIGS INRBOGFENOKAIS 9AyIl S
spruch zu den Plansatzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, kbnnen verandert werden,
wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflacbevahl 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
HerstellerDirektverkaufszentrum im Sinnevor 2 SNF 2f ISy d D Hdmm o6f SA
[G211Ja. SA RSNJ 9y (i oA O1fdzy3 INROGFENOKAIASNI 9Ay T St |
tragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im ein-
schlagigen Bezugsraum gebunden wefdlén

[Z 2.13]

3Vgl. Anlage zur Verordnung tber den Landesentwicklungsplan HauptstadtregieBfaadienburg (LEP HR) vom 13. Mai 2019
im Folgenden LEP HR genannt.,

4Vgl. Landesentwicklungsprogramm 2007 Hauptstadtregion Bedirdenburg

8| complan Kommunalberatung
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(1) oGrof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten gemanl Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in Zentralen Versorgungsbeeeichen
fNAAAT OLYGSANIrGA2yadaSoz2d0da
2QaDN2GFE NOKA IS 9AyIl St KizentRebrélevdhteny Kknokii dzy 3 Sy
ment gemal Tabelle 1 Nummer 2 sind auch aul3erhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che zulassig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Rand-
sortimente zehn Prozent nicht Uberschreitet. Grol3flachige Earmidfseinrichtungen
mit zentrenrelevantem Sortiment fir die Nahversorgung gemaf Tabelle 1 Nummer 1.1
AAYR | dzOK | dzi SNKIFf 0o RSNJ %Sy(iN} Sy +SNAZ2NHdzy
@a+2NKIFIYyRSyS 3ISySKYAIGS IANROGFE NOKAIS 9Ayl St
raler Vesorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen 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 erbht wird. G 2.11 bleibt unberthrt. Durch die Veranderung darf keine
Umwandlung zu einem HerstelgBrA NB {1 G GSNJ I dzZF a1 Sy G NHzy AY {AyYy
[221405SN) . Af Rdzyd @2y ! 33t 2YSNIGA2ySy yAOKG 3N
zentrenrelevanterSortimenten aul3erhalb Zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzu-
GAN] Sy 0! 33t 2YSNIGA2Yya@dSND2G0 DA

Die raumlicHunktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegeBaeelhan-
dels und Zentrenkonzeptesurden unter Orientierung an den VorgaliesLEP HRrarbeitet.

| complan Kommunalberatung 9
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3| Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzeldlarund Zentrenkonzept zugrde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedeaufeinander folgende Erarhaigsschritte erforder-

lich. In diese Erarbeitungssitter sind analytische und bewende Leistungsbausteine einge-
bunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische, empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angehatsl Nachfragesituation sowie der stadtebaulichen
Standortmerkmalevurden im Rahmen des vorliegenden Einzelhandals Zentrenkonzeptes
folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmit:

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

Abbildungl: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Sta+ Handel

Sadtebauliche Analyse

Fur zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerationen gepragte
Standorte erfolgt eine stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen
Bedeutung fir die bauleitplanertse Steuerung, die raumliche Abgrenzung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen. Eine entsprechend stadtebadllicktional abgeleitete Abgrenzung bildet

die Basis zukiinftiger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorha-
ben in der Bauiglanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angelwis nachfrageseitigen Analysen kommen
die nachfolgend benannten empirigeh Untersuchungsmethoden undksmdarstatistischen
Quelkn zur Anwendung:

10 complan Kommunalberatung
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Standortdaten, Verkaufsflache urn

8o Erhebung durch Flichendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbe
S 3 Stadt + Hande| 09/2019 Vollerhebung ifStrausberg triebe, stadtebauliche Analyse,
g %’ und complan zentrenerganzende Funktionen,
m o Leerstande

- Befragung Fléchend_e_ckende Verteilllung yon Umsat%herkunft/Einzug_sbereiche
5 S durch 09/2019 standardisierten Fragebdgen im Geschaftsl_ Umsatzentwicklung,
5 2 complan Altstadtzentrum Standorteinschatzung, Angebotsl|
§ E (Rucklauf: n = 189 %) cken, StarketSchwachemnalyse
. Befragung standardisierte personliche Befra Passqntenherkunft, Einkquérhal-
£c durch 09/2019 |9ungan den StandorteMltstadt- | ten, Einschatzung zum Einkaufs-
r g complan zentrum(n=100), Vorstadt (n=54)| standort,StarkerSchwéachen
§ E Hegermuhlgn=106), Nord (n=10C Analyse

Leitfadengestutzte Telefanter-

. Befragung views (Citymanagement, Gewerh Einschatzung zum Einkaufsstand
2 3 durch 01/2020 |verein, Unternehmer, Verein im | ort, StarkerSchwachesnalyse
= ;!,- complan Bereich Soziales, Handelsverban Malinahmaempfehlungen
g S BerlinBrandenburg)
(L
g % Kaufkraftzahlen Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran
_cgs Z IFH Reil 2019 und betriebsublicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternel
Se Consultants mensver6ffentlichungen (a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail Real E
% 2 GmbH tate Report, IFH/BB&ruktur und Marktdaten)

Abbildung?2: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistischen Qt

Bestandserhebunder Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurdgejprember2019 imStrausberger
Stadtgebiet flaichendeckend durchgefihrt. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die ab-
satzwirtschaftlichen und stadtablichen Untersuchungen sindben dem Ladeneinzelhandel
auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleidgg&eker), Tankstellenshops sowie Ki-
oske erfasst worden. Dartber hinaus sind Ladenleerstsdeveit eine vorherige Einzelhan-
dels oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbarqnals wichtiger Indikator der
Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicthmplikationen in zentralen Bereichen aufgenommen
worden. Zudem wurden die zentrenerganzenden Funktionefltstadizentrum erhoben, da

Art und Dichte ergadnzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronds) Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungs-
bereichen sind. InStrausbergeiStadtgebiet wurde eine flachendeckende Erhebung der Be-
triebe durchgefuhrt.

Bei der von Stadt + Handel utmmplandurchgefihrten Erhebung Btrausberg wuten neben

der Lage der Betriebe zwei zentrale Messgrof3en erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsflachen
der einzelnen Anbieter ex$st, um die tatsachlichen Argesverhaltnisse sowohl der Keals

auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kdnnen. Zuteran wurden die Warensorti-
mente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglicheqmit Blick auf die Identifizierung zen-
trenrelevanter Sortimente eine hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.
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Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriegebeingen durchgefiihrt worden; die Ge-
samtverkaufsflacheQVKF) ist differenziert nach innen usalR3enliegendeW¥KF ermittelt wor-

den. Dabei ist je nach Situation entweder die eigensténdige Vermessung der VKF oder die per-
sonliche Befragng des Personals bzeles Inhbders/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 Plausibilitahin Uberpruft und ggf. modifiziert. Eine SchatzungWerkaufsflachen ist nur

im Ausahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz
mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Laggigift eine Messung oder fBagung nicht

maoglch war (z. B. bei Ladenleenmstien aufgrund von Betriebsaufmzn).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkkiaisé wurde aul3erdem die stadtuliche Lage
jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zureBeng der Einzelhatelsstruktur im Rahmen
des Empiiebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Passantenbefragung

Bewohner und Besucher von Strausbergdenan vier Einkaufsstandorten Strausberde-

fragt Die Befragungen dienten der Erfassung des Einkaufverhaltens, der Einkaufsmotivation,
der Einstatzungzu stadtentwicklungspolitisch wichtigen Aspekties StrausbergeAltstadt-
zentrumsund der Gesatstadt. Durch die Erfassung der Wohnorte Befragtenkonnten zu-

dem die ungefahren Einzugsberei@der ausgewdahlten EinzelhandelsstandarieStrausberg
ermittelt werden.

Durchgefiihrt wurden die Befragungen mit halbstandardisieRragebdgen im Zeitraum vom

17. bis 27September 2019n der miindlichen Befragung wurden die Antworten der befragten
Besucher schriftlich festgehalten. Die AusvdehnlBefragten erfolgte nach dem Zufallsprinzip.
Gleichwohl sind aufgrund der unterschiedlichen Antwortbereitschaft der Passanten bestimmte
Gruppen Uber bzw. unterreprasentiert. Im Ergebnis wurde fur diestadt Srausberg eine
Stichprobe von insgesarh®0 beantworteten Fragebogeffiir den Standort Vorstadt eirf&tich-

probe von54 beantworteten Fragebdgetiir die Standorte Nord 100 Fragebdgen und Heger-
muhle 106erzielt.

Handlerbefragung

Auch die Befragung der vor Ort ansassigen Einzelhandler generigigevietkenntnisse Uber
die Attraktivitat und Funktionsfahigkeit dekstadtzentrumsowieder GesamstadtStrausberg
als Einkaufsort. Die Frageletgder Handlerbefragung wurdam 5. Septembe019bei samt-
lichen Einzelhandelsbetrieban derAltstadthinterlegt. Es konnte eine Stichprobe von &s-
geflllten Fragebdgen erreicht werden.

Expertengesprache

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandets Zentrenkonzeptesrfolgteninterviews
mit Akteuren, die sich maRRgeblich mit Belangen zur (Wgeletwicklung der Stadt Strausberg
als Einkaufsstadt befassgtandelsverband BerllBrandenburg, Gewerbeverein Strausbéity
stadt e.V. Citymanagement Strausberg, Strausberger UnterneBeidnis fur und mit Fami-
lien). Die Gesprache erfolgten als leitfagestitzte Telefoninterview®ie Interviewslienten
dazy diegewonnenen Eenntnisse aus der Analyse der Angelbatsi Nachfragesituation zum
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Einzéhandel in Strausberg, auch im Kontext allgemeiner Trends im Einzelhandel sowie Uberle-
gungen zur zuklnftigedentrerr und Standortstruktur und Handlungsempfehlungen abzuglei-
chen. Insgesamt futen Mitarbeiter der complan Kommunalberatung GmbH Eitfadenge-

stutzte telefonische Interviewsm Zeitaumvom 14:16.1.2020durch. Die Gesprachsfiihrung
erfolgte anhandvon Leitfragen.

Prozessbegleitung durch Abstimmungstermine

Wahrend der Erstellungsphase des EinzelhanatletsZentrenkonzegs wurden prozessbeglei-
tende Abstimmungstermine zwischen den erstellenden Gutachterbiros und der Verwaltung
eingerichtet. Diese ey Einbindung der relevanten Akteure gewdhrleistet, dass alle notwendi-
gen Informationen in das Einzelhandelsad Zentrenkonzept einflieRen und samtliche Zwi-
schenschritte diskutiert wurden. Insgesamt fanden drei Abstimmungstermine mit der Verwal-
tung sowiezweiArbeitskreisg28.10.19, 28.01.20mit weiterenrelevanten Institutionen (wie

z.B. dem Handelsverband Be#irandenburg, der IHHem Gewerbeverein Strausbektistadt

e.V, dem Citymanagement Strausbekfanagements von Einkaufszentren in Straushstait.
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Fortschreibung Einzelhandelsxd Zentrenkonzept
4 | Markt- und Standortanalyse

4| Markt-und Standortanalyse

Die Markt und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung der im
Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen AngelmatsNachfragedaten, andererseits

aus einer flankierenden Analyse stdmalicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandels-
standorte und der Nahversorgungsstruktur in Strausberg. Einfihrend werden zunéchst die rele-
vanten Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erortert.

4.1 Trends im Einzelhandel

Der Enzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwahrenden Veréande-
rungsprozess. MafRgeblich sind dabei bundesweite Veranderungen auf der Nachfdage-

gebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und Verbrauchervedwetien
YAYASNBY aA0OK RIFI0SA sSOKaStaSAGtAar $SagSaSy Sa
dzy R aC2f 3SSFFS1Ga yAOKGH AYYSNIT 6SATSEtaFTNBA YI 3t
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dartgstéiends emergierenden Her-
ausforderungen fur die Stadt Strausberg als Mittelzentrum sowie Riickschliisse auf die drtliche
Zentrenstruktur dargelegt.

Nachfrageseitig@spekte

WertewandelMit jeder Generation &ndern sich Wertvorstellungen, Gewohnheiter\nsgrii-

che an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisierung sind deutlich starker aus-
differenzierte und neue Lebensstileaumit Fokus auf korperliches Wohlbefinden und Nachhal-
tigkeit®, an denen sich auch der Handel hinsichtlich seiner Angeinokt Betriebstypen ausrich-

tet und diversifiziert. Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt
die Ausgabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten flir Lebensmittel wieder an. Zudem wird
dem Konsum neben der materiellen Bedeutunchazunehmend ein immaterieller Erlebniswert

(s.u.) beigemessen.

IndividualisierungDie Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an, wobei sich die
durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig redfzieten dieser quantitativen Ent-
wicklung fuhren auch qualitative Aspekte der Individualisierurig) @&usdifferenzierung von
Zielgruppen, Individualisierung von Lebensbiografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern
(s.u.).

Demografischer Wanddhie Bevoélkamg in Deutschland wird insgesaqitrotz kurzfristiger,
migrationsbedingter Sondereffektaveniger und durchschnittlich alter, wobei mit erheblichen
regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem nimmt innerhalb der Gruppe de§SlEdr-

rigen der Anteitler Hochbetagten zURelevant ist diese Entwicklung vor allem fir die ortliche
Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumversorgung fur diese Kundengruppe gerade dann an
Bedeutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitat eingeschrénkt
wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansétzen mit bestimmten

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

6 2016: rd 41 Mio. Haushalte, davon il % Einpersonenhaushalte; 2035:48 Mio. Haushalte, davon r86 % Einpersonen-
haushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

7 2015: rd.20% alter als 65 Jahre, &% alter als 79 Jahre; 2060: 38.% alter als 65 Jahre, 1B % &lter als 79 Jahre (vgl. Sta-
tistisches Bundesamt 2015).
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Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistungen fir Sen®ré&mi(g-
dienste).

Online/SharingAffinitét: Eine wesentliche Triebfeder desuBturwandels im Einzelhandel ist

die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei alteren Bevolkerungsgruppen

steigt die Onlinéffinitat deutlich an. Der damit einhergehende Shabn§ R y1 S o6 abdzil Sy &
.SaAll Syad 6 A NRe imuer deMighéd dieYethyg Nufyhgstdglichkeit wird

wichtiger als der eigentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fir Kleinstadte wie Strausberg so wichtigen Wa-
rengrupperRSa 1 dzNJ FNRAAGAISY . SRIENFa Ffta NoSNI dzd o NP«
Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiiter lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum ande-

ren aber auch an einer (noch) vorhandenen Skepsis beim @&itikauf von frishen Lebens-

mitteln sowie der daflir nicht ausgelegten TransportlogistiB.(Kuhlkette). Es ist jedoch davon

auszugehen, dass mittdbis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und

technische Hiurden Uberwunden werden. Die Entwicklung) alierdings zunachst Grol3stadte

bzw. hoch verdichtete GroRRstadtregionen betreffen.

AL

BABY BOOMERS \ o

M\LLENN‘N'S "

Abbildung3:Gesellschaftlicher Wandlungsprozess
Quelle: Fotos (von links nach rechts) o M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Kopplung und Entkopplung von Konsumafgrund der bereits skizzierten gesellschaftlichen
Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender Zeitkontifigebte

RAZNOK RAS AYRAGARAZ t AAASNISY [ SoSyaFT2NN¥Sy dzyR |
der Einkaufsaufwand weiter durch weniger, aber dafiir umfassendere Einkaufe reduziert. Das so
genannteonestop-shoppingbegiinstigt die Bildung von fladfietensiven Kopplungsstandor-

ten. Der Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schlagt dabei aus Kundensicht oft

das Kriterium der rdumlichen Néhe von Versorgungsstandorten. Einkaufswege werden dabei

zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingtévegen gekoppelt. Auf der anderen Seite fiihrt

die weiter zunehmende Nutzerfreundlichkeit von Onkinek&aufen (insb. durch die Entwicklung

des Mobile Commerce auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und raumlichen Entkopplung
vonKonsungRSNJ 9 Ay RAdzF dzaF I ®SWJ / 2dz0Ka Aaid (1 SAYyS {StidSy
aus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgabebereitschaft haben.
Erlebnisorientierungs SNJ 9 NI SoyAaSAYy I dzF aLASEd yAOKG ydzNJ
eine wchtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hochwer-

tigere Warenprasentation, Erhohung der Angebotsvielfalt (insb. auch regionale und zielgrup-
penspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die AufmerksamkeridssT Xu

gewinnen. Der Einkauf wird dabei &hnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch.
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Dies fiihrt ua. zu einem erhdéhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemarkiier \Wesentlichen kinen vier Typen des situativen Kon-
sumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkdestyle shopping Bequemlichkeitsein-

kauf convenience shoppipdPreiseinkaufdf{scount shoppingund Schnéppcheneinkasfifart
shopping. Neben dem fur den nahvergmmngsrelevanten 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 Praigmtierung und aktuellem Bedarf bzw. der jeweiligen Zeitsensibili-

GNG SGSNFENftG RSN a2z 3ASYylyyidS aK@oNARS +SND NI dzO|

Konsumtypen.

Preis/Zielgruppenpolarisierun@bwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltsemmen zu
verzeichnen ist, fiihrt die Einkommenssteigerung erst seit den letzten Jahren wieder zu einer
minimalen Erh6hung des einzelhandelsrelevanten Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil
des Budgets der privaten Haushalte wird weiterhin fir Wohnerigéstde Mieten und
Mietnebenkosten) sowie freizeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. Dartber hinaus
schlagt sich die zu beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Ziel-
gruppen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochprefsiggbote 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 discourgntierte Angebote (8B. Lebensmitteldiscounter,

Tedi, Kik) sowie Supermérkte miT zauch héherpreisigen Angebotssegmenten.

Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentratiolie Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit
Jahrzehnten ricklaufig. Neben dem absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Ver-
schiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man ins-
besondee im Lebensmitteleinzelhandel von einem Trend zur Grof3flachigkeit und einer stark
ausgepragten Filialisierung sprechen (sidbbildung4). Eine adéaquate, wohnungsnahe Ver-
sorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbesondere im landlichen Raum und
Gebieten mit negativer Bevolkerungsentwicklung haufig nur schwer zu erreichen.
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Abbildung4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Stadt + Handel; Daten EHI Retail Insitute

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

Im Rahmen der Standortpgienzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orien-
tierung auf autokundenorientierte, meist stadtebaulich nicht integrierte Standorte einher. Da-
neben liegen die Innenstadte der Grol3stadte im Fokus der Expansionsabteilungen. In Mittelzen-
tren hingegen ist ein deutlich geringeres Expansbestreben zu erkennen. Diesstskleinrau-

mig neben den Innenstadten auf Fachmarktzentren und nachgelagert auf ShOppieg fo-
kussiert.

Verkaufsflachenund Standortanspriich@arallel zu der sinkenden Anzaéi ¥erkaufsstatten

ist sowohl im Lebensmittehls auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme der Gesamtver-
kaufsflache zu beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den de-
mografischen Wandel (B. Verbreiterung der Gange, Reduktitar Regalhthen), den wach-
senden Konsumanspriichen sowie einer steigenden Sortimentsbreitdiefied(z.B. Frisch-

ware, Bie und Convenienc®rodukte, Singlepackungen) ergibt. Auch wenn es fir Lebensmit-
telmarkte kleinere Cityund Metropolfilialkonzepte bi, ist fur kleinere Stadte und landliche
Raume aktuell von einer Mindestgrof3e von 86Dis 1.200n2 VKF bei Neuansiedlungen aus-
zugehe# (siehe Abbildung). Auch die Anforderungen an den Mikomd Makrostandort stei-

gen zusehends und entwickeln sich des Trend hin zu groRerer Mobilitat sowie dem Wandel

der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Stand-
ortkriterien fur eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fla-
chenseitigen Aspekte(Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Ver-
kehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Nahe
zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitdt des
Ortes).Je nach Standortqualitéat (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch

8 Die Werte gelten insbesondere fir Lebensmitteldiscounter. Die Verkaufsflachenanspriiche von SuperméarldeR sitedii-
lich hoterer (sofern es sich nicht im CGitder Metropolfilialkonzepte handelt).
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zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichg@nRealisierung

im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel ured)\Dias betrifft
jedoch id. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in Grof3stadtregionen oder Stand-
orte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

Convenienceladen I bis 300 REWE| SPAR @

express

i
giomrkte | [faoobissoo  denns

Sz
ALNATURA

1
1

SB-Markt -400bis1.ooo m m _E Xpress
i

Lebensmitteldiscounter —700 bis1.500 ME n m

I 005000 E center %

Betriebsform

Verbrauchermarkt/
GroBer Supermarkt

SB-Warenhaus

4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000

Verkaufsflachein m?

Abbildungb: Verkaufsflachenanspriiche von Lebensmittelméarkten
Quelle:Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und ergénzt).

Wandel der Betriebsformemifferenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebs-
typen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustellen. Sigrfikt@ngerungen der
Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben sich inshesondere fiir (grof3e) Supermarkte, wel-
che maf3geblich vom Wertewandel profitieren. Demgegeniiber befindet sich die Betriebsform
der Lebensmitteldiscounter nach einer dynamischen Entwigliutien 1990er und 2000er Jah-
ren im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maRgeblich auf die Optimierung des Be-
standsnetzes infolge eines TradldgProzesses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus
zuriickzufuhren und vollzieht sich (aufgiudes giinstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig stei-
genden Umsataind Flachenleistungen. Auch Drogeriefachmaérkte stellen zunehmend hybride
SGNASo0a12yT SLIIS RINIdzyR LRaAGA2YyASNBY aAiOK
Ben Warenspektrum. Diemit gleichermalien hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und ftr
die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfaltig abzuwagen.

Umsatzentwicklungder bis 2009 zu beobachtende Trend zuriickgehender Flachenproduktivita-
ten im Einzelhanddlat sich umgekehq seit 2014 steigen stationarer Einzelhandelsumsatz und
Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben einem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird
dies jedoch vornehmlich durch die weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel
und Drogeriewarenhandel bedinginsbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen
(z.B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre) Umséatze
und Flachenproduktivitdten a. bedingt durch den Onliddandel und mit raumlieen Fokus

auf Klein und Mittelstadte.

9 In den Warengruppen Nahrungsid Genussmittel sowie Drogeriewaren wird4@% des gesamten Einzelhandelsumsatzes
erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Nachfolgeproblematikinsbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil inhaberge-
fuhrter Geschéfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels auch die Frage der Geschafts-
inhabernachfolge. Aufgrund hoher Aitsbelastung, langen Ladendffnungszeiten, hoher Kon-
kurrenz durch Filialisten und den Onlidandel, eigentiimerseitigen Erwartungen an die Miet-
hohe und den weiteren oben skizzierten soziobkonomischen Rahmenbedingungen wird die
Nachfolgersuche jedoch zunebnd anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem Wechsel
der Eigentimer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defiftegeringe Ver-
kaufsflache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierdi$gsierungsstau) erschweren die Situation
weiter.

Neue Handelsformen undormate: Mit Blick auf die einzelhandelsspezifischen Entwicklungen
zeigt sich eine Ausdifferenzierung hinsichtlich des Aufkommens neuer Handelsformen. Neben
dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn meist gro3flachiger Betriebsfornsédteau-

licher Bedeutung, wie Shopp#igentern und Fachmarktzentren, verlieren andere Handelsfor-
mate (z.B. Warenh&auser) unter anderem aufgrund ihrer undifferenzierten Zielgruppenanspra-
che und der Einkommenand Zielgruppenpolarisierung bei den Verbtera an Bedeutung.
Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhéau-
sern (ua. Hertie, Karstadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fallen ein hohes Mal3 an
Spezialisierung (B. BieSupermarkte, Mod&eschée fiir spezielle Zielgruppen) und vertikali-
sierte Wertschopfungsketten B. FastashiorAnbieter) auf und haben das kundenseitige Be-
diurfnis nach Emotionalitat, Multikontextualitat und multisensorischer Erfahrung erkannt. Die
Initiierung jener neuen Halelskonzepte 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 ResgrLdsungen, zum Beispiel einéws-
tenloseninternetzugang, dem Einsatz von To&dneens und Inf&iosken, der Anwendung von
Multimedia9 t SYSYy Sy a26AS Ayy20F0A0Sy 5ASyaidtSAaldzy:
ist nun zu konstatieren, dass diese innovativen, neuartigen Handelsfornraigendes hohen
Kostenaufwands oftmals nur in gro3stadtischen Innenstadten mit hohen Kundenfrequenzen
vorgehalten werden kdnnen. Als Folge gehen Investitionen in Mittelstadten insbesondere durch
grol3e Handelsunternehmen stetig zurlick und verscharfenudiwitkungen des Strukturwan-

dels im Einzelhandel fur Mittelstadte in betrachtlichem Mal3. Fehlende Flachenverfigbarkeiten
in den gewachsenen Lagen der Mittelstadte erschweren zusatzlich die Ansiedlungen attraktiver
frequenzerzeugender Betriebskonzepte, welgkgelmalig innerstadtische Flachen jenseits
von 800 m? nachfragen. Weiterhin verscharft wird die Gefahr einer Verédung der Handelsland-
schaft in den Mittelstadten durch den anhaltenden Riickgang der kleinteiligen eigentiimerge-
fuhrten Einzelhandelsbetrieb&s sind solche Ladengeschéfte, welche durch ihre individuelle
Ausgestaltung im Gegensatz zu den meist einheitlich wirkenden filialisierten Kardiepte
nenstadte pragen und der zunehmenden Tendenz der Uniformitat innerstadtischer Bereiche
entgegenstehekonnen. Fir zahlreiche Mittelstadte v8&gausbergwelche sich in einem Span-
nungsfeld zwischen den vielfaltigen und spezialisierten Angeboten der Gro3stadte auf der einen
Seite und den pragmatiseBumlichen, den Grundbedarf abdeckenden Handeld Dierstleis-
tungsnutzungen in Kleinstadten auf der anderen Seite wiederfinden, wird es daher zukinftig
alternativlos sein, einen fur Besucher attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie, Kultur
und Entertainment sicherzustellen.
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DigitalisierungDie Bedetung des Onlinddandels am gesamten Einzelhandelsumsatz wéchst
kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2019 bé&#@Mio. Euro (rd10,8% des Ein-
zelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildéndes sind allerdings sortimentsspezifisch grof3e
Unterschiede festzustellen.

500 20,0

e 0 458,0

) 4454 %50,9 '
an y v 2,3 7

4283 4322 4534 o, 4263 4302 4327 4276 4323 48,9 4272 o~

Nettoumsatzin Mrd. Eureo

b, Jie o2 o S I : ' - 20

Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatzin %

= B el o.f2.c 5 5 JE°:

EE Nettoumsatz Einzelhandel _— Nettou

Abbildungé: Entwicklung des B2ECommerceAnteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle:Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prog-
nose.

Wahrend der Onlinddmsatzanteil va. in innenstadtaffinen Warengruppen am hdchsten ist,
sind im Bereich des Lebensmittehd Drogeriewarenhandels bislang mit 1,7% noch ver-
gleichsweise geringe Onlimsatzanteile festzustellet)Auch wenn diesesgment langfris-

tig an Dynamik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und
Ballungsraume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur-Besiediung

von Lebensmitteln umgesetzt werden. Fir Stadte wie Stragisberden sich in der mittleren

Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturpragende Veranderungen im Bereich
des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im mithéd langfristigen Bedarfsbereich entfaltet

die Digitalisierung allerdings einerbits jetzt erkennbare, negative Wirkung auf die Entwick-
lungschancen des Innenstadtzentrums. Neben einem erhéhten (und fiir kleinere, inhaberge-
fuhrte Fachgeschafte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wettbewerb gegentiber Mditriebs-
formen, kann die Digiliaierung jedoch auch gewisse Chancen bietea. @théhung der Sicht-
barkeit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhabed Spezialhandelsgeschaften mit sehr spe-
ziellen Zielgruppen, Multind CrossChanneMarketingstrategien).

10 vgl. HDE/IH 2017.
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4.2 Siedlungsraumlicheahmenbedingungen

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsraumlichen Faktoren fiir die Analyse und Bewer-
tung der Einzelhandelsnd Standortstruktur vorgestellt. Eine Darstellung weiterer relevanter
angebotsund nachfrageseitiger Parameter folgt in déapiteln 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 c
@ @Bernou bei Berlin

Administrative Grenzen
3 Untersuchungskommune Werneuchen
Kommune o

[ Bundesland

L]
A""’."“berg Strausberg ® Buckow
(M'arkjszf\e'Schweuz)
@ o~ '
NESerhider Rehfelde
Berlin bei Berlin .
® Rudersdorf bei Berlin
Erkner
Schénefeld b

10 km Furstenwald/Spree
—— v watiegn
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 fir Kartographie und Geoddasie 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 Matl&tandortana-

lyse auch die Merkmale der ortlichen Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der
Nachfragesituation wird auf sekdarstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des
Bundes und der Lander, der Bundesagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH
zuruickgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die sozio6konomischem&adaten der Stadt Strausberg im
Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Landkreis Mark@ddarland dar. Aus den Daten

lassen sich wichtige Rickschlisse zum Versorgungsgebiet von Strausberg und die daraus resul-
tierenden Kaufkraftstréme ziehen.

Strawsberg 2016 2017 2018 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig 8.724 8.839 8.713 0.1 %
Beschéftigte Arbeitsort ' ' ' '
Sozialversicherungspflichtig 9728 10.022 10.159 4.4%
Beschaftigte Wohnort ' ' ' ’
Einpendler Arbeitsort 5788 (66 %)  5.890 (67 %)  5.728(66%) -1,0%
(Einpendlerquote)

Auspendier Wohnort 6.800 (70 %)  7.081 (71 %) 7176 (71 %) 5,5 %
(Auspendlerquote)

Pendlersaldo -1.012 -1.191 -1.448 -436

Tabellel: Soziobkonomisch@ahmenbedingungen der Stadt Strausberg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fur Arbeit (Stichtag: 30.06.).

LK Mérkisci©derland 2016 2017 2018 Entwicklung
Soznal\_/.erswherungspfllchtlg 48.632 49.965 50.679 42 %
Beschaftigte Arbeitsort

Soznal\./'erswherungspfllchtlg 73.338 74 881 76.054 37%
Beschaftigte Wohnort

Tabelle2: Soziotkonomische Rahmenbedingungen des Landkreises Mgidenand
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, jedoctiéstallgemeine Entwicklungstrend im
Landkreis Markise®derland (siehd@abelle 2 starker angestiegen. Die wirtschaftliche Entwick-

lung in Strausberg ist damit als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Relativ betrachtet
hat sich der Pendlersaldo, sl¥erhéltnis von Eimind Auspendlern in dem betrachteten Zeit-

raum von 2018018 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 N&he zurick-
fuhren.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Strausberg verflgt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von rd. 160,4
Mio. Euro. Dies entspricht &neinzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 5.916 Euro je Ein-
wohner, wobei der gro3te Anteil der Kaufkraft mit rd. 2.301 Euro je Einwohner auf die Waren-
gruppe Nahrungsund Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrénke) entfallt.

Warengruppe Kaufkrafin Mio. Et Kaufkraft je Einwohn

in Euro
Nahrungsund Genussmittel 62,4 2.301
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 9,1 334
Blumen, zoologischer Bedarf 3,0 109
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 4.1 152
Kurzfristiger Bedarfsbereich 78,6 2.897
Bekleidung 12,8 472
Schuhe/Lederwaren 3,7 137
Pflanzen/Gartenbedarf 2,8 102
Baumarktsortiment ie. 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 orthopadische Artikel/Optik 3,9 144
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sielind Sonnenschut 1,7 62
Bettwaren, Hau#Bett-/Tischwasche 1,5 54
Mabel 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

Tabelle3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Quelle:Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: Institut fir Handelsforschung (IFH) 2017; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK =
Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u.-ZuikEhor, Kinderwagen, Erotikartikel; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Emnodget; Differenzen

in den Sumen rundungsbedingt mdglich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkrafietragt inStrausberg rd3 und liegt damit sowohl unter
dem Durchschnitt voBrandenburg (rd95) als auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100.
Auch die Nachbarkommunen verfiigéber ein eher unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau.
Ausnahmen bildez.B.die westlichin Richtung der Hauptstadt Bertyelegenen Gemeinden
Neuenhagen und Schoéneiche bei BgdiaheAbbildung 7.

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau
N unter 80,0
N 80,1 - 85,0
W 851-90,0

90,1 -95

951-100

1001 - 105 : |
W 105,1- 110 g /" Werneuchen
= 110,1- 115 o
. 1151 - 120 5\
I (ber 120,0

Administrative Grenzen

3 Untersuchungskommune
Kommune

[ Bundeslénder

10 km

Abbildung?: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Strausberg und Umgebung
QuelleDarstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: Institut fir Handelsforschung (IFH) 2017; Kartengrundlage: ESRIS IRl 2

Die um Strausberg gelegenen Gemeinden wie beispielsweisalsthgig und Garza@arzin,

bilden neben sechs weiteren Gemeinden auf Grundlage des LEPBBattienburg aus dem

Jahr 2009 das Versorgungsgebiet, den sogenannten Mittelbereich fir das Mittelzentrum Straus-

berg. Der Teilraum mit den dazugehdrigen Gemeindefasst insgesamt rd. 60.723 Einwoh-

nelr’d bl OK RS&aaSy +2NHIoSy az2ftftSy aiAy RSy airidSt
gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert Wérden.

Im aktuellen LEP Hauptstadtregion BeBrandenburg aus dem Jahr 2019 erfolgt keine strikte
l dza g SAadzy3d @2y aAlliSt oSNBAOKSYy> @AStYSKNI aaiyR
jdzc & FSa®idzadSttSyaoa

4.4 Gesamtstadtische Angebotsanalyse

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

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

2 Amt fir Statistik BerliBrandenburg: Region nach Stich®&1.12.207 (inkl. Strausberg).
13 Landesentwicklungsplan Befinandenburg 2009, S.17.
14 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Béliandenburg 2019, S.53.
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m? verfluigen (sieh&abelle 4. Um eine Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtver-
kaufsflache auf die Einwohnerzahl bezoddierbei zeigt sich, dass Strausberg mit einer Ver-
kaufsflachenausstattung von rd. 1,77 m? je Einwohner deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt
(rd. 1,50 m2 VKF/Einwohr&r sowie leicht Uber dem Landesdurchschnitts von rd. hZfe
Einwohner liegt. Dies deett auf die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Strausberg fur
sein Umland hin.

Strukturdaten Erhebung 09/2019
Einwohner 27.110

Anzahl der Betriebe 151
Gesamtverkaufsflache in m2 47.800
Verkaufsflachenausstattung in m2 je Einwohner 1,77

Tabelled: Einzelhandelsbestand in Strausberg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Einwohner: Stgdt Strausber
(Stand: 08/2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet

Bei einer Differenzierung nach Lageind deutlich, dasé Strausbergiahezu alleEinzelhan-
delsbetriebe in stadtehdich integrierten Lagen (rd2% imInnenstadtzentrumrd. 54% in
Stadtteilzentren, rd34% in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen) angesiedelt sind. Die
Ubrigen Betriebe mit einem deigh niedrigenVerkaufsflachenanteil von rd.1% sind in stad-
tebaulich nicht integrierten Lagererortet. Abbildung 8stellt die inStrausbergerfasste 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/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik
Teppiche/ Gardinen/ Ddllostoffe/Sicht- undé

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche [l

mobel [N
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate i
Neue Medien/Unterhaltungselektronik |fj
Uhren/Schmuck ||

sonstiges [l

0 2.000 4000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 M2
H Innenstadtzentrum B Stadtteilzentren B stadtebaulich integrierte Lage stadtebaulich nicht integrierte Lage

15 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, HandelsverbanandtBet)l.
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Abbildung8:Einzelhandelsbestand in Strausberg nach Warengrudpegebereichennd Verkaufsflachen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/28b@yr@vRing: Stadt Strausberg 2006; PBS
=Papier, Buro, SchreibwameGPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = vZab&lipr, Kinderwagen, Erotikartikel.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsflache und deren stadtebaulicher Integration
sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz flgitheaw konzeptionellen
Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in Strausberg ist hinsichtlich der Verkaufsflache tGiberwiegend ge-
pragt durch die Warengruppe Nahrungad Genussmittel. Dies begriindet sich.wdurch
mehrere grol3flachige AngebotsformenduKaufland und EDEKC&nter), die in den jewei-

ligen Stadtteilzentren vorzufinden sind. Zudem findet sich ein erheblicher Verkaufsflachen-
anteil in der Warengruppe Baumarktsortimerg.iS. im Stadtteilzentrum Protzeler Chaus-

see.

In den klassischen innerdtischen 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 vonjeweils rd. 26% ist im Innenstadtzentrum verortet.

Ein Verkaufsflachenangebot 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 wrden in den im EHK 2006 ausgewiesenen Stadtteilzentren absolut betrachtet
in hohem Maf3e sowohl Waren aus dem kurzfristigen als auch vermehrt aus dem mittelfris-
tigen Bedarfsbereich, wie beispielsweise GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor angeboten. Spe-
ziell indieser 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
Annahmersind insbesondere auf das Stadtteilzentrum Handelscentrum zuriickzufuhren.
Insgesamt lasst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Strausberg hinsichtlich der An-
zahl der Betriebe und dem Anteil der Verkaufsflache als leicht unterdurchschriittim Mit-
telzentrum zu bewerten ist. Dabei ist insbesondere die recht geringe Ausstattung der Strausber-
ger Altstadt als verbesserungswiurdig zu bewerten.

4.5 Umsatz und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Ums&tzien Einzelhandel von Strausberg basiert auf allgemeinen
und fir die Stadt Strausberg spezifizierten angehotd nachfrageseitigen Eingangsparame-
tern.

Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden grundlaggchfeageseitige Rahmenbe-
dingungen(siehe daziKapitel4.1) berlcksichtigt. Dazu z&hlen insbesondere die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft sowie sozioGkonomische Struktemdat

Im Rahmerder gesamtstadtischen Angebotsanalysrden dierelevanten Strukturdaten
aus dem Altkonzept 2006 mit den neu2aten hinsichtlich ihnreeranderung beurteilt.

16 Umsatze nachfolgend angegeben als Bri#thresumsatz.
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Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortimentsspezifischen Umsatze
werden abschlieRend mit Hilfe von Stadt + Handel vorliegethatehschnittlichen Flachen-
produktivitdten der Vertriebsfanen sowiespezifische Kennwerte einzelner Anbigiusi-
bilisiert. Das umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der
Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

Durch die VoOrt-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung kametten der Erfas-

sung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe zuderkotikrete Situation vor Olteriick-
sichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen zum einen die Qualitat der jeweiligen mikroraumli-
chen Standortrahmenbedingungen und zum anderen die, it &if 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 erntteln. Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
rd. 160,4 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzelhandelszentralivét rd. 0,90. Diese ist ange-

sichts der zentral6rtlichen Funktion Strausbergs als Mittelzentrum im Landkreisdki@riter-

land zu relativierenWie Tabelle 5zu enthnehmen ist, fallt die Zentralitat in Strausberggch
Warengruppe sehr differenziert aus.

7 Die Einzelhandelszentralitét (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhaltnis des ortlichen Einzelhandelsumsatzesreur ortliche
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zgétraon iber 1,00 ist im Saldo der Kaufkraftabflisse-zmitlisse ein
Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saltiaebfrageabfliissen auszugehen.
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Warenaruope Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
grupp in m2 in Mio. Eurc in Mio. Euro

Nahrungsund Genussmittel 14.100 66,1 62,4 1,06

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, 2900 13,7 9.1 151

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 1.500 4.4 3,0 1,47

PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 1.000 33 41 0,79

Biicher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 19.500 87,5 78,6 1,11

Bekleidung 6.200 14,0 12,8 1,09

Schuhe/Lederwaren 2.300 57 3,7 1,52

Pflanzen/Gartenbedarf 3.300 2,7 2,8 0,98

Baumarktsortiment ie. S. 7.500 13,0 12,8 1,02

GPK/I—.|.ausrat/E|nr|chtungs 2300 2.3 16 1,42

zubehor

Sple_lvx_/aren/BasteIn/Hobby/ 900 2.3 3.3 0,69

Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Campini 700 2,0 3,7 0,55

Mittelfristiger Bedarfsbereich 23.200 42,0 40,7 1,03

Me.dlzmlsc.he und orthopadisct 600 3.3 3.9 0,86

Artikel/Optik

Tepplch_e/Gardlnen/Deko- 600 0.8 17 0.47

stoffe/Sicht und Sonnenschutz

B_ettwar"en, Hau#Bett-/ 800 15 15 1,04

Tischwasche

Mobel 1.200 1,8 8,1 0,22

Elektro/Leuchten/ 800 2.3 47 0,48

Haushaltsgerate

Neue Mgdlen/UnterhaItungs- 300 2.3 9.6 0,24

elektronik

Uhren/Schmuck 200 1,3 1,7 0,76

Sonstiges 600 14 10,0 0,14

Langfristiger Bedarfsbereich 5.100 14,7 41,1 0,36

Gesamt 47.800 144,1 160,4 0,90

Tabelle5: Angebotsund Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Strausberg

Quelle:Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Kaufkraft: Institut fir Han-
delsforschung (IFH) 29; PBS = Papier, Buro, Schweiten; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = tZ@eiir, Kinder-

wagen Erotikartikel; Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen
rundungsbedingt mdglich.
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In den zentrenund nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahruagd Genussmittel

wird die eigene Kauféft mit einer Zentralitat von 1,06 im Strausberger Stadtgebiet gebunden.

In den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs wie Drogerie/Parfimerie/Kos-
metik, Apotheken und Blumen, zoologischer Bedarf wird die Kaufkraft mit ZentralitateBdon 1,
und 1,47 gebunden, wodurch auch tberdurchschnittlich viel Kaufkraft aus den umliegenden Ge-
meinden zufliel3t. Mit Ausnahme der Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher mit ei-
ner Zentralitéat von 0,79, Ubernimmt die Stadt Strausberg fur die resildfarengruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs eine wichtige Versorgungsfunktion, auch fiir das angrenzende Um-
land.

Als Mittelzentrum in einem recht landlich gepragten Raum im Bundesland Brandenburg hat die
Stadt Strausberg neben der Versorgung mit iitees qualifizierten Grundbedarfs auch die
Versorgung fur den gehobenen Bedarf fir die BUrger Strausbergs zu Ubernehmen. In einigen
Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs, wie z.B. Baumarktsortiment i.e.S. sowie
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehireist Strausberg durchschnittliche und teilweise deutlich
Uberdurchschnittliche Zentralitdten auf, weshalb die eigene Kaufkraft vollstandig im Stadtgebiet
gebunden wirdDie niedrigsten Zentralitaten werden dabet rdi 0,55 bzw. rd0,69in den in-
nerstadischen Leitsortimenten Sportartikel/Fahrrader/Camping sowie Spieli@asteln/
Hobby/Musikinstrumenterreicht, wodurch keine vollstandige Bindung der Kaufkraft besteht
und Kaufkraftabfliisse ins Umland zu verzeichnen sind.

Die hdchsten Zentralitaten wesd mit Zentralitaten von rdl,52 bzw. rd1,42in den Waren-
gruppen Schuhe/Lederwaren und GPK/Hausrat/Einrichtungszubetiéicht. Beide Waren-
gruppen werdervermehrt in den im Jahr 2006 festgelegten Stadtteilzentren angeboten.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zeigen Stchwisbergn den meisten
Bereichendeutlich unterdurchschnittliche Zentralitaten. Die niedt@<Zentralitat wird mit
rd. 0,22in der Warengrupp&16bel erreicht. Eine weitere niedrigerdelitat von rd.0,24 ent-
fallt auf die Warengruppe Neue Medien/Unterhaltungselektromidcheteilweise mit dem
Brand eines Elektrofachmarktes im Handelscentrum Strausbérgrgeht.Die hochste Zent-
ralitdt wird mit rd.1,04in den WarengruppeBettwaren, Haus/Bett-/Tischwascherreicht.

Nahrungs- und Genussmittel 1,06

Baumarktsortiment i. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf NN 2
PBS, zeitungen/Zeitschriften, Bucher || NI N2 -
Bekleidung
SchuhelLedervaren | -1
Pflanzen/Gartenbedarf
14|
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Abbildungd: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitét in Strausberg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren, GPK = Glas, PoikzeS8anst@geans
u.a. KfZZubehor
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Anhand der dargestellten Zentralitaten insbesondere in den Warengruppen deurkainnit-
telfristigen Bedarfsstufe wird deutlich, d&sausberglen zugewiesenen mittelzentralen Ver-
sorgungsauftrag fir die Stadt und den i@génden Mittelbereichin groRen Teilererfiillen

kann Die Versorgungsfunktion differenziert sich jedoch in Abhangigkeit von den jeweiligen Wa-
rengruppen aus.

4.6 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen der Marktind Standortanalyse und unter Beriicksichtigungedeselhandelskon-

zeptes fur die Stadt Strausberg aus dem Jahr 2006 kdénnen neben dem zentralen Versorgungs-
bereich Altstadtzentrum funf weitere strukturprdgende Standortbereiche bzw. Einzelhandels-
agglomerationen mit einem gewissen Standortgewicht in Stragisthentifiziert werden. Nach-
folgend findet sich die stadtebauliche Analyse zum Altstadtzentrum. Die stadtebauliche Einord-
nung zu den weiteren Standortbereichen findet sich in den konzeptionellen Abschnitten des
Berichtes.

Hauptgeschaftsbereich Altstadtzeumn

Angebotsund Verkaufsflachenstruktur

Mit insgesamt 8 Einzelhandelsbetriebéh(entspricht einengesamtstadtischen Anteil von 35
%) stelltdas Altstadtzentruneinen wichtigerGeschaftsbereich der Stadt Strausberg Dée.
Verkaufsflachenausstattutfgron 5.800 m2verdeutlicht allerdingsnit 12 %der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache emergleichsweisgeringes Standortgewicht

Das Altstadtzentrunist kleinteilig und gepréagt durch inhabergefiihrte Gesch&teverfligen

68 % der Einzelhandelsbetriedeeil Verkaufsflachen unter 100 nifie Kleinteiligkeiteigt sich

auch in den Betriebsformen. So Uberwiegen mit Gber 80 % FachgesElsfaben sind ein
Drogeriemarkt, ein Supermarkt, zwei Apotheken sowie mehrere Betriebe des Lebensmittel-
handwerks vorhande Fachmarkte finden sich gegenwartig nicht inAlestadt Und lein Ein-
zelhandelsbetrieb wird der Definition eines Ankermieters gerecht, da die jeweiligen Verkaufsfla-
chen nicht marktgangigindund aus Kundensicht attraktive BetriebsgroRen felfemmzeich-

nend fur die Bestandsstruktur in der Strausberger Altstadt ist die deutliche Konzentration der
Einzelhandelsbetriebe in der GrofRen Strale vom siidlichen Eingangsbereich (Wallstral3e) bis
zum Marktund damit das Bestehen einer kompakten Einzelhandeldlagesereinzelt finden

sich Einzelhandelsb@étbe in Seitenstralen und amdénplatz.

8 Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe sowie auch die folgenden Angaben zufsfliadken) Sortimentsanteilen und zentrener-
ganzenden Funktionen beziehen sich rAumlich immer auf die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Altstadtzentrum.

19ohne Leerstande
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Abbildungl0: Einzelhandelsbestand Altstadtzentrum 2019
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: ErhebungddStetil tind compland2019; Kartengrund-
lage:OpenStreetMayx; verdffentlicht unter ODbL.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Hinsichtlich der Branchenstruktur weist der Hauptgeschaftsbefdistadtzentrumeine zent-

rale Versorgungsfunktion mit Girtedes kurzund mittelfristigen Bedarfs auf. Der Sortiments-
schwerpunkt liegt dabei mit 48 % Verkaufsflache im mittelfristigen BedarfsbétaicHallen
insbesonderelie Srtimente Bekleidung und Schuhederwaren mit rd. 2.300 nids Gewicht

Der kurzfistige Beddsbereich ist mit 37 % besetdabei mit 18 %ie Warengruppe Nahrungs

und GenussmittelMit dem Edeka, dem Biomarkt und einzelnen Geschaften des Lebensmittel-
handwerks sind nur wenige Anbieter in diesem Bereich vertrdtérBlick auf die kakreten
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen wird deutlich, dass insbesondere im Bereich Nahrungs
und Genussmittel Betriebe mit marktgangigen VerkaufsflachdrAngebotsformatefehlen.

DengeringstenVerkaufsflachenanteil habeanit 15 % Sortimente de langfristigen Bedarfsbe-
reichs Hier sind in deAltstadt insbesondere Anbieter in den Sortimentsbereichen Medizinische
und orthopadische Artikel/Optik vertreten.

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

m |angfristiger Bedarfsbereich

Abbildungl1: Fristigkeitsbereiche des Altstadtzentrums 2019
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel und complan; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel und complan 09/2019

Vielfalt und Qualitat des Einzelhandelsangebots

Insgesamt 5&inzelhandelsbetriebe sind imsidtdtzentrum vertreten, was bereits diedeu-
tendes Angebot darstellt. Jedonfuss festgestellt werden, dass nicht alle Warengruppen ver-
treten und viele auch unterreprasentiert sind. So fehlen in den Warengriffaezen/Garten-
bedarf, Baumarktsortiment i.e.S., Sportartikel/ Fahrrader/Camgnge Elektro/Leuchten/
Haushaltsgeratentsprechend Angebotésbesondere die zwei letztgenannten Warengruppen
umfassen Sortimente, die fir einen attraktiven Branchenmix eines Hauptgeschaftsbesieiches
nes Mittelzentrumsviinschenswert sindie Warengrupg Bekleidung besetzt mit rd. 1.600 m?
den grof3ten Anteil der Verkaufsflache in der Altstadt. In diesem Sortimentsheneidteut-

lich, dassaktuellnur ein Teil der Nachfrage abgedeckt windl beispielsweise Anbieter im Ju-
gendsegment und im hochpreisig&egmentiehlen Vorhandene Einzelhandelsgeschéfte im
Bereich Kindemund Hochzeitsmode setzen dagegen Angebotsakzente.

Insbesondere im kwraind mittelfristigen Bedarfsbereich kénneaomch Wochenmarkte eine
sinnvolle Angebotsergdnzung sdixese werdeaudem als Treffpunkte angenommen und kon-
nen fur eine merkliche Belebungd Erlebbarkeiton Stadtraumen beitragen. In der Strausber-
ger Altstadt findet der Wochenmarkt dienstags von 8 bis 1@ralfitionell auf dem Lindenplatz
statt. Dieser kann bishallerdings(noch) nicht seine volle Wirkung erzielen. Hemmnisse sind
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hier diesich noch behinderndeverschiedenemutzungen ruhender und flieBender Verkehr,
AuRenbereiche fir Gastronomie und offentlicher Raum sowieodie nichtbarrierefreie Nut-
zung dePlatzes

Im INSEK der Stadt Strausberg ist die Neugestaltung des Lindenplatzes als eine MaRnahme unter
dem zentralen Vorhabe8tadtzentrum am Sesrlebenaufgefiinrt Im Kontext der geplanten
Neugestaltung des Lindenplatzes sollte igzung desNochenmarktes bertcksichtigt und
notwendige Bedarfe (Stellflachen, technische Anschlisse, Gefélle, etc.) beachtet werden.

Ladenleerstand und TradimpwnEffekte

Indikatoren fur mdgliche TradifgownEffekte sind neben leerstehenden Gewerbeflachenein-
heitenauch der Einzelhandel im unteren Preissegndgtt Angebote im mittelund hochprei-
sigen Bereich ersetzAuchsind Nutzungen im Fokus, welche mit ihnrem Angebot nicht zur Bele-
bung der Innenstadt beitragen bzw. die zu potenziellen zukiinftigen Leemst@adien kdn-

nen.

Im Altstadtzentrum Strausbergstanden zum Zeitpunkt der Erhebung 14 Ladenlokale leer,
wodurch sich eine Leerstandsquetan21 %ergibt. Mit Ausnahme von zwei Leerstanden in der
Jungferaund Miincheberger Stral3e befinden sich alle Leerstiénder Grol3en Stral3Bereits
strukturpragend istdabeidie Leerstandskonzentration indrdlichen Teil der GroRen Stral3e
zwischen Markt und Klosterstralk#e Prasenz der leerstehenden Geschéftseinheiten wirkt sich
hier deutlich negativ auf das Stadthilod den Funktionszusammenhang zum Geschaftsbereich
sudlich des Marktes ausleben leerstehenden kleinen Geschéftseinhesied in diesem Be-
reich u.a. mit Einbezug des groReren ruindsen Leerstandes des ehemaligen-Kobslinau-
sesEntwicklungsflachen fittasVorhaben Altstad€CenterStrausberglefiniert(s. Kap. 6.2).

Im stidlichen Eingangsbereizbr Altstadt Grd3e StraRéGeorgKurtzeStralRe)werden aktuell
zweiWohnhausemit Geschéaftanterlagerungsaniert.ln diesem Bereickindpositive Impulse
fur die Aufwertung deStadtbileesund fir den Einzelhandelsbesatz in der Geschéftssizalle
erwarten

Zentrenerganzende Funktionen

DasAltstadtzentrum und das nahere Umfeld sind gekennzeichnet durch eine attraktive Funkti-
onsbreite aus Wohnen, Einzelhahdéerwaltung, Freizeit, Bildung, Sport, GesundimsliSozi-
alessowie Arbeiten.Unmittelbar angrenzend an die Altstaukfinden sicidas Theodefon-
tane-Gymnasium, die Hegermuhk&rundschule, die Kreismusikschule Markidderland, die
AnneFrankOberschile, das Oberstufenzentrum MarkisCderland, die Stadtverwaltung, die
Schwimmbhalle Strausberg, das Tauchcenter und die Energiearena FC Straudbergtstadt
selbstjnnerhalb der Stadtmaueyrind die HeinrictMann-Bibliothek, die St. Marien Kircluas
Amtsgericht Strausberg und die Verwaltung des Landkreis Ma@xikmtandansassigm sid-
lichen Eingangsbereich in der AugBsebeiStralie befindesichdie Touristinformation.

Der Bestand an zentrenergénzenden Funktionen in der Altstadt urniiaisst tibereinhundert
einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie &rte, verschiedene Angebote im Gesundhaitd
Kosmetikbereichversicherungen und Bankend Reisebiuro®Diese Vielzahl iatsgro3e Starke

zu sehenDe Altstadt offenbart den Besuchedamit insgesamtia gré3eres Angebot verschie-
denster Nutzungenwas sich positauf die Entscheidung der Besucher fir einen Altstadtbesuch
sowie die Aufenthaltszeit auswirken kamrerEinzelhandel aber auch die Gastronokaan

von den Kopplungsmoéglichikken entsprechendprofitieren. Anzumerkenist allerdings auch
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dass edn der AltstadgegenwartigkeineKunst und Kultureinrichtungen gibt und nur vier Frei-
zeiteinrichtungen hauptséachlich im Bereich Sport.

Oberstufenzentrum Volkshochschule Strausbad-
Markisch-Oderland mit Markisch Oderland Schwimmballe
Anbindung eines Wohnheims

Landkreis
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[ Bildung I Hotel 77 Brachflache
Gesundheit/Soziales [l einzelhandelsnahe Dienstleistung Offentlicher Griinraum

B Kultur B sonstige Dienstleistungen Parkplatze

I Sport & Freizeit I Verwaltung =@=S-Bahn

[ Gastronomie I Leerstand -& Fahre

Abbildungl2: Nutzungen in der Altstadt in Strausberg
Quelle: Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019, Gestaltung complan.

Das gastronomische Angebot umfasst insgeg4arBetriebe mit einem M aus Cafés, Imbissen
und Restaurant®iuRengastronomie findet sich amdenplatz und am Marktplatauch nutzen
Gastronomen in der GroRen Strafdel der AugusBebeiStraRedie Gehwege fir Bestuhlung
und BewirtungDie Situation anallen Standorten ist aktueticht zufriedenstellendWahrend
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die Parkplatznutzung des LindenplatzesAliéenthaltsqualitabeeintrachtigt,sind es in der
GroRRen StraRend der AugusBebetStralRedie Larmund Abgasemissionen durch den fliel3en-
den Verkehr. Der Markt ist der einzige verkehrsfreie Platz in der AltSiader wurde2009-
2010im Rahmen dern&dtebauliche Sanierungsund Entwicklungsmaflnahmamfassend sa-

niert. Heute befindet sichud dem Marktein Café mit einem einladenden Auf3enbereidie.
groRReterrassierteFlache des Marktes wiahsonsterfur Aufngastronomie nicht genutzt und

halt nurim oberen Bereich vor dem Stadthaus (Bibliothek) einzelne 6ffentliche Sitzbénke zum
Treffen und Verweilen bereit.

Verkehrsanbindung und Lage

Die ErschlieBung der stadt ist fur den motorisierten Individualverkedehr gut, da hier die
wesentlichen HauptverkehrsstraRen die L23, L33 und L34 zusammenlaufen. Diese binden nicht
nur das dbrige Siedlungsgebiet Strausbergs aAltitadt an, sondern verbindesie auch mit

der A1 und A168Auch mit dem OPNYV ist die #dtit gut erschlossen. Zwar befindet sich keine
Haltestelle direkt imdltstadtzentrum, jedoclst derS und Busbhnhd Strausberg Stadistlich

der Altstadtund die Tram und Bushaltestell&trausberg Lustgarteam sudlichen Altstadtein-
gangin nur wenigen Minuteriu3laufigzu erreichenDadurchbesitzt dieAltstadt sowohlAn-
schluss an di®rtsteile Strausbergs sowie eine Direktverbindung nach Berlin und in die Region.
Fur Fugangemnd Radfahrer ist die Erschliel3ung nichtimmer befriedigamikt die WallstralRe

am sudlichen Eingang zAltstadt stark befahren und scleweinsehbar. Zudem ist in der Alt-
stadt selbst auffallend viel Autoverkehr, was L-&und Abgasimmissionegeneriertund die
Aufenthaltsqualitat mindertZudem ergeben sich agrtind der stral3enseitigei? KWStellfla-
chenentlang der Grol3en Stral3e Nutzungskonflikte zum einen mit der AuRengastronomie als
auch als Behinderurnfgir mobilititseingeschrénkte Personddie Stadt Strausberg hat in der
Grol3en StralRe mit der Installation \ewrtoaktiven Pollermnd Blumenkibelden Versuch un-
ternommen, eine Regelung des Verkehrs zu erreidhiese MalRnahme wird von gewerblichen
Anrainernallerdingskritisch gesehenda insbesondereGeschéfte nérdlich des Marktesir
Hauptgeschéftszeiticht mehr vom sudlichen Altstadteingang aeiseicht werden kénnergs.

Kap. 6.2)Stellflachersind in der Altstadt insbesondere stral3enseitig aber auch als groRe Park-
platzanlagen 6stlich rickwartig der GroRen StralR3e vorhanden. Zudeesigibhdheren Um-

feld der Altstadt fuBlaufig erreichbaBtellplatzanlagen sowie ein Parkhaaben der Stadtver-
waltung

Fast schonegensatzlich stellt sich die Lalpr Altstadtam Straussee datlier kann Uber punk-
tuelle Uferzugangend Nutzungen (Restaurant, Spielplatz, Fahrstegantayedlick und Auf-
enthalt in ruhiger und erholsaer Atmosphéare genossen werda&fon dieser einzigartigen La-
gegunst profitiert der Einzelhandaber gegenwartignicht. Der Uferbereich ist noch nicht
durchgangig erschlossen, so dass situellkeine Rundlaufe gestaltemermarktenund erle-
benlassen. Auch finden sich in ddtstadt keine Warenangebote mit Spezialisierung auf unter-
schiedliche Bedarfe, die sich aus der Lage am See ergeben konnten @remfjétabrradverleih

und -reparaturservice, touristische Angebote).

Stadtebau und Stadtgestalt

DieAltstadt befindet sich innerhalb der teilweise noch erhaltenden Stadtmauerreum enit-
telalterlichen Stadtgrundrissinsgesamt ist die Altadt gestalteisch sehr ansprechenand
sichtbar gepragt durchine 24 geschossige kleinteiligdockrandbebauund ediglich im Osten
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befindet sich eine Zeilenbebang aus der Nachkriegszeit. Abgesehen von dieser Zeilenbebau-
ungund einigen Ergénzungsbauten aus den 9aéren stammt der Grof3teil der Bausubstanz
aus der VorkriegszeiDas Wohnerst in derAltstadt zwardie Hauptnutzungjedoch sind die
Mincheberger Straf3end GroR3e StralRe sowie der Mankid Lindenplatz von einer Nutzungs-
mischunggepragt. InsbesondereErdgeschossnutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie und
einzelhandelserganzende Dienstleistunger Einrichtungersorgen fir Passantenfrequenz
und bilden ein Potenzial fir die angrenzenden Stralienraume und Offenthtdie. Dieses
Potenzial wird jedocam Marktplatz noch nicht voll ausgeschopft.

Seit der Programmaufnahme der Altsté8tadtkernsals férmliches Sanierungsgebiet 1991 in
dasBundLanderProgramniStadtebauliche Sanierungsd EntwicklungsmalRnahmkannten
umfangreichenvestitonenin viele Einzelobjekte, Stralemnd Gehweganlagen sowie Platze
getatigt werden und damit wichtige gestalterische und aufwertende MalRnahmen erfSigen.
zeigt sich die Altstadt heute als stadtebaulich attraktives Zentrum mit Aufenthaltseualitigt
Saniermgssatzung fir die Altstatdiuft in 2025aus.Einzelnainsanierte Gebaudend Brachfla-
chen findensich noch in der AltstadBeeintrachtigendst, dass sich diese vor allem stidli-
chen und noérdlichen Eingang zur Hauptgeschiiét8e befinderund damit de ersten Eindruck
der Besucher pragen.

BestehendeGestaltunggotenziaé in der Altstadtwurden erkannt so sind unter dem Hand-
lungsfeldStadtzentrum ansee erlebenrine Vielzahl aManahmerim INSEK der Stadt aufge-
fuhrt (u.a.Sanierungsarbeiten am Gebé&iestand, Neugestaltung des Lindenplatzes, Beleuch-
tung der StadtmaueEntwicklung des Griinen Ringsd Schaffing eines durchgangigen Ufer-
weges am Strausspdariber hinaus profitiert die Stadt nder Programmaufnahmén das
BundLanderProgrammAktiveStadt und Ortsteilzentreim Jahr 201&on weiteren Férdermit-
teln. Grundlage stellt hierbei das 2017 erstellte Integrierte Entwicklungskditzef#s Pro-
grammgebiet Stadtzentrum dar.

Auswertung Handlerbefragung

Die Befragung der anséassigen Einzelhamilleer Strausberger Innenstadt ermdglicht weitere
Erkenntnisse zum Stimmungsbild des Handels, zur Attraktivitat und Funktionsfahighétit der
stadt sowie der Gesamtstadt als Einkaufsort.

Insgesamt ist die Bewertung dg&trausbergeAltsadt aus Sicht der&hdler mit der Note & 3,4
auf einer Skala von 1 bis 5 als durchwachsen zu bezei®mevwrden @ einzelnen Aspekte
der Standortbewertung mit Noten zwischen @ 2,6 und @ 4,3 bewdtetbeste Bewertung
erhielt hierbei mit @ 2,6 das Angebot an Diengtlagen in der Altstadt. Nur mit mangelhaft
bewerteten die befragten Handldre Aspekte Warenvielfalt (&d 4,0) utasAngebot an Veran-
staltungenin der Altstad{d 4,0) Die AntwortereurErreichbarkeit der Altstadt fallen insgesamt
deutlich negativ aus.oSverden das Parkflachenangebwérfigbarkeit 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 (9 3,3)
und die Ladendffnungszeit (@ 3,1) im Durchschnitivar mittlere Bewertungn erhalten, je-
dochgab es Einschatzungen von sehr gutrt@agelhaft.
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Abbildungl3: Handlerbefragung Bewertung diverse Aspekte Altstadtzentruds18
Quelle: Dastellungcomplan auf Basis der Handiefragung, complan 09/2019

Die aktuelle wirtschaftliche Situation der Hanflgrird von ihnen selbsm Durchschnitt als
befriedigendbeurteilt. Dahinter verbergen sicallerdings auch beachtenswerte Einzelbewer-
tungen.Auch wan ein Drittel der Befragten diegenewirtschaftliche Situation mit gut oder
sehr gutbewertet, steht dem rd. ein Dritteder befragten Einzelhdndlgegeniberdie itre
Situationmit ausreichend undnangelhaft bewertenHinzu kommen sieben Einzelhandlex
ihre wirtschaftliche Situation aktuell als befriedigend beurteilen. Vor dem Hiumergler Er-
kenntnisse aus der Analyse der Angebotel Nachfragesituation, mit der Zunahme der Kon-
kurrenzsituationen durch den Onliandelund innerstadtiscle und regionaleEinkaufsstand-
orte sowie der bestehenden Kleinteiligkdés Handels in der Altstadhd dem aktuellunzu-
reichenderBranchenmix, ist der Aspekt der Standortsicherung der vorhandenen Unternehmen
von grofRRer Bedeutung fur die zukiinftige Funktion desa@ltzentrums als wichtiger Versor-
gungsstandort in Strausberg.
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Quelle: Darstellungomplan auf Basis der Handlefragung, complan 09/2019

20Die Mehrheit der befragten Einzelhandler sind Geschéaftsarhaid langer als 20 Jahre am Standort Altstadt.
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Mit Blick auf die Umsétze der Handler ist positiv herauszustellenfutasdie Halfte der Be-
fragtenin den letzten drei Jahren eikamsatzsteigerung verzeichnen konnte, davon ein Handler
sogar eien Zuwachsim mehr als 10%Auf der anderen Seite muss auch festgestellt werden,
dasssich ein Drittel debefragtenHandler mit sinkenden Umsatzen konfrontight Drei die-

ser Handler verzeichnen sogar einen Umsatzriickgang von tber 10%.
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Quelle: Darstellung complan auf Basis der Handlerbefragung, complan 09/2019

Bei der Frage, welche betrieblichen Mal3nahiereits ergriffen wurden bzw. geplant sind, um
sich den Veranderungen des Marktes anzupassied deutlich, dassed. die Halfte der Befrag-

ten entweder bereits in die Belegschatft investiert oder die Bereitschaft bekundet, das zukunftig
zu tun. So planeacht Einzelhandler Mitarbeiterschulunggurchzufiihrenvier Handlethaben
bereits oder wollen perspektiviscieue Mitarbeiter eistellen.Auch im Hinblick aufauliche

und gestalterische B3nahmerder Ladengeschaff@npassung der Verkaufsflachen, Renovie-
rung)geben insgesamt sieben Handler an, berkivestitioen getatigtzuhabenoderentspre-
chende Planungen vausehen.Die Umgestaltung des Sortiments ist ebenfalls ein bestimmen-
des Thema, da fast die Hélfte der Befragten in diesem Bereiclvakbzw. werdenwill.

Aus den Befragungsergebnissen herauszustellataiss, ein Grol3teil der befragten Einzelhand-
ler’* bzgl. der Standortfrage weder Absichten hat zu expandieren, den Standort zu verlagern
bzw. Standorte zu schliel3en. Besonderes Augenmerk sollte aber auch Aukdagetiegen,

dass ein Unternehmer in den letzten drei Jahren bereits sein GeschaftAltstiedt geschlos-

sen hatund zwei weitere diesen Schritt planen. Hinzuweisen ist darauf, dass hinter diesen Zah-
len Beweggrinde stehen kénnen, denen ggf. entgegengewirkt werden kann. Schlagworte sind
hierbei u.a. betriebliche Nachfolgeregelungen, finamziedirderung fur Sanierungsnd Um-
strukturierungsmalahmen, Beratungen iBelangen der Unternehmensfiihrung und Unter-
stutzung bei MiefEigentumsangelegenheiten.

Ein Themawas immer starker in der Geschaftsfilhrung einezeBiandelsbetriebes von Belang
sein llte, ist die mediale Prasegzom Webeintrag der Visitenkarte tber die Bespielung von
socialmediaKanalen bis zum eigenen Webshop. Die befragten Strausberger Einzelhandler sind

2! Ricklaufquote 39 %
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diesbezuglich (noch) nicke¢itgemal aufgestellDie Frage nach der&enz im Internebesta-
tigten mehr als zwei Drittel der Handlevpbei sieben Einzelhandler eine eigene Webseite be-
sitzen, zwei Handler tber einen eigenen Webshop verfligen und vier Handler soziadekdetzw
wie Facebook und Instagramtzen

Bei der Fragnach ihren Wiinschen fur die zukinftige Entwicklung der Strausberger Innenstadt
hatten die Handler die Mdglichkeit diese selbst zu formulieren. Dabei wurde deutlich, dass aus
Sicht der Handler das wichtigste Thema die Verkehrsfuhrung und das Parkplaizéander
Altstadtinsbesondere in der Grof3en Stral3e sind. Viele Handler winschen sich zudem mehr Ver-
anstaltungen in deAltstadt. Ein Befragungsergebnis richtet sigimittelbaran die Strauser-

ger Verwaltung. Hier winschichein Drittel derBefragtenein gréf3eres Interesse an der Alt-
stadtentwicklung.
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Quelle: Darstellung complan auf Basis der Handlerbefragung, complan 09/2019
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Auswertung Passantenbefragung

Erganzend zur Befragung der Einzelhdndler, die sich ausschliel3lich auf den Standort Altstadt-
zentrumbezogerhat, wurden an vier ausg/ahlten Einkaufsstandorten in StrausbBassan-

ten zu ihrem Einkaufverhalten, der Einkaufsmotivation sowieemschatzungtadtentwick-
lungspolitisch wichtiger Aspekties Strausberger Aledtzentrums und der Gesamtstaole-

fragt. Die Auswahl deBefragungsstandorte wird dabei der besonderen Stadtstruktur gerecht,
dem sich tber 15 km erstreckenden Siedlungsgebietes mit ietedlen Einzelhandelsstand-

orten.

Auf dieFrage nach den besonderen Starken der Einkaufsstadt Strausberg hatten die Passanten
die Moglichkeit eine Antwort selbst zu formulierBredrei haufigsterAntworten?? stellen sich

wie folgt darErreichbarkeit (8 Nennungeh, das Handelscentrum (49) sowie die Angebotsviel-

falt (42. AuRerdem wurden eine angemessene Grundversorgunyé@fungei, die Altstadt

/ Grol3e StralRe (21nd kurze Wege (2¥ergleichsweise oft als Stankgenannt. Esvird deut-

lich, dass nitt die Alstadt, sondern das HandelscentrumasdsEinkaufsstandort wahrgenom-

men wird.

Erreichbarkeit

50
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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
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Offnungszeiten N 4
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Abbildungl7: PassantenbefragurggBesondere Starken der Einkaufsstadt Strausberi4
Quelle: Darstellung complan auf BasisREssantenbefragung, complan 09/2019

Mit Blick auf die Haufigkeit, mit der die Befragten am Standort der Befragung einkaufen, werden
zweiAspektadeutlich. Zum einen ist der Anteil der Personen die in der Altstadt taglich einkaufen
mit rund einem Drittel detlich hoher & an den anderen StandortenZ@%). Dieser Umstand
deutet darauf hin, dass die Altstadt Gegensatz zu den anderen Standorten Uber eine beson-
dere Aufenthaltsqualitéawerfigt und eineggute ul3laufige ErschlielBung und damit auch als tag-
licher Treffpunktwahrgenommerwird. Ein typisches Merkmal des Einkaufsverhaltens in Stadt-
zentren ist, dass die Besucher ebi#er aber daftir weniger einkaufeRlr den Standort Nord

22 Insgesamt 124 Antworten.
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an der Protzeler Chaussesgab sich aus den Befragungsergebmnigée Aussag, dassierwe-

niger der Befragter66% mindestens einmal pro Woche einkaufen, wahrend es an den anderen
Standorterrd. 80%sind. Der Grund daftr kdnnte die deutlich geringere SortimantsDienst-
leistungsvielfalt anstandort Nordseinim Vergleich zurilandelscentrum und zur Altstadtas

die Attraktivitat fur einen h&ufigeren Besuch mind&ddemliegt der Standort in peripherer
Lage sowohl im Stadtgebiet als auch im Siedlungskorsmdasssich dieser Einkaufsstandort
wenigergut in die alltagliche Wege @r Befragten integriereldsst

Ein Teil der Fragestellungen an die Passanten richtete sicie @ewlertung verschiedener As-
pekie des Altstadtzentrum®ie Frage nach dem Hauptgrund des Altstadtbesuchs wurde mehr-
heitlich mit Einkaufen beantwortet, aber auch Arheitl Ausbildungstellen insbesondere in

den Altersgruppen bis 50 Jahvachtige Besuchsginde dar. Bei den Aktiitaten, die die Pas-
santen germmit dem Altstadtbesuch verbinden, wurde vor alldas Aufsuchewon Einrichtun-

gen deVerwaltungundim BereiclGesundheitind Soziales genannDasNutzen der Angebote

im Bereichrreizeit Kultur sowieSportund Erholungwird von weniger Besucheals enh ergan-
zender Grund fur deBesuch der Altstadt benannt. Beachtenswert ist die insgedterdgaup-
penspezifisch&ewichtung der Aktivitaten
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Mehrfachnennungen moglich
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 Haufight der Altstadtbesuche an den vier Befragungsstandofefiallendist da-

bei, dass an den Standorten Vorstadt 40 %, Hegermihle 30 % und am Standort Nord rd. 20 %
der Passanten &ern gar nicht in der Altstadirzukaufen Eine weitere Aussage ist, dass
Passanten, die in der Altstadt selbst befragt wurdazu tGber 80 % mehr als einmal in der
Woche in der Altstadt aufhalten. Am Standort Hegermiihle geben im Gegensatz dazu rd. 65 %
der Befragten an, eher weniger haufig die Altstadt zu besuchen (st@mdecin bis mehrmals

pro Monat).
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Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

Die Frage, ob Samente oder Artikel in der Adtadt vermisst werden, wurde valer Halfteder
Befragten bejaht. Dabei wurder allem Bekleidung (79x) genannt, die stattdessen insbeson-
dere in Berlin, aber auch im Handelscentsowieliber Webshopgekauftwird. Aber auch das
Sortiment Elektro / Leuchten / Haushaltsgerg®x wird in derAltstadt vermisst. Der Bedarf

wird hier vor allem in Berlin und im Handelscentrum gedeckt. Relativ haufig wurden zudem die
Sortimente Spielwaren / Basteln / Hobby / Musikinstente (22x) sowiS&chuhe / Lederwaren

(21x) genannt. Auch hier versorgen sich die Befragten in Berlin, im Handelscentrum oder im
Internet. Die benannterSortimentesind derzeiin der Altstadials ein mittelstadtisches Stadt-
zentrumunterreprasentiert Inder Warengruppeéekleidung wird sich erfahrungsgemaf eine
gréRere Sortimentsbreite uriiefe gewuinschtWichtige Magnetbetriebe fehlen aktuell in der
Altstadt.Rund 30 % der Befragten vermissten keine Sortimente in der Altstadt.
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welche Sortimente vermissen Sie und wo kaufen Sie diese Ublicherweisateinft Ja\N=176, drei offene Antwortmdoglichkien
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Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

Dienstleistungen werden von lediglich eineriitélirder Befragten in dedltstadt vermisst. Um

das fehlendeAngebot zu konkretisieren, hatten die Befragten die Mogliclekgéne Wiinsche

zu formulieren. Die Ergebnisse zeigen deutlich, dass mit Ausnahme eines Schusters (15x) vor
allem freizeitbezogenend gastronomischEinrichtungerwie einKino (22x), Restaura(tl 7x),
Kulturangebat (14x), Veranstaltungsat10x)sowieCafé (9x) in der Innenstadt vermisst wer-

den. Auch unter den weniger oft banntenWinscherfinden sich vor allem gastronomische
Angebote.
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Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

Insgesamt ist die Bewertung der Strausbedgtstadt aus Sicht der Passanten mit der Note &
2,7 auf einer Skala von 1 bis 5 als befriedigend zu bezeighdeést damit @utlich positiver als

die Beurteilung der Handldfur dieeinzelnen Aspék zur Standortbewertung wurderon den
Passantemoten zwischen @ 2,1 und @ 8etgeben Am schlechtesten wurdgwie auch in der
Handlerbefragung mit @ 3,4der Aspekt Parkflachangebotbewertet. Die besten Bewertun-
gengaben die befragten Passantait jeweils @ 2,ter Erreichbarkeisowie demAspektBera-

tung / Service und Freundlichkeit der Verk&ufer. Alle anderen Aspekte erhielten Durchschnitts-
bewertungen zwischen 2,6 und 2|Bteressantist zudem die Auswertung der Antworten an-
hand der Altersgruppenyobei ein Muster deutlich wirde jinger die Biagten, umso besser

wird die Warenvielfalt, das Dienstleistungsangebot, die Mdglichkeiten zum Bummeln und Ver-
weilen undder Gesamteindruck der Altstaokurteilt.
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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 auffalligmn einen, dassich aus den Antwortoptionen keine
eindeutigen Muster bzw. Praferenzen fir bestimidggplungkiufe ekennen lasserfur alle
Standorte ist allerdingsine Kopplung mit einem Einkauf ifandelscentrum festzustellenir-

die StandorteAltstadt (75%) und Hegermihle (71894} deutlicher hervor, dassier weniger

der Befragten den Einkauf am Standort der&gfng mit dem Besuch eines anderen Einkaufs-
standortes verbinderDarlber hinausst auffallig dassalle befragten Passanten am Standort
Vorstadt ihren Einkauf dort nicht mit einem Besuch der Altstadt verbibdes.konnte in der
besonderen Stadtstruktumd damit in der Entfernung zur Altstdmitgriindet seinBestatigung
findet diese Aussage in der Analyse der Wohnstandorte der Befr&gte80 % der Befragten
am Standort Vorstadt wohnen auch dort.
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Abbildurg 23: PassantenbefragungWohnorte der Befragten, N=359
Quelle: Darstellung complan auf Basis der Passantenbefragung, complan 09/2019

4.7 Nahversorgungsanalyse

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote flr dasaagdicdorgungsver-
halten der Blirger, wird die Nahversorgungsstruktur Sttausbergm Folgenden vertieft ana-
lysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorquaugtitativ, qualitativ
und raumlichgewahrleistet wird. Zu den Trends inr&eh der Nahversorgung sei auf Kapitel
4.1verwiesen.

Qualitative und quantitative Nahversorgungssituation in Strausberg

Strausbergwveist insgeamt eine Verkaufsflache von m#.100m?2 in der Warengruppe Nah-
rungs und Genussmittel bzw. von r21900mz2 in der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kos-
metik, Apothekeff auf, was @er Verkaufsflache von rd. 0,62 je Einwohner (Nahrungsnd
Genussmittel) bzw. rd. 0,142 je Einwohner (Drogeriewaren) entspridiiit diesem quantita-

tiven Ausstattungsniveau liegie StadtStrausbergm Bereich Nahrungsind Genussmittel
deutlichiber dem Bundesdurchschnitt von 0,41 m2 je Einwotinerd im Bereich der Droge-
riewarenauch leicht Gber deriliveau des Bundesdurchschnitts von rd. 0,08 m2 je Einwhner
Die Zentralitatervon rd.1,06im Bereich Nafungs und Genussmittel und rd.,51im Bereich
Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft in beiden Warengruppen vollstandig im eigenen
Stadtgebiet gebunden werden kann und. in der Warengruppe Drogeriewad®utliche Kaf-
kraftzuflisse aus dem Umland zu verzeichnen 3iabelle &asst die relevanten Rahmenbe-
dingungen zusammen und schliel3t 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 abgekrzt.

24 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf BasiR&Hil Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter $AKB m2);
inkl. NorFoodFlachen; ohne reine Getrankemarkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Ausstattungsmerkmal NahrungSL_md Drogeriewaren
Genussmittel

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 20 27.041 (+0,3 %)

$ort|mentsspe2|f|sche Verkaufsfla 14.100 2900

in m2

Yerkgufsf!achenausstattung 052 011

in m2 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/
SBWarenhaus

Betriebstypenmix 2X Lebensmittelsupermarkt
X Lebensmitteldiscounter

2x Drogeriefachmarkt
11x  sonstige Drogeriewaren

1x sonstige Lebensmittelmérkte

Quantitative Nahversorgungssituatic () ()
Qualitative Nahversorgungssituatior () ()

Tabelle: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2019; Einwohrigrasthdtg (Stand:
08/2019)

Insgesamt sind im Stadtgebmtolfstrukturpragende Lebensmittelmarkte (VK& m2) vor-
handen. Davon sind zwei Betriebe Lebensmittelsupermarkte, skdiaarbel ebensmitteldis-
counter, beizwei weiteren Betrieben handelt es sich Warbrauchemérktd SBWarenhéuser
Erganzt wird dadngebot an strukturprdgenden Markten durch eisemstigen Lebensmittel-
markt. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahmmlg&enussmit-
teln in Strausberdninsichtlich des Betriebstypenmixes als eher unausgewogen zu bewerten. So
ist in der Warengruppe Nahrungand Genussmittel eine Angebotspragung durch entspre-
chende discountorientierte Betriebskonzepte festzustellzirse discountorientierte Pragung
stellt jedoch gleichzeitig eine homogene Entwicklung mit den weiteren KommunemndesB
land Brandenburg dabies wird auch durch diéerkaufsflachenrelation (siehe daxbbildung

25) und die Verkaufsflachenausstattung nach Betriebstyp deutlich.
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/ | Bundesdurchschnitt

Stadt Strausberg

m discountorientiert = vollsortimentiert

Abbildung24: Verkaufsflachenanteile im LebensmittelhandeVérgleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2019; EldtdRetail Instit
Verkaufsflache inkl. NeoodFlachen; innerer Ring: Stadt Strausberg; auRerer Ring: Burchesdhnitt

Die Verkaufsflachenausstattung mit rd. On@2je Einwohner fir Lebensmitteldiscounter liegt
Uber dem bundesdeutsein Durchschnitt von 0,1%2 je Einwohner. Vergleichsweise liegt die
Ausstattung fur Lebensmittelvollsortimenter mit rd. Opi®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
Abbildung25: Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadandel; Verkaufsflache: Bestandserhebung 09/2019; EHI Retail Institute; Verkaufsflache

inkl. NonFoodFlachen
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Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben genannten Lebens-
mittelmarkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durcleriBrogeriemarkmi der Altstadt

und einem weiteren Markt im Stadtteilzentrum Hegermiuhle sichergestellt. Dartiber hinaus ist
ein Drogeriefachmarkt im Zuge des Wiederaufbaus des Handelscentrums vorgesehen. Bei 11
weiteren Betrieben mit einem entsprechendeaugtsortiment handelt es sich um Apotheken.

Die Verkaufsflachenrelation und die Verkaufsflachenausstattung resultiert hier direkt aus den in
Strausbergorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Diequantitative Nahversorgungssituation der Stadt Strausberg ist insbesondere aus den oben
genannten Grunden afjut zu bezeichnen. Die qualitative Nahversorgungssituation bietet hin-
gegen ein leichte®ptimierungspotenzidlinsichtlich des aktuellen Betrigfpgenmix.

Raumliche Nahversorgungsfunktion in Strausberg

Um die Versorgungsqualitat umiie réumliche Erreichbarkeiter Angebote zu verdeutlichen

wird eine Gehzeit von rd0 min als Qualitatskriterium der fu3laufigen, wohnungsnahen Ver-
sorgung angenomméh Um moglichen topografischen Gegebenheiten und der individuellen
Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern
auch fur rd. 8 und rd. 12 Gehminuten dargestellt (si&bbildung 26)Damit soll ferner ver-
deutlicht werden, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmarkten nicht schlagartig
KAYGUSNI SAYSNI aNRGSY [AYyASa SYyRSGZI a2yRSNY RAS
mender Entfernung zum nachsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimnediim§sgebie-

ten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die raumliche Nahversorgungssituation als
nicht optimal zu bezeichnen.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber das Grundgerist der derzeitigen Nahver-
sorgungsstruktur irStrausbeg. Die Abbildungerdeutlicht, das®in Angebot an strukturpra-
genden Lebensmittelmarkten Gber dafNordSudRichtung ausgedehnfgtadtgebiet besteht.

Damit ist eine Uberwiegend fu3laufige Erreichbarkeit, teilweise sogar (ber mehrere Versorger,
gegeben.

26 Auf Grundlage eineturchschnittlicherFul3gangergeschwiigkeit von 5 km/h.
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Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400-799 m?

O 800 -1.499 m2

O 1.500 - 3.999 m?

Q ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

[ 110-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung EHK 2006

Administrative Grenzen

Kommune

1.600 m

Abbildung26: Rdumliche Nahversorgungssituation in Strausberg

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

4.8 Zwischenfazit

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstadtischen und stadtebaulichen Rahmenbgdimgind
folgende wesentlich&rkenntnisse festzuhalten, die im weiteren Verlauf als Grundlage fur die
Ableitung von konzeptionellen Handlungsansatzen zur Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes fur die Stadt Strausberg dienen.

Siedlungsraumliche Rahmenbedingungen
Die Stadt Strauslbg Ubernimmt aldMittelzentrumdie Versorgungsfunktion fur 27.110 Ein-
wohner im eigenen Stadtgebiet.
Das Stadtgebiet von Strausberg weist eine ausgedehnte langliche Struktur-8uNRidh-
tung Uber rd. 1&m auf.
Zudem ist Strausberg von weiteren Mitehd Oberzentren umgeben. Das nachste Ober-
zentrum ist die Hauptstadt Berlin, welche in rd. 30 Min.-P#lartzeit zu erreichen ist. Da-
zwischen befindet sictiasMittelzentrumin Funktionsteilung der Gemeinddleuenhagen
und Hoppegarten

Gesamtstadtische Nafthgesituation
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 einzelhandelsrelevaliaufkraftkennziffevon rd. 93bestatigt, die so-
wohl unter dem Durchschnitt von Brandenburg @%i) als auch unter dem Bundesdurch-
schnitt von 100 liegt.
Auch die Nachbarkommunen im direkten Umfeld verfiigen tiber ein eher unterdurchschnitt-
liches Kaufkraftniveau.
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Gesamtstadtishe Angebotssituation

Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. Iy%7jje Einwohneiiber dem Bundesdurch-
schnittvon rd.1,50m? je Einwohner, was auf eine Versorgungsfunktion des Mittelzentrums
Strausberg fir sein Umland hindeutet.

Die Einzelhandelsh&tbe in Strausberg sim&hezu alle stadtebaulich integrielavon sind

rd. 12 % der Verkaufsflache imnenstadtzentrumrd. 54% in Stadtteilzentren und rd. 34

in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen verortet.

Das Einzelhandelsangebot in Stkarg ist insgesamt hinsichtlich der Anzahl der Betriebe
und der gesamtstadtischen Verkaufsflachdeidhitunterdurchschnittlictitir ein Mittelzent-

rum zu bewerten. Insbesondere gilt dies fir die recht geringe Ausstattung des ZVB Altstadt-
zentrum.

Dies wirddurch die fir ein Mittelzentrureher geringe Einzelhandelszentralitét rd.0,90
bestatigt, die jedoch je nach Warengruppe sehr differenziert ausfallt.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs, mit Ausnahme der Warengruppe
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher, werden Zentralitaten deutlich tber 1,00 erreicht so-
dassm Saldo deutliche Kaufkraftzuflii$setzustellen sind

Im mittelfristigen Bdarfsbereich ist mit einaechnerisch durchschnittlicheginzelhandels-
zentralitat von rd. 1,02ine moderate Kaufkrafestzustellen. In den Warengruppen Bau-
marktsortiment ie.S. sowie GPHKAusrat/Einrichtungszubehér weist Strausberg deutlich
Uberdurctschnittliche Zentralitaterbezogen auf den Durchschnittswert von Hid, In den
Leitsortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs wie Bekleidung und Schuhe/Lederwaren
sind auchdeutliche Kaufkraftzuflisseu verzeichnen, wohingegen das Warensortiment
Sportartikel/Fahrrader/Campirdgutliche Kaufkraftabfliisseifweist

Im langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandelszentralitat von rd. 0,36 hingegen
deutliche Kaufkraftabfliissel verzeichnen, die v.a. durch die niedrigen Zentralitaten der Wa-
rengruppen Neue Medien/Unterhaltungselektraiikeppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sieht

und Sonnenschutz sowie Mdbel bedingt sind.

ZVB Altstadtzentrum Strausberg

Das Altstadtzentrum hat egeringes gesamtstadtisches Standortgewivkit35 % der ge-
samtstadtishen Betriebe (8) und insbesondere aufgrund der geringen Verkaufsflachenaus-
stattung mit 12 % er Gesamtverkaufsflache (rd. 6(BBm2).

Es sind nicht alle Warengruppen in der Altstadt vertreten.

Der Sortimentsschwerpunkiegt mit 48 % Verkaufsflache mittelfristigenBedarfsbereich
Der kurzfristige Bedarfsbereich ist mit 37 % besetzt, hierbei mit 29 % im Bereich Nahrungs
und Genussmittel.

DieBetriebsgrofRenstruktur ist kleinteili§8 % der Einzelhandelsbetriebe haben Verkaufsfla-
chen unter 100 mz2,

DerBetriebstypenmix ist als einseitig 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 Ladengeschéfte leer (Quote von 21 %), woldeatliche Leerstands-
konzentration im nérdlichen Bereich dexuptgeschéftsstrafdend damit Tradindpown Ten-
denzen festzustellen sind.

Das Altstadtzentrum und das ndhere Umfeld weisenatinaktive Funktionsvielfaltuf.
Wichtige frequenzbringende Nutzung@B Einrichtungen inGesundheitsund Kosmetik-
bereich VersicherungerBankenBibliothek)erganzen das Einzelhandelsangebot und sor-
gen zusatzlich fur die Belebung des Stadtzentrums.

Durch die Umsetzung umfangreicher Sanierungsmafnalenielgte eine stadtebauliche
Aufwertungder Altstadt.

Handlungsbedaffesteht in deiSicherung und auch Weiterentwicklung der Bestandsstruktur
in der Altstad{Branchenmix, ErlebrisAufenthaltscharakter) aufgrund der innerstadtischen
sowie Uberregionalen Konkurrenzstandorte und des Ohlaredels sowie inAusbau der
Funktonsvielfaltmit Angeboten in bisher unterreprasentierten Bereichen (Kufreizeit,
Tourismus, Soziales (Treffpunkte)
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Nahversorgungssituation
Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Strausberg mit einer Verkaufsfla-
chenausstattungon rd. 0,52 m2 je Einwohner im Bereich Nahrunigsl Genussmittel und
rd. 0,11 m2 im Bereich Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apothekeiibalslurchschnittlich
zu bezeichnen.
Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Bstridtigren
(u.a. SBVarenhaus, Verbrauchermarkt, Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Getranke-
markte, Drogeriefachmérktgufgrund des hohen Anteils an discountorientierten Angebo-
ten alseherunausgewogenu bewerten.
Hinsichtlich der raumlichen Nahversangssituation ist die gegebene Ausstattung in Straus-
berg algutzu bezeichnen. Ein Angebot an strukturprdgenden Lebensmittelméarkten besteht
Uber das gesamte in No&lldRichtung ausgedehnte Stadtgebiet, sodass eine liberwiegend
fuBlaufige Erreichbarkeit geben ist, in Teilen sogar tiber mehrere Versoigennoch gibt
es in Strausberg Bereiche, welche keine optimale fuRlaufige Erreichbarkeit zu strukturpra-
genden Lebensmittelanbietern aufweisen, wie beispielsweise der Siedlungsbereich dstlich
des Lebensmitidiscounters LIDL (Berliner Stral3e).
Handlungsbedarf ergibt sich dariiber 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 Innenstadi aoziale, wirtschaftliche und kulturelle Mitte der Stadt
auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenz-
bringer durch eine konsequente und zielfiihrende bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag
dazu leista. Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter.
Insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrationd Filialisierungspro-
zesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefiihrten Einzelhandel, dem-Bafidelund ge-
anderten Konsumverhaltensmustern werden folgende spezifische Handlungsbedarfe fur die
Stadt Strausberg identifiziert:
Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des ZVB Altstadt-
zentrum als hdchstrangiges, identitatsstifiels Zentrum der Stadt.
Sicherung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie des Erhalts der mittelzentralen
Versorgungsfunktiofur die Stadt Strausberg, insbesondeoe dem Hintergrund des wach-
senden Onlingdandels sowie des Wettbewerbsumfeldes #ubenachbarte Mittelund
Oberzentren.
differenzierter Umgang mit deidebenzentrunHandelscentrunaufgrund rechtlicher Rah-
menvorgaben in Bezug auf den LEP Hauptstadtregion-Bedlinienburg.
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5] Leitlinien flr die zukunftige Einzelhandelsentwick-
lung

Bevoraufbauend auf die Marktind Standortanalyse k&rete Instrumente zur konzeptiellen
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kénnen, sind zundchst der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus resultierenden UbergeordBatesck-
lungszielstellungen fir Strausberg zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens @adatabsatzwirtschaftli-
che KenngroRe der Einordnung und Bewertung zuklnftiger Einzelesentwicklungen. Im
Entwicklungsrahmen werden angebatad nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammen-
gefuhrt und auf ihre zukinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.

Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgest®IEntwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess unter
Berticksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen dgsiEuGHS® der Sache Visser/Ap-
pingedam soll der hier aufgezeigte Entwicktwagmenkeinen abschlieBenden stadtebauli-
chen Begriindungszusammenhaiegern, sondern eine erste Einschatzung bzgl. der Auswir-
kungsintensitéat neuer Entwicklungen. Diese sind sodann zwingend hinsichtlich ihrer jeweili-
gen stadtebaulichen Wirkungen im Eifedékzu untersuchen.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann undssatit grundsétzlichkeine
a DNBYT S RS NEayais sherériGtedzyiatfidarstellen. Er ist vielmehr eine von
mehreren Abwéagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulichiibédgten Steuerung des

Einzelhandels.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschafditEntwicklungsrahmetiberschreiten kénnen

im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebotes beitra-
gen, sofern sie mit den Ubergeordneten Eokhungszielstellungen sowie den Zielen und
Leitséatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicldoimg Strausberg korrespondieren. Dies
kann der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
und konzeptionell konformen Stamrd (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 dstsidtebaulich praferierte Zentrum und weitere
Standorte durch verhaltnisméaRig hadmsatzumverteilungseffekten Einzelfall gefahrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen im en-
gen Kontext mit den tbergeordten Entwicklungszielstellungen und dem Zentnamd
Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontextrédamlich gefassten Entwicklungsleitefid

kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspoliti-
scher Ziele eingesetaierden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariber hinaus Entwicklungsspielrdume auch
oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denk-
bar, da sie in der aktuellen Analyse noch keine Berucksichfigdag kdnnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Strausberg gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegenuber moglichen Neuansiedlungen grofitenteils neutral verhalten, solange mit der Verla-
gerung keine Betriebserweiterung verbundsn

Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass flr eine zuverlassige Entwicklungsprognose die vergange-
nen, gegenwartigen und prognostizierten angebatsl nachfrageseitigen Rahmenbedingun-

gen sowie die versorgungsstrukturellen und stadtécklungspolitischen Zielgréf3en 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

Abbildung27: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Qudle: Darstellung Stadt + Handel

Neben der Entwicklung angebeotsid nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Versor-
gungsauftrag einer Kommune bei der Definition moglicher Entwickiymgise von Bedeutung.

Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Lan-
des und Regionalplanungngestrebten zentraltrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich anerk&msoll Strausberg als MittelzentrurBz.

breit gefacherte Einzelhandelsangebote auch fir den zugeordneten Mittelbereich im aperiodi-
schen Bedarfsbereich vorhalten. Grundzentren hingegen kommt die wohnstandortnahe Versor-
gung mit dem qualifizierten Grundbed zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versor-
gungsauftrag wird hier als so genannte Zielperspektive aufgegriffen.

Im Folgenden werden die Eingangsgrof3en fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens fir ddrognosejahr 284 einzeln erlautert.
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Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Strausberg werden
Prognosedaten des Landesamts fir Bauen und Verkehr zugrunde®g&agBevolkerungs-
prognose berucksichtigtinen leichten Bevdlkerungsanstieg um+@,3% bis zum Prognose-

jahr 2024.

Aus der kunftigen Bevdlkerungsentwicklung sind in Abhangigkeit vom jeweiligen Szenario unter-
schiedliche Impulse zu erwarten.

2%

1%

\
$
$
$
:

0

Bevolkerungsentwicklung

-1%

2%
2019 2020 2021 2022 2023 2024

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

Abbildung28: Einwohnerprognose in Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkrdadeutschland

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010 bei &napp Ub
400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg der einzelhandelsbezogenen
Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017 b&Pr8Mrd. Euro liegen. Dies entspricht
einem Wachstum von rd5% in den letzten funf Jahr&nlm Gegnsatz dazu sind die allge-
meinen Konsumausgaben in den letzten funf Jahren lediglich A2 %@gestiegen. Der Einzel-
handelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgangen in den 2000er
Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabilre1 %. Der spurbar gestiegene Einzelhandelsum-
satz ist ua. auf eine hohere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln, hohen Umsatzsteigerun-
gen im OnlindHandel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre zuriickzu-
fuhren. Es ist jedoch darabinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den
stationaren als auch den Onliignzelhandelsumsatz beschreibt. Die Oplinsgaben haben

sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéhtu3.

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

295-JahresZeitraum von 201-2017.
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Abbildung29: 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 Auspadren
zeichnen. Ob dieser Trend fur die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts
aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationdren Einzelhandels nicht prazise vorher-
zusagen. Fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Ehingskahmens wird daher fir die
nachsten Jahre eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationar relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente ergeben sich al-
lerdings deutliche Unterschiede: ahrend dtationar relevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs

und Genussmittel B. in den nachsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwartenden Stei-
gerung des OnlinAnteils, der Preisentwicklung sowie dem veranderten Konsumverhalten wei-
ter deutlich ansteigtst insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimente(8Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren Ruckgang der stationar relevanten Kaufkraft (insb.
aufgrund des weiter zunehmenden Oniiseteils) auszugehen.

Entwicklung des Onlifdandels

Eine besondere Herausforderung fiir den stationaren Einzelhandel stellt deridantidel dar,

dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre stetig angewachsen ist. So wird
fur das Jahr 2019 im Onlis=gment ein Einzelhandelsumsatz vo®¥gB Mio. Euro (rd10,8%

des gesamten Einzelhandelsumsatzes) prognostfziert

30Ein Einzelhandelsumsatz im Oni@egment fur 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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Abbildung30: Entwicklung des B2ZECommerceAnteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; D&tatistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdidgutlich unterschiedlich ausgepragt. Insbesondere

in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Buicher, Bekleidun
Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate sowie Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik nimmt der OnlinAnteil am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor
allem zentrenrelevante Sortimente und im besonderen Mal3e innerstadtisclertigiente
betroffen.
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Abbildung31: Anteil B2€ECommerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consult2@8%BBBR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nalmoh@enussmittel, Drogeriewaren).

Ob oder in welchem Mal3e dieser Trend flr die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist
derzeit allerdings nicht praziserierzusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus,
dass der Onlindnteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischeii #d.und rd40 % liegen wird.
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Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich ausTemd hin zu gré3erer Mobilitat

sowie dem Wandel der Anspruche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsméglichkeiten.
Entscheidende Standortkriterien fir eine Neuansiedlung im (nahversorgungsrelevanten) Einzel-
handel sind neben flachenseitigen (Flacheeant) und verkehrsseitigen (mikrond makro-
raumliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche
Rahmenbedingungen (Nahe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Siedlungs-
struktur, Zentralitdt des Ortes)idkt selten wird auch die Nahe zu weiteren Betrieben des Ein-
zelhandels gesucht, um Kopplungseinkaufe zu ermdglichen. Zudem ist der Einzelhandel zuneh-
mend von nationalen und internationalen Konzernen gepréagt. Die Konzentrationstendenzen be-
treffen im besondeen Mal3e den Lebensmitteleinzelhandel.

Zielperspektive

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Stadt Strausberg betr&g®@dwobei sortimentsspe-
zifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind, wie in KapBelargelegt wurde. Hieraus er-
wachsen fir giige Warengruppen Entwicklungsimpulse im Sinne von Ansiediumty&rwei-
terungspotenzialen.

Demnach ist fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgutachterlicher Sicht
eine Bindung der vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft sawleichter Kaufkraftzu-

fluss aus den umliegenden Kommunen des Mittelbereichs stadtentwicklungspolitisch und hin-
sichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages fur ein Mittelzentrum plausibel. Diese
Sortimente sollen grundsatzlich von allen Kommugemessen an der jeweiligen vor Ort ver-
fugbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung vollstandig zur Verfligung
gestellt werden und umliegende Siedlungsbereiche mitversorgen.

Fir die Mehrzahl der Sortimente des mittelfristigen Bedarfstieesi ergeben sich Entwick-
lungsmadglichkeiten die Gber eine Bindung der lokalen Kaufkraft hinausgehen. Entsprechend
konnen mogliche Ansiedlungsnd Erweiterungsvorhaben die Versorgungsfunktion der Stadt
Strausberg in den Sortimenten des mittelfristigen Bsbareiches 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 kdnnte, kann fur die weiterentiBente des langfristigen Bedarfsbe-
reiches eine Bindung der lokalen Kauflkaafgrund des landesplanerischen Versorgungsauftra-
ges als Mittelzentrum sowie mit Berlin als attraktivem Oberzentrum im weiteren Umfeld und
dem geanderten Konsumverhalten der Maucher nicht als realistische Prognosevariante zu-
grunde gelegt werden.

Aus der dargestellten Entwicklungsperspektive (shddt@ldung32) ergeben sich gewisse Ent-
wicklungsmadoglichkeiten fir die Mehrheit der Warengruppen. Darliber hinaus gehende Entwick-
lungen kdnnen das Einzelhandelsangebot jedoch weiter qualifizieren, insbesondere sofern
dadurch das Altstadtzentrum und die weiteren zentralen Versorgungsbereiche gestérkt werden.
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Abbildung32: Sortimentsspezifische Zentralitittd Zielperspektive
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Kesamik; Sonstige
u.a. KfZZubehor.

Fur die Stadt Strausberg ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und versorgkngsstr
turell begrindbare Entwicklungspotenzialeav.in den Warengruppen Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente, Sportartikel/Fahrradédmping, Mobel sowie in der Waren-
gruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmengeduen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Paramet€alislle7 zu enthehmen.

Rahmenbedingung Impuls Entwicklungsperspektive fiir Strausberg bis 2024

A leicht positive Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil alterer Menschen
Entwicklung der einzelhandels A moderate Steigerung mit Zunahme des OnAméeils und sortiment:

Demografische Entwicklung

relevantenKaufkraft bezogenen Unterschieden B.periodischer Bedarfsbereich)
Entwicklung der Verkaufsflachel a leichte Impulse bei Filialisten

anspruche der Anbieter insbesondere im periodischeedarfsbereich

Entwicklung des A konstant steigender Onlir&nteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
OnlineHandels schen Unterschieden

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des

Versorgungsstrukturelle Impulse  § . .
gung P a umfassenderYersorgungsauftrages fur ein Mittelzentrum

Tabelle7: Relevante Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Hangel = positiv,A = neutral A = negativ.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Strausberg

Unter Bertcksichtigung der zuvor dargestellten angelbots nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen sowie der mdglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fiur die Stadt Strausberg bis
2024 absatzwirtschéiiche Entvicklungspotenziale, die in Tabellan&ualitativer Form darge-

stellt werden.
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Arrondierungs Fach kleiner grofer
Warengruppe spielraum geschéfte Fachmarkt Fachmarkt
Nahrungsund Genussmittel A A A A
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken A A A A
Blumen, zoologischer Bedarf A A A A
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher A A A A
Bekleidung A A A A
Schuhe/Lederwaren A A A A
Pflanzen/Gartenbedarf A A A A
Baumarktsortimenti. e. S. A A A A
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor A A A A
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente A A A A
Sportartikel/Fahrrader/Camping A A A A
Medizinische und orthopédische Artikel/Optik A A A A
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sielind Sonnen- A A A X
scr?ftz A A A A
Bettwaren, Hau$ Bett-/Tischwésche A A A A
Mébel A A A A
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate A A A A
Neue Medien/Unterhaltungselektronik A A A A
Uhren/Schmuck A A A A

Tabelle8: Entwicklungsmdglichkeiten fur die Stadt Strausberg bis 2024

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzéllan, dbsatmik;
wirtschaftliches Potenzial vorhandéh;= kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhangens Ansiedlungen im ZVB Innenstadit-
zentrum unter Abwagung stédtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Auswirkungen zu begrii3en.

'YiSNEOKASRSY 6ANR Yyl OK RSy ! yaASRfdzy3aFNitSy
0SNJ CF OKYI NJ (& ® Fachgschifl. . R. emeSsbrtinteitsgf@Afische Verkaufs-
flache von 50 bis 1002 (in Ausnahmeféllen wie B. Mébelfachgeschéaften auch mehr) ange-
nommen wird, so ist bei einekbeinenFachmarkt. d. R. je nach Warengruppe von einer sorti-
mentsspezifischen Venligsflache von 302 (z.B. Bekleidungsfachmarkt) bis 888(z.B. klei-

ner Lebensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier kénnen flachenintensive Betriebstypen
(z.B. kleine Garten Bau und Mdbelmarkte) deutlich héhere sortimentsspezifische Verkaufs-
flachen (bis zu 5.00Mm2) umfassen und sind dementsprechend in der Berechnung des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens bericksichtigt word@rofRe Fachmérktebeginnen

i. d. R. je nach Warengruppe bei einer sortimentsspezifischen Verkaufsflache von(&0B. m?2
Drogeriefachmarkte) bis 1.206? (z.B. grof3e Lebensmitteldiscounter). Flachenintensivere Be-
triebstypen beginnen hingegen bei 5.080 (z.B. Garten und Baumarkte) bzw. bei

rd. 20.000m? (z.B. Mdbelhauser) Verkaufsflache. Entwicklungspotenzialenderhalb des Ni-
veaus eines Fachgeschaftes liegen siffclrelle &lsArrondierungsspielraurmusgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht Entwicklungs-
spielraume in verschiedenen Warengruppen. Die Staaitgierg tibernimmt als Mittelzentrum
einerseits fur das Stadtgebiet die Versorgungsfunktion im, kmizel und langfristigen Be-
darfsbereich. Dartiber hinaus stellt die Kommune Angebote im aperiodischen Bedarfsbereich
fur die umliegenden Kommunen im Mittereich bereit. Dieser Aufgabe wird Strausberg aktuell
mit teilweise unterdurchschnittlichen Ausstattungskennwerten nicht vollumfanglich gerecht.
Generellgilt, dassAnsiedlungsvorhabevon Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
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im historischerAltstadtzentrumder Stadt Strausbemu begriiRersind, um die aktuelle Versor-
gungsfunktion zu starken und weiterzuentwickeln.

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale im SortimentsbeNabhungsund Genuss-

mittel reichen fir eine Ansiedlung einegtgprechenden kleinen Fachmarktes aus, welcher vor-
nehmlich arstadtentwicklungspolitischaimd konzeptionell gewlinschten Standorten, insb. im
zentralen Versorgungsbereich Altstadtzentrum erfolgen sollte. Allerdings lassen sich die Anspri-
che der Anbieter hisichtlich der gewiinschten Verkaufsflachengréf3e nur schwer mit den vor-
handenen FlachengrdRen der Erdgeschosse im Altstadtzentrum vereinbaren.

Die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale im BeRB®Zeitungen/ZeitschrifterBlicher
kénnen sowohl zuklachenarrondierung als auch zur Ansiedlung entsprechender Fachgeschafte
genutzt werden. Ahnlich wie im Bereich Nahrungsl Genussmittel werden Ansiedlungsvor-
haben im ZVB Altstadtzentrum begruf3t.

In den Warengruppen dauittelfristigen Bedarfsbereiches insbesondereBekleidung, Bau-
marktsortiment ie.S. und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumentestehen Entwick-
lungspotenziale fur die Ansiedlung kleinerer Fachmarkte und eines kleinen Baumarktes. Im Be-
reichSportartikel/Fahrréder/Campinmgt dariiber inaus die Ansiedlung eines groRen Fachmark-

tes moglich. Als Suchbereich fir entsprechende Ansiedlungen empfiehlt sich mit Ausnahme des
grol3en Fachmarktes zur funktionalen Zentrenstarkung eine Realisierung im Bereich der Straus-
berger Altstadt.

In der Warenguppe Medizinische und orthopéadische Artikel/Optikd 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 Warengieqys-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sichind Sonnenschutz, Elektro/Leuchten/HaushaltsgenitiNeue
Medien/Unterhaltungselektronikir einen kleinen Fachmarkt mit entsprechendeauptsorti-

ment oder fir Erganzungen in Baumarkten oder Mébelhdusern aus. Die Ansiedlung von ent-
sprechenden Fachgeschéften ist absatzwirtschaftlich in der Warengrifijisebmoglich.

FurStrausberdedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men, dass

die landesbzw. 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 neuartiganspéeiellen Anbie-

tern allerdings nur bedingt zu),

bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsranmens sowie bei Reali-
sierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen Standorten ein stadtent-
wicklungspolitisch nicht zielfuhrder Wettbewerb mit stddtebaulich negativen Folgen und
eingeschrankten Entwicklungsmaoglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche von
Strausberg einerseits und die flichendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resul-
tiert und
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bei Warengruppen mibegrenzten Entwicklungspotenzialen der Standortfrage im stadtent-
wicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht beigemessen werden
sollte.

Daruber hinaus legen Handelsunternehmen generell fur ihre Markteintrittsstrategien bzw.
Standortplanngen erganzende, hier nicht berticksichtigte 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 sollet &R 3y 2 3 S6SNI S 1 SAYS aDNE
g A O\ tazlelnd, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorha-

ben, die die beschriebene Entwicklungsprognose tberschreiten, kénnen zur e skees
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen der
zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Strausberg korrespondieren und sie an stadtentwick-
lungspolitisch gewtlinschten 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, Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen
verbunden mit einer ktan Prioritdtensetzung angestrebt werden:

1. Starkung der Gesamtstadiithaltund Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunksion
wie der Einzelhandelszentralid¢r StadiStrausberdgm regionalen Kontext duratie Erho-
hung der Einkaufsqualitat sowie édiesschopfung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Po-
tenziale.

2. Starkung der zentralen Versorgungsbereicitérkung der zentralen Versorgungsbereiche
durch Ergadnzung des Angebots und Etablierung leistungsfahiger Strukturen, welche die Fre-
guenz erhéhen. ldi speziell zur Attraktivierung des Altstadtzentrums und im weiteren Ver-
lauf als belebender Faktor fir die neben dem ZVB Altstadtzentrum bestehenden ZVB.

3. Sicherung und Starkung der Nahversorgiiigalt und Starkungowie ggf. Erganzung der
Nahversorgungszentren sowie die Sicherung der Nahversorgung in stadtebaulich integrier-
ten Lagenm Kontext ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion bei gleichzeitiger Vermeidung
schéadlicher Auswirkungen alégn ZVB Innenstadt.

4. Bereitgellung von Erganzungsstandortédereitstellung von Flachen fur den groRflachigen
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit restriktiver Handhabung zenmehnahversor-
gungsrelevanter Sortimente zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf den ZVB und die
Nahversorgung.

Die nachfolgendé\bbildung33 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Ent-
wicklungsziele fur die Stadt Strausberg.
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3. Ziel

Sicherung und Stéarkung
der Nahversorgung

A Nahversorgungszentren und
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A gleichzeitig schadliche Auswir-

A

>

Sinnvolle Ergéanzung des
stadtischen Angebotes mit nicht
zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungs-
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schadlicher Auswirkungen auf die

kungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich vermeiden

zelhandelszentralitat des Branchenmix und stadte-

ZVB und die Nahversorgung
bauliche AufwertungsmafRnahmen

>

Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter und zentren-
und nahversorgungsrelevanter
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A Biindelung von Nahversorgungs-
angeboten und Nutzungen jenseits
des Einzelhandels als Frequenz-
bringer und belebender Faktor fur
die zentralen Versorgungsbereiche

b

Sicherung von Gewerbegebieten
fur Handwerk und

A gleichzeitig schadliche Auswir- produzierendes Gewerbe
kungen auf die Nahversorgung

vermeiden

Abbildung33: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen den jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazises abgestimmtes Um-
setzungsinstrumentarium zu entwickelogdass die Verfolgung des einen Ziels nicht die Umset-
zung eines anderen Ziels gefahrdet. Vor diesem Hintergrund erfolgt in den nachsten Schritten
eine raumliche und inhaltliche Konkretisierung der tibergeordneten Entwicklungszielstellungen
in Form eines Zeren- und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zenireh
nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste flr Strausberg) sowie in Form von bei
Planvorhaben anzuwendenden Steuerungsleitsatzen.
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Aufbauend auf die Marktind Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentireh Standortkonzept, eine Liste
zentren und zentren und nahversorgungsrelevanter Sortimente soweeliei Standortanfra-
gen anzuwendenden Steuerungsleitsatze fir die Stadt Strausberg entwickelt.

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

6.1 Planungsrechtliche Einordnung von zentralen Versor-
gungsbereichen

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

Die Innenstadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereichdtetdaurechtliches 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 Versorgungsbiehe bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon langerdseistdar planungsrecht-

lichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus stadtebauli
chen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen ge-
schitzt werden sollen. Dehi das EuroparechtsanpassungsteBau (EAG Bau) wurde der Be-

griff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB)

sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich erganzend veran-

kert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Noveli@rurRSa . I dzD. 1TdzY nmdamoduHanT
Gdzy3d dzyR 9y i gAO1tdzyd 1T Sy idNI t SNhbkeSNderg Nbelzy 34 6 SNB
ricksichtigeden Belang der Bauleitplanung erhoben (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs

und Entwicklungsziel fur zeneaVersorgungsbeiehe berechtigt nunmehr zur Aaéllung ein-

facher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB. Daruber hinaus sieht 8§ 5 Abs. 2 BauGB vor, dass

im Flachennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungsbereichen
dargestelltwerden kann, um Einzelhandelskepten als informelles Planungsinstrument star-

keres rechtliches Gewicht zu verleihen. Schlie3lich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler
Versorgungsbereiche auch als Grundsatz der Raumordnung (8 2 Abs. 2 Nr. 3 §teiBeRO
Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach diessatvift sind die rAumlichen
Voraussetzungen fur die Erhaltung der Innenstadte und ortlichen Zentren als zentrale Versor-
gungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fur zentralergorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GroRe und Struktur einer
Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem Hauptzentrum, Neben
oder Stadtteilzentren sowie Grundzw. Nahversorgungsatren (siehe nachfolgende Abbil-
dung). Zusammen mien Ubrigen Einzelhandelsstamtén 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

Abbildung34: Das hierarchisch abgestufte #en- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

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

gungsfunktioft:

1. Innenstadt/Ortszentren verfigen Uber einen grof3en Einzugsbereich (igds&ntes Stadt-
gebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmafig ein breites Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kuranittel und langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Neben/Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. cesRhi@nkt
auf bestimmte Stadtteile grof3erer Stadte) und bieten regelmaRig ein gréReres Spektrum an
Waren und Dienstleistungen des kunnd mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfs-
bereiches an.

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

31V/gl. Kuschnerus/Bischopiwkirth 2018, S. 101.
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ein begrenztespggktrum an Waren und Dienstleisgen des kurzfristigen (ggf. autéilbe-
reiche des mittelund langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festlegung
aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpl&anen und Festlegungen in Raumordnungspléanen,

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

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergebett kann.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versongictysbes. d.
§ 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungenhéufig erganzt durch diverse Dielesstungs und Gastronmiebe-
triebe ¢ eine Versorgundsnktion tiberden unmittelb@aen Nahberé&h hinaus zukomnit
Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34
Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stéidtebslevan-
ten GegebenheiterEntscheidend fir die Abgramm eines zentralen Versorgungsbereiches ist,
dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
zentrale Funktion hat und die &Gemtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund
ihrer Zuordnung innerhalb dedumlichen Bereichs und aufgrund ihrer vémseéaRigen Er-
schlielBung und vkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zwawseentralen Versor-
gungsberaihesg sei es auch nur die Sicherstellung der Gradgr Nahversorgung zu erfiil-
len3*
Die Funkbnszuweisung eines zentralen Versorgungsbereiches setzt demnach eine integrierte
Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentra-
len Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen weiteren Einzugsbergighuretfeine
beachtliche Versorgungsfunktion erfit.
Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

raumlich abgrenzbarer Bereich,

der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion flr einen bestimmten Ein-

zugsbereich tbernimmt,

eine integrierte Lagaufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzurigfig erganzt

durch Dienstleistungsind Gastronomieangebotegepragt ist.
Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgebedgaubei dem Schutz und der ®itklung
zentraler Versorgungsbereiche im Kelarum, 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 zu3ichern.
In der Planungspraxis @it Beurteilung, ob bestimte Lagen noch als zentrale S@mungsbe-
reiche mit der Funktion eines Gruratler Nahversorgungszentrums aistufen sind zuweilen
Uberaus anspruchsvoll. Regelmafig ergeben sich Streitfalle bei zwar stadtebaulich integrierten

32\/gl. Bundestag 2004: Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
33Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2@0XZ: 4 C 7.07.

34Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2808 4 B 50.06.

35Vd. BVerwG Urteil 11. Oktober 20QAZ: 4 C 7.07.

36\Vgl. Gesetzentwurf zur BauBGBvelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Berichen mit einer historischen Zentrenfunktion, die aber nur tber eine eingeschrankte Ver-
sorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die
nicht Uber eine ausreichende Grol3e und ein Spektrum von Waren und Diengjleissowie
keinen marktgangien Lebensmittelmarkt verfigen, kénnen gemal elldu Rechtsprechung
keine zemtale Versorgungsfunktion in groReren Stadten téknmen und sind somit bei feh-
lender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form konkretéenRialflachen) nicht als zeater
Versorgungsbereich einzustufén.

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein glltige Kriterien fur eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im
Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehens-
weise zu gewabhrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraunvdim die
Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu berlcksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3
BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abweichend bei
der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen ieirelbdhdelskonzepts

auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. 8 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 ergénzend, inwiefern die Festleguatpr&fgrsor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hinausgeht.

ANALYSE

stddtebavulich-funktionale
nZentren”
(Bestandsebene)

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)

Abbildung35: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

KONZEPT

Im Rahmen der Abgrenzudgr zentralen Versotmgsbereiche werden daheaugehend von

der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berlicksichtigung einer gewissen erforderlichen Nut-
zungsmischung undlichte ¢ folgende Kriterien zur Festlegung fur zentrale Versorgungsberei-
che zugrund gelegt:

37Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 20AZ: 10 A 1770/09.
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Festlegungskriterien fur Zentrale Versorgungsbereiche

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zen(rdwmslich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte erganzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistun-
gen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Assekige Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

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

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

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitéat des zentralen Versorgungsbereicttenvagf. auch
Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstande im Zentrung erfasst
sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebadilictktionale Bewertungsgrund-
lage3®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnunghienfazentrale Versorgungsberee stets
dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fugléubbaen stadtebaulich
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen und deren
mogliche Entwicklung nitimehr zur Stdwung des zentrah Versorgungsbereiches als Ganzem
beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus
diesem Grunde werden auch stébauliche Barrieren néher untersucht, die eingri@azung

eines zentralen Versgingsbereiches begriinden konnn.

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches parzellenscharf vor-
genommen werden, um der Anforderung spaterer Bauleitplanverfahren an eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerechtvzerden. 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 auctBdidichkeit vor Ort zugrunde zu
legen),

38 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRtigthesonach die Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben
in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die katddétbauliche Situation destbeffenen Versorgungs-
bereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Vausgsbereich drch Leerstéande s®nders empfindlich gegenuber
zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 11. Oktober 220% C 7.07).

39 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark betdavgtverkehrsstraen, Hangtam Hhen-
versatze, nicht zugangliche Areale wie etwa groRere Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.
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in einem Bereich homogener Grundstuckszuschnitte bestimmte einzelne Grundstiicke den
Rahmen sprengen, also etwa gegenlber der Mehrzahl der anderen besonders tief geschnit-
ten sind, und daher nur in Teilen zum zenmalersorgungsbereich hinzugefigt werden soll-

ten oder

wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

Falls in begriindeten Ausnahmen und nachgemiesnalien keine Entwicklungstén inner-
halb eines ZVB zur Verfiigung stehen, lena Entwicklungsflache zur Ansiedlung eines einzel-
handelsbasierten VorhabensdiBaufgenommen werden. Dieser Sachverhalt ist an eine inten-
sive Einzelfallprifung geknipft, welche mindestens die folgenden Kriterien enthalten soll und
weiterhin durchStadwerordneterbeschluss der Sta@trausbergolitisch legitimiert werden
Muss:
Fir das Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwicklungsflachen zur
Verfiigung.
Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funktiestihany
(sowohl sortimentsals auch verkaufsflichenbezogen) und erganzt/arrondiert das Angebot
im ZVB.
Die Entwicklungsflache steht in einem direkten stadtebafilicktionalen Zusammenhang
mit dem ZVB.
Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklundiiseh abgewogenen Fortentwicklung
des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den gesamtgemeindlichen Leitsétzen zur ver-
kaufsflachen standort und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstruk-
turen in Strausberg.
Die Erweiterung wird zudeim Rahmen einer Aktualisierung des Zentrenkonzeptes in das
bestehende Einzelhandelmd Zentrenkonzept mit aufgenommen.

| complan Kommunalberatung 69



Fortschreibung Einzelhandelsyd Zentenkonzept
6 | Einzelhandelskonzept fur Strausberg

6.2 Zentrenkonzept

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Strausberg aus dem Jahr 2006 definiert mit dem ZVB
Altstadtzentrumund den Stadtteilzentren Protzeler Chaussee, PHilipiter-Strale, Kauf-

land*®, Handelscentrum, Hegermiihle und Vorstadt insgesamt sieben zentrale Versorgungsbe-
reiche innerhalb des Strausberger StadtgebiétieheAbbildung36).

Zentren- und Standortabgrenzungen \—"
(nach EHK 2006)
B nnenstadtzentrum °
| Stadtteilzentrum @
Administrative Grenzen :
[ Kommune >4
@ o -sermmattepunice '
@® ’
- \
\.
\
1.500 m ®

Abbildung36: Zentrenstruktur von Strausberg
Quelle:Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMaiffentlicht unter ODbL.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Analyse (siehe Kagteind den Untersuchungsergebnis-

sen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche werden
im Rahmen des vorliegenden Konzeptestimusbergechs der sieberentralen Vers@ungs-
bereiche aus dem Jahr 20fatgeschrieben:

AltstadtzentrumStrausberg

Nebenzentrum Handelscentrum (zuvor Stadtteilzentrum)
Nahversorgungszentruiegermuhle (zuvor Stadtteilzentrum)
Nahversorgungszentruorstadt (zuvor Stadtteilzentrum)
Nahversorgungszentrum Prétzeler Chaussee (zuvor Stadtteilzentrum)
Nahversorgungszentrum Holstainer Chaussee (zuvor Stadtteilzentrgiaufland

DarlUber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus
Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese weisen jedoch nicht die ge-
nannten erforderlichen Merknba flir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere sind bei

40 Stadtteilzentrum Kauflandird 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 erganzender ZentrenfunktionBn Qienstleis-
tungen, Gasbnomie, ¢ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgepragt. Von dieser Be-
wertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse Versorgungs-
funktionen Gbernehmen kénnen und sollteetwa Versorgungsfunktionen fur den unmittelba-

ren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes vekedmmsgewiesenen Nahver-
sorgungszentren tiefergehend untersué¢siehe6.3).

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung sollte stets eine inten-
sive Einzelfallbetrachmg inkl. eines stadtebaulichen Konzeptes flr das betreffende Ansied-
lungsvorhaben und den zentralen Versorgungsbereich erarbeitet werden. In diesem sollten ins-
besondere die aktuellen und kinftig moglichen Kundenlaufwege sowie die sonstigen funktiona-
len, std@ltebaulichen und stadtgestalterischen Beziige innerhalb des bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereiches bzw. dessen Erweiterungsbereich thematisiert werden. Eine solcherlei vor-
bereitete und abgewogene raumliche Ausweitung des zentidgsorgungsbereicheslie

von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strauslmengh einen Beschluss gebilligt
werden.

Zentraler Versorgungsbereich Altstadtzentrum Strausberg

Die Stadt Strausberg hatit gesamt und stadtteilbezogeneKonzeptenwie demEnde 2017

von derStadtveordnetenversammlung bestatigténtegrierten StadtentvicklungskonzepN-
SEK)sowie dem Integrierten Entwicklungskarept fur das StadtzentrurflEK) strategische
Grundlagen fir die Weiterentwicklung des Altstadtzentrums geschaffen. Die definierten Hand-
lungszieleStadtzentrum am See erleb@NSEK) undktives Stadtzentrum Strausb€lgK) ha-

ben zum Ziel, die Altstadt in ihrer Funktionsvielfalstarken und zu beleben. Mit dem Einzel-
handelskonzept wird das Ziel formuliert, diéstadt als Einzelhandelsstandort und wichtigen
Versorgungsstandort fur die Bewohner Strausbergs und des Undasibé®rn unadustarken

Dies kann gelingen durch eigezielte Mal3nhahmenumsetzung im Sinne der definierten Gber-
geordneten EntwicklungszielstellungenKapitel 5.2 Die MalZnahmenempfehlungen des Ein-
zelhandelskonzeptes greifen bereits definierte und beschlossene MaRnahmen auf bzw. setzen
daran an.

Mafgale fur die Ausweisung des zentralen Versorgungsbereiches ist die Zielentwicklung des
Altstadtzentrumg; Starkung und Attraktivierung der Hauptgeschaftsstrale und die enge funk-
tionale Verknlpfung einzelhandelsrelevanter Nutzungen mit zentrenergdnzenderofemgeb

Fur den ilbbildung 3'dargestellten und empfohlenen zentralen Versorgungsbereich Altstadt-
zentrum wurden des Weiteren verschiedene Kriterien herangezogen. Berticksichtigt wurden Be-
reiche der Altstadt mit der grof3ten Einzelhandelsdichte und Nutzeifgiivind stadtebaulich
funktionale Zusammenhange sowie wichtige zentrenergdnzende Funktionen und aktuelle und
sich fortsetzende Trends auf der Angebatsd Nachfrageseite (s. Kapidel und 4.6).

Der Fokus der Entwicklungsperspektive fir die Strageb@dtstadt sollte auf der Stabilisierung

und Weiterentwicklung der kompakten Einkaufslage GrofR3e Stral3e liegen. Um dies zu erreichen,
ist es erforderlich die Besuchemd damit Kundenfrequenzen zu erhdhen. Das kann gelingen
Uber dieEtablierung leistundgghigerund zeitgemafiestrukturen welche im Bestand sowie auf
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verfiigbaren Brachflachen oder in bestehenden Leerstédnden in der GroRen Stral3e entwickelt
werden sollten.

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbergitstadtzentrum

Anhand der in Kapitél.1 benannten Kriterien ergibt sich folgende begriindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Altstadtzentftum

Der zentrale Versorgungsbereich Altstadtzentrum wird im Vergleich zum Einzelhandelskonzept
2006 um den stdlichen Eingangsbereich erweit®efniert werden zusatzlich Lagebereiche
und Entwicklungsflachen.

Funktion
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® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion
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Abbildung37: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich AltstadtzenBestandserfassung Stadt + Handel, complan 09/2019
Quelle: Darstellung complaBestandserfassung Stadt + Handel 09/2019

Lagebereiche

Die Hauptlage umfasst den Bereich mit dem dichtesten Besatz an Einzelhdbidaktleis-

tungs und Gastronomiebetrieben. Damit schliel3t die Hauptlage die Grol3e Stral3e von der Wall-
stral3e bis zum Markt ein. Hier ist fast ausschlieRlich der Einzelhandsl Altsdadt kon-
zentriert. Erganzt wird der Handelsbesatz durch gastronomische Betriebe (Café, Imbiss, Restau-
rant) und erganzende Dienstleistungen (u.a. Friseur, Reisebiro, Banken). AnschlieRend an die
Hauptlage werden drei Bereiche als Nebenlagen einge€ixd3e Stral3e zwischen Markt und
KlosterstralRe, der Bereich Markt bis zur GatugzeStraRe sowie der Bereich zwischen Lin-
denplatz, SchulstrafRe und GrinstralRe. Die Nebenlagen sind gekennzeichnet durch eine deutlich

41 Die dargestellte Abgrenzung dds 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 Realitat adllare Gebaudaind Nutzungsstruktur sowie auf stadtebauliche Barrieren.
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geringere Passantenfrequenz und dugoien geringeren Besatz an Einzelhandelsbetrieben und
eine weniger hohe Nutzungsvielf@ildlich der Hauptlage schliel3t sich in Fortfiihrung der Gro-
Ren StralRe die AuguBebelStralle an. Dieser Bereich wird als funktionaler Erganzungsbereich
definiert. Mt der Tourismusinformation und der Haltestellesigarten alsStraRenbahnund
BusverkehtKnotenpunktbestehen hier wichtig€uellpunke fir Besuche des ttadtzent-

rums In der AugusBebeiStralRe sind bereits gastronomische Einrichtungen vorhanden. Hier
besteht die Perspektiyalie Lagequalitdten mit dem Spielplatz am Fichteplatz in direkter Was-
serlage, dem Fahranleger und mit einer Erganzung und Qualifizierung der gastronomischen Ein-
richtungen einen einladenden Altstadteingang zu gest&lten

Entwicklungbereicle Altstadtzentrum

Derndrdliche Bereich der GroRen Strafi@schen Markt und Klosterstral3e ist gepragt durch
eine Konzentration an leerstehenden Ladeneinheiten und Brachflachen (s. K@pitel

Da gegenwartig keine grofReren Einzelhandelsstrukiure bspw. ShoppirGenter oder Passa-

gen in der Altstadt vorhanden sind, erhalten Leerstande und Brachflachen wenn es um die Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsbestandes und die Etablierung von Frequenzbringern geht be-
sondere Aufmerksamkeit. In der Algtasind im nérdlichen Bereich viele-urew. unterge-

nutzte kleinteilige Flachen vorhanden, die zusammengenommen ein grol3es Entwicklungsareal
darstellen. Dieses wurde sich sehr gut eignen, die Gro3e Stral3e dubrisidaiung von Mag-
netbetriebenals Hauptankaufslage zu stéarken, den Branchenmix zu erweitern und ggf. zusatz-
lich gewiinschteergdnzende zentrenstéarkende Nutzung@Wohnen, Buros, Gastronomie,
Dienstleistungen, Einrichtungen aus den Bereichen Kultur, Soziales istegreren Hierbe-

stande dé Moglichkeit die aktuelleRlachenanforderungetter Anbieterzu bedienen.

Die Stadt Strausberg hat bereits 2013 die Initiative ergriffen, die in der Abl@8geienn-
zeichnete Flache im nordlichen Bereich der GrofRen Stra@eneuen Nutzung zuzufiihrevit

dem Vorhaben ein Altstadienter in die GroRRe Stral3e zu integrieren, sollten die bestehenden
stadtebaulichen Missstande beseitigt und eine funktionale Aufwertung im Einzelhandel und der
Funktionsvielfalt in der Altstadt erreicht werdeéuf einer Fléhe von rd. 1.000 m2 war die
Errichtung einesnnerstadtischerFachmarktzentrums mit insgesandt 22,000 m2 Bruttoge-
schossflacheind davon rd11.500 m? Nutzflachgorgesehef?. Vor allemflachenintensivere
Fachmarkteind Vollsortimentesollteneine optimale Erganzurmym bestehenden Einzelhan-
delsbesatbietert*. Auch die Uberlegung dem im siidlichen Bereich der GroRen StraRe ansassi-
gen Lebensmittelmarkt zeitgeméaRere Flachen zur Verfiigung stellen zu kénnen, ware eine gute
Entscheidung, um didahwersorgung nachhaltig zu sichemichtigeKundenfrequenzen zu er-
haltenbzw.zu erzeugennd denBranchenmix insgesamt attraktiv zu haltBer Gewerbeverein
Strausberg e.V. hat sich positiv zur Entwicklung des Areals ausgesprochen. Hier wiiahkeine
kurrenzsituation gesehen, vielmekhird eine bedeutende Entwicklung zur Sicherung der beste-
henden Einzelhandelsstruktur begrift.

Die aktuellen und prognostizierten Rahmenbedingungen auf der Angaebdtblachfrageseite

mit der zunehmenden Konkurrenzsituatiameh den OnlingHandel und innerstadtischen Han-
delsstandorten, die sichtbaren stadtebaulichen Missstdnde, die SchlieBung bzw. Verlagerung
von Geschéften drangen dazu, eine Entwicklung wie oben beschrieben voranzubringen.

42 Upergang in die GroRe StraRe gestalten: Zuwegungen fiir alle Mobilitatsarten, Pflasterungen, Barrierefreiheit
43 Websitewww.tamax.de Zugriff: 22.0.2020
4Quelle: Vorhaberdzy R 9 NBE OKf ASGdzy3aLX Iy oDNRASYy § 8§ NI {i ENIb &AREK NB @zZDXK K 2 N i
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Abbildung38: Darstellung Entwicklungsflachen Altstadtzentrum
Quelle: Darstellung complan, Bestandserfassung Stadt + Handel, complan 09/2019

DiekonkreteProjektumsetzunginesAltstadtCenters tiber einen privaten Projektentwickler ist
gescheitert. Bisher istuf dem daflir vorgesehenen Areal in der GroRRen Stral3e kaiméck-
lung erfolgt.Fur den Umgang mit diesem Entwicklungsareal wird empfohlen, dieckotvg
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der Flachen als Wiederherstellung einer Einzelhandelsnutzung im nordlichen Bereich der Gro-
Ben Strale weiterzuverfolgen, sollten die Flachen entsprechend fiir eine Beplanung und Ent-
wicklung zur Verfigung stehen. Neben der Realisierung eines Vorhabbtadistab des ge-
planten AltstadiCenters ist darlber hinaus auch die Errichtung eines Wohnhauses mit Ge-
schéaftsunterlagerung in kleinerem MafR3stab denkbar. Insgesamt solasiesllung eines Han-
delsmagneten prioritér verfolgt werdeNl6gliche Entwicklurgimpulse sollten im Abgleich mit

dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen gesetzt werden. Orientierung bietet hier die
gutachterliche Einschatzung zu flachenmafigen Entwicklungsspielrdumen in unterschiedlichen
Warengruppen sowie denkbaren Betriebsfemngs hierzuKapitel 4.1 unébbildung %. Hierbei

wurden speziell sortimentsspezifische Empfehlungen fir Ansiedlungen im AltstadtZentrum
formuliert. Im Kontext einer Vorhabenplanung sollte zudem Uber die Integration attraktiver fre-
guenzbringender Nutzgen fir die Altstadt nachgedacht werd&enkbar ist, Raumlichkeiten

fur Kunst, Kultur und fur Treffpunkte unterschiedlicher Zielgruppen zu integoigeeauch zur
touristischen Starkung beispielsweise ein H@liel Bestandssituation der zentrenergarckem
Funktionen sowie die Ergebnisse der Handlad Passantenbefragungen sowie die Aussagen
aus den Expertengesprachen bekréaftigen diese Empfehfiinglas Grundstiick Grol3e Stral3e

48, welches sich im Besitz der Stadt befindet, soll ein Interessenbeksnddiahren fir ein
Stadthotel durchgefiihrt werden.

Mit dem Vorhaben des Altstadenters war aucldie Anlage umfassender Stellflact{esh 300

als Tiefgarage) vorgesehen und eine entsprechende Verkehrsfiihrung tber den Buchhorst. Diese
sollten auch auResib der Offnungszeiten fur die Altstadtbesucher zur Verfiigung stehen. Diese
Planung wére durchaus zu begriRen. Die Flachenentwicklung bzw. die generelle Befassung mit
der Perspektive des nordlichen Abschnittes der Grof3en Stral3e ist englnisuieg einenach-

haltigen Verkehrsregelungrkniipft. Der Fokus sollte darauf gerichtet sein, eine definitive L6-
sung zu finden, um eine dauerhafte Orientierung fiir alle Verkehrsteilnehmer sowie Investitions-
sicherheit fur Unternehmen herzustellen. Eine Verstandiguridedarfen sollte im Dialog mit
Logistiken, Anwohnen, Gewerbetreibende, Besuchar des Altstadtzentrumsler Verwaltung

und Politik erfolgen. So kénnte die Erstellung eines Parkraumkonzeptes genutzt werden, um
Beteiligungsprozesse anzustol3en.

Weitere Entwicklungsflachen bestehen mit der Brachflache An der Stadtmauer/Buchhorst sowie
mit den aktuell als Parkflachen genutzten Arealen in der Mincheberger Stral3e und in der Stral3e
Buchhorst/JungfernstralR®ie Entwicklung dieser Flachen sollte unter der Mal3gabe erfolgen,
vorrangig die Hauptlage urdie Nebenlagen zu starkesowieinsgesameine kompakte Besatz-
struktur zuentwickeln Hier kdnnte die Ansiedlunfgequenzbringendezentrenergénzende
Funktionenwichtige Impulse furumliegendeHandelsnutzungetringen, sofern diese durch
Sichtachsen, ansprechende Zuwegungenradet Leitsysteme miteinander verbunden sind.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fir denAdtgdtzentrum

Der Einzelhandel bestimmsimesondere in der Hauptgeschaftslage der Grof3en Stral3e zu einem
erheblichen Teil die Qualitat der Strausleergltstadt. So kdbnnen negative Veranderungen im
Besatz wie z.B. leere Schaufenster, Zunahme an Geschéften im Niedrigpreissegment zu uner-
wunschten Eekten fihren und die Altstadt abwerten. Die prAgenden Rahmenbedingungen mit
der zunehmenden Konkurrenzsituation des Ortiaadels sowie benachbarter Zentren, dem

4Sunter Abwagung stadtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
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weiteren Ruckgang des Facheinzelhasd##n sich andernden Standéfflachenanforderun-
gender Handelsunternehmen sowie die Altersstrukturveréanderungen zeigen auf, dass neben
den Einzelhandelsangeboten auch die ergdnzenden Funktionen in Quantitat und Qualitat mo-
dernen Standards entsprechen missen. Es gilt die gesamte Altstadt als urbanes Aentru
Stadt in ihrem Funktionsind Aufenthaltswert nachhaltig zukunftsfahig zu gestalten. Dabei sind
immer mehr alternative Konzepte gefragt, um zeitgeméaf3en Kundenanspriichen gerecht zu wer-
den und dabei mdglichst alle Bevélkerungsl Zielgruppen im Bligki haben. Die Anziehungs-

kraft wird sich dabei zukiinftig nicht mehr allein am Einzelhandelsangebot bemessen, vielmehr
sollten die Anstrengungen gerichtet werden auf ein multifunktionales Stadtzentrum.

So werden von dereglanten MaBhahmen im Rahmen desgfammsAktive Stadtzentrero-
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-
seepromenadeknergie Arensehemalge Turrund Festhalle), welche frequenzbringende Wir-
kungen fur die Altstadt haben kénnen. Die im Folgenden formulidtéinahmenempfehlun-
genzur Weiterentwicklung des Altstadtzentruneszen ardenbereits beschlossenen Mal3nah-
menpaleten an.
Branchenmixind Funktionsvielfalitérken

Sicherung und Erhalt bestehender Betriebe / Einrichtungen

Erweiterung und Qualifizierung des Angebditesidglichen EntwicklungsimpulsésiKapi-

tel 5.1, Abheben ggl. anderen Standortbereichen

Erganzung deBetriebstypenmiesund Fordern dewVielfalt des Warensortimentsnsicht-

lich der Erfullung des stadtentwicklungspolitischen und landesplanerischen Versorgungsauf-
trages fir ein Mittelzentrum

Entwicklung des Entwicklungsbereiamsier GroRen Stral¥ér zusatzlicheAnsiedlungen
insbesondere von Frequenzbringern (Einzelhandel und zentrenerganzende Funktionen)
Zielgruppen fokussiergframilien, Jugendliche, Senioren) und Ansprache spezifizieren, Alt-
stadtzentrum als Ort der Generationen entwickeln mit entsprechendgeblten bspw.
gehobeneSystemgastronomie und Treffpunkte fiir Jugendliche

Bindelung publikumsintensiver Angebote im Altstadtzentmaoh damit Entwicklung eines
multifunktionalen Stadtzentrums mit hoherer Nutzungsvie{fakh. Kultuy, Freizeit, Sport-
angebote, Institutionen aus den Bereichen Bildung, Gesundheit, Soziales, Verjvaltung
Ausbau von Kopplungsbeziehungen auch zu Nutzungen im direkten Umfeld, Priifen von Ver-
lagerungen bzw. Neuansiedlungen zusatzlicher Frequenzbringer

vorhandendnstitutionen intensiver nutzen fur Veranstaltungen und Aktionen
Wochenmarkt qualifizieren im Zuge der Gestaltungsmalinahmen am Lindenplatz
Aufenthaltsqualitéten

Profilierung von Standortbereichen/ Bespielen von StadtrauMerkt, Lindenplatz, Héfe,
StralRenbereiche hierkei Aufenthaltsqualitdten verbessern und Begegnungsrdume schaffen
u.a. durch Moblierung (Sitzgruppen) uepflanzungen zur Erhéhung der Verweildauer und
Befdrderung vony®ergieeffekta flir angranzende Nutzungen

StralRenraumaufteilung der GrolRen Stralie wtagen (breitere Blrgersteige und Fahrrad-
wege sowie eine Reduzierung des Durchgangsverketidg@m Ziedie Aufenthaltsquali-
tat zu erhohen
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Sauberkeitm StraRenraum und auf Platzen verbessern
Hingucker, Identifikationsobjeksehaffen

Lagegunst am Strasee aufgreiferEffekte fir die gesamte Altstadt und einzelne Nutzungen
erreichen

Erlebnispfade/Wanderausstellunganlegen(bspw. Altstadtpfadezu den ThemenKunst,
Geschichteind Sport Klangspieleind Beleuchtung installieren)

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

freiesWLanin der Bibliothek und am Markt (Aufwertung als Aufenthaltsort fir jungere Men-
schen)

Angebotsqualitaten
besondereServiceleistungeals Standortvorteil fir die Altstadhbieten und prasentieren

Kundenansprach&elgruppenspezifisch gestalten (s. Empfehlungen unter Branchenmix und
Vermarktung)
Serviceoffensiven zur Kundenbindung organisieren
Preissegmente niedrigis hochpreisiginbieten
Workshops flr Altstadtakteure zu Themen wie Waten Schaufensterprasentation, Ver-
triebswege, Offnungszeiten, online MarketiBigitalisierung un&ynergien mit Unterstit-
zung der Bundesfachverbande, der IHK und des HBB

Altstadtmanagement
Starken der Position des Citymanagements durch personelle Unterstiitzung bzw. Einfiihren
dienlicher Instrumente und Uberprifung der Aufgaben und AnforderungerExkurs Ci-
tymanagemeniAnlagg
Einbinden von MultiplikatorérKooperationspdnern, Netzwerktreff *Unsere Altstadt* in-
stallieren
Klaren und transparente Vermittlung von Zustandigkeitn Citymanagements, Gewerbe-
vereins, Ressorts der Verwaltung und ggf. weiterer Partner
Altes bewahren neues probiereq Vision zum Altstadtzentnu entwickeln und alle mitneh-
men, solltesich inden Fachverwaltungen wiederfinden und von allen gelebt werden
aktives Flachenmanagement (Sensibilisierung Immobilieneigentimer und Gewerbetrei-
bende fur Barrierefreiheit, Branchenmix, Flachenanfandgen Anleter, Angebotsvielfalt,
Stadtbildund Mietengestaltungaktive Ansprache von Filialisten, Prasenz auf MgsBEn
chenvermarktung mit Standortvorteil Strausberg im Gegensatz zu Grof3stadten betreiben
(Mietpreise und Lage); Anwerben von Existenzgrinderre(gtiitzung Ubemww.existenz-
gruender.dewww.gruenderplattform.devww.nexxichange.dg
Bewerbenbei der Cityoffensevder IHK Ostbrandenburg
Finanzierung kleinteiliger aufwertender Mafl3nahméier Installation eines Verfiigungs-
fonds prufen tber die A3EGrderung lfspw.barrierefreie Zugange, Veranstaltungen, Auf-
wertung)

Vermarktung

Besonderheit/Profil der Altstadt ausarbeiten, Visitenkarte Altstadt und Marketingstrategie
entwickeln
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mediale Prasenausweiten und professionalisieremodern, or und offline, social media
Kanale nutzenUberpriferdes touristischen Marketings fir diéstadt (bspw. digitaler Ein-
kaufsfuihrer auf der Website der Stadt und der Touristeninformation, Shopping App)

Veranstaltungen in der Altstadt konzentrierereue Akzente setzen mit bspywmer wie-
derkehrende kleinen Aktionen hierbei Kopplungseffekte mien Angeboten der Altstadt
herstellen(Aktionen an der Stadtmauer, Erlebnispfade, Wanderausstellung im offentlichen
Raum, Kunst und Geschichte in den Schaufenstern der Geschéfte)

Weiterfilhren des Runden Tisches mit Veranstaltern (bspw. VeranstaltungskalknBei-
lage der Strausberger Zeitung prifen)

Qualifizieen von Broschiiren und Websites, hier Prasenz der Altstadt ausbauen

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

Zur Befahigung, die o.g. MalRnahmenempfehlungen umsetzen zu kdnnen, sollten sich das Ci-
tymanagement, der Gewerbeverein, die Tourismusinformation und Verwaltung hilfreiche Part-
ner mit ins Boot holen. So haben.udée 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 gewnnbringenden Projekten und Ideen unterwegs. Hier gilt es, diese noch effektiver zusam-
menzufthren und im Miteinander fir das Altstadtzentrum profitable Malinahmen umzusetzen.
Es sollte ein Diskurs gefihrt werden, wie das historische Zentrum der Stadt mnodéiin 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 strukturpragede Einzelhandelsagglomeratianit einem gewissen Standortgewicht.

Wie aus dem abgestuften Zentramd Standortsystem (vghbbildung34) bzw. dessen Erlau-
terung hervorgeht, bietet ein Nebenzentrum regelméfig Waren und Dienstleistungen des kurz
und mittelfristigen, und in Teilen auch des langfristigen Bedarfsbereiches an.

Zwischen denzVBAltstadtzentrum im Norden und dem ZVB Nahversorgamjsum Heger-

mihle im Stiden findet sich mit dem Handelscentrum ein Nebenzentrum im Standortgeflige der
Stadt Strausberg. Nachfolgend finden sich die Ausstattungskennwerte sowie eine stadtebauli-
che Einordnung des Handelscentrums als Ubersicht:

Der in dem Eirelhandelskonzept 2006 als Stadtteilzentrum ausgewiesene Standort Handel-
scentrum nimmt entgegen der zu dem damaligen Zeitpuniegteilign Funktion eine Versor-
gungsfunktion fur die Gesamtstadt sowie die umliegenden Kommunen des Mittelbereichs wahr
Durch de attraktive Blindelung von Einzelhandelsbetrieben im-konittel- und langfristigen
Bedarfsbereich ist der Standainer der wichtigsten Handelsstandoder Stadt Strausberg.
Gleichzeitig nimmt der Standort eine wichti@hversorgungsfunktidiir die nérdlich angren-
zenden Wohnlagen ein und ist durch die Ausstattung mit einem Drogeriefachmarkt gleichzeitig
ein wichtiger gesamtstadtischer Einkaufsort im kurzfristigen Bedarfsbereich.

78] complan Kommunalberatung



Fortschreibung Einzelhandelsxd Zentrenkonzept
6 | Einzelhandelskonzept fur Strausberg

Das Handelscentrum nimmt durch seine Einzelhandelsausstattung (reetr8seBmit rd.

12.500 m2 Verkaufsflache) eimgsentlicheVersorgungsfunktion ein, die den wichtigsten, his-
torisch gewachsenen Handelsstandort der Stadt, den ZVB Altstadtzentrum, in seiner Funktion
Uberragt.

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

Wie die Ausstattungswerte zeigen, verfiigt der Standort Uber diverse Betriebe mit zentten
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Orath tragt der Standortbereich einaichtigen

Beitrag zur raumlichen Nahversorgure.

ZVB NEBENZENTRUM HANDELSCENTRUM

Raumliche Analyse

Versorgungsbereich Gesamtstadt und Umland

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

Leerstand

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

() 400 -799 m?
A~

() 800 -3999 m
P
N

&
_Jab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

ZVB-Abgrenzung EHK 2006
] g 9
[1zve-Abgrenzung EHK 2020

100 m
© OpanStieeihiap (and) conrbitors. CCBY-SA

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/ 20 19; Einwohner Stadt Strausberg (08/2019) i
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 1 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 Brandschéden 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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Nahversorgungszentrater 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*

, und Standortabgs
ZVE-Abgrenzung EHK 2006

] 2VB- Algr v aung EHIK 202

O -

— PSS
Verkaufsfliche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamistadt) 27110
‘ -ic ey Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0,3 %
: f::f:;::::.m“w Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
v ithdistiger Anzahl der Betriebe* 6 4%
Sl Gesamtverkaufsiache in m™ 3.400 7%
it Anzahl der Leerstande (**) 0 0%

Magnetbetriebe

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 - 399
| 400 - 9 m
800 - 3999 v

b 4,000 m?

Zentren- und Stondortaby
[ 2ve-Abgrenzung EHK 2004
ZVB-Abgrenzung BHK 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
Kurzfrntiger Bedar!
Mittelfristiger Bedorf
Langfristiger Bedarf
Zontrenargénrende Funktion
Leerstond

Betriebsgrdflenstruictur in m?
unter 00 m*
00 - 399

400 - 799 m! .

000 - 3599 m* .

ab 4,000 m*

z und § b ”
[ 2vB-Abgrenzung EXK 2006
L..] IVE-Abgranzung EHK 20X X

..
Y00 o
S B )

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 27110

ﬁ 2 g::"L““fm‘J‘ Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0,3 %
= soratiger kueairistiger  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%

Zentrenerganzende Funktionen - -

Magnetbetriebe

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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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM HOHENSTEINER CHAUSSEE

Raumliche Analyse

Versorgungsbereich

Ostlicher Siedlungsbereich von Strausberg

Funktion

Nohrungs- und Genusemittel
Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
Zentrenarginrende Funktion
Loorstond

Betriebsgrafenstroktor in m*
unter 00 m*
00 - 399 !
00 - 799

L R

800 -3999 m*
ab 4000 m?
2 und S -

[ zva.Abgrenzung EHK 2006
| IVB-Abgrenzung EHK 2020

———— 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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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM HOHENSTEINER CHAUSSEE

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
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6.4 Nahversorgungskonzept

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

Kriterien firNahversorgungsstandorte

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 kleintaili§iazelhandelsbetrieben), die eine
strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion tbernehmen, aber nicht die rechtlichen Anfor-
derungen an zentrale Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch &apitele gezielte
Ausweisung solcher Nahversorgungsdtate und die nahere planerische Befassung mit ihnen
tragen begunstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Strausberg dauerhaft zu sichern
sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln. Zur Ausweisung eines Nahversorgungs-
standortes missenabei die folgenden Voraussetzungen erfullt sein.

KRITERIEN FUR DIE AUSWEISUNG NEUER NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

t  Stadtebauliche Integratiomer Standort steht im direkten raumliimktionalen Zu-
sammenhang zu gréReren Gebieten mit Wohnbebauung beziehungsstedsaler-
weise von dieser umgeben.

1 OPNVETrreichbarkeitDer Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

t Schutz zentraler Versorgungsbereichefern sich der Standort nicht an einen zentralen
+SNE2NHdzy 340 SNBAOK al yaOK VYske ausréichendvieB KS { GSd
vom jeweiligen zentralen Versorgungsbereich entfernt.

1 Sicherung/Optimierung der NahversorguRgr Standort tragt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (raumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversor-
gungssituatin bei. In diesem Zusammenhang ist auch die perspektivische Wohnbau-
entwicklung zu berticksichtigen.

Stadtebauliche Integration

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

Darliber hinaus soll eine fuRlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiediaingebe
vorliegen (zum Beispiel FulBwege, Querungshilfen tber stark befahrene Stral3en, keine stadte-
baulichen oder naturraumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stadtebaulich integrierter Standort (zum Beispiel bei umgebender Wohnbe-
bauung an nur zwei SeitendiLage an stark befahrener Stral3e 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 Aisschlusskriterium dar.
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OPNVETrreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfiigt (iber einen regelmafig frequen-
tierten Haltepunkt in unmittelbarer Nahe zum Vorhabenstandort. Von einer immer noch ausrei-
chenden OPN¥&nbindung ist bigu einer Luftlinienentfernung von 3@0zwischen Priifstand-

ort und OPN\Haltepunkt auszugehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt
sich die OPN¥nbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der
Regel a nicht erfllt.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche

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

Von einer mehr als unwesentlichBberschneidunger Nahbereiche ish der Regel dann aus-
zugehen, wenn die Einwohnerzahl im Uberschneidungsbereich mehralsldOEinwohrre

zahl im gesamten Nahbereich des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches entspricht. Als
Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kann vereinfachend und in einem ersten, Uber-
schlagigen Schritt eine Pufferzone von mindess&@n um die raumlichel#grenzung des ZVB
angenommen werden. Der Nahbereich zentraler Versorgungsbereiche sollte jedoch ebenfalls
situativ unter Beriicksichtigung der wettbewerblichen, siedlungsrdumlichen und topografischen
Gegebenheiten abgegrenzt werden (siehe oben). Gegebdisarfaine gutachterliche Unter-
stlitzung bei der Bewertung angeraten.

Eine Uberschneidung von bis zwe2@vird im Rahmen der Standortbewertung zwar nicht mehr

Ffa dzyosSaSyidift AOKSY 2SR20K fSRATEAOK Ffa of SAOK
bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Eine noch deutlichere Uberschneidung ist

ein deutliches Indiz dafiir, dass der betrachtete Standort nicht als Nahversorgungsstandort zu
empfehlen ist, sofern kein besonderer, stddtebaulicher Begriindungszusaamgefziam Bei-

ALASE a! yAaOKYAS3ISyada |y %+, 0 @2NIASAGO

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

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

Zur Sicheung oder Optimierung daéumlichen Nahversorgungssituatisall sich der Nahbe-
reich des Standortes nicht mehr als 5@n#bNahbereichen von Betrieben anderer Standorte
und des zentralen Versorgungsbereiches tberschneiden. Vereinfachend kann auchusin Radi
von 500 bis 70én Luftlinie angenommen werden. In diesem Falle sollten jedoch stadtebauliche
und/oder naturrdumliche Barrieren bericksichtigt werden.

Die Sicherung oder Optimierung dgiantitativenNahversorgungst gegeben, wenn der Betrieb

am Vorhabastandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Verkaufsflichenaus-
stattung beziehungsweise Zentralitat im Stadtteil liefert. Dies kann der Fall sein, wenn der Stadt-
teil Gber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung verfligt. Eirkclddiber-
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 Wohnbaupotemzialeertcksichtigen.
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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 Sichgrader Optimierung degualitativenNah-
versorgunggegeben. So kann zum Beispiel die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelvollsor-
timenters bei einem fehlenden vollsortimentierten oder nicht mehr marktgéangigen Angebot zur
Optimierung der qualitativen Nahe®rgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevdlkerung vorhanden ist, kann zum Beispiel
ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter auf-
grund der moéglichen Komplettierung beziehungsweise Verhexgeles Betriebstypenmixes

die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er keinen wesentlichen Bei-
trag zur Optimierung der (rein) raumlichen Nahversorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung
eines Lebensmittelmarktes aus einer stédtalich nicht integrierten Lage in eine stadtebaulich
integrierte Lage bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrénkter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positiven Beitrag
zur Nahvesorgungsstruktur lieferff.

Gesamtstadtische Handlungsprioritaten

Die Ergebnisse der Markind Standortanalyse sowie des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens haben gezeigt, dass beziiglich der Nahversorgung quantitativ kein umfassender Hand-
lungsbedair besteht. Vielmehr stehen qualitative und raumliche Fragestellungen im Vorder-
grund der zukinftigen Entwicklung der Nahversorgung. Bei méglichen Erweitemdagsn-
siedlungsvorhaben sind unter Umstéanden Umsatzumverteilungen zu erwarten, welche eine
stadtebaulich relevante Grézenordnung erreichen kénnen. Um die Nahversorgungsbetriebe der
Zentren und die bestehenden Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion zu stéarken sowie mog-
lichen BetriebsschlieBungen und TradDwwvnEffekten entgegnen zu kénnen, salltdie zu-
kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Strausberg aus einer nach Handlungsprioritaten
abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN STRAUSBERG
Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche
Sicherungind Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche.
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen aulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche resultieren kénnten.
Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes als MagnetbetrifBAltstadt-
zentrum Strausberg
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Einzelhandelsdrieberf’ (insbesondere Verbesserung der Zuganglichkeit fur altere Perso-
nengruppen im Zuge des demografischen Wandels)
Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsstandorte auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche si-
chern und entwickeln

46 Die absatzwirtschaftlichen und stéadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumlichen Verlagerung
sind naturlich trotzdem in der Regel im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu prifen.

47z.B. Lebensmitteldiscount®fORMA im Nebenzentrum Handelscentrum.
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Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender konzeptkonformer Stand-
orte.

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondgiéufige Erreichbarkeit

der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des Ful3wege-
netzes).

Bei Bedarf: Ausweisung und Entwicklung neuer Nahversorgungsstandorte im Rahmen gro-
Rerer Wohnbauprojekte unter Beachtung der konzeptionddiéterien 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 Zugdukglit fur altere Personengruppen im

Zuge des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche auszuiben.

Ziel 3: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stéadtebaulich nicht integrierten Lagen
Sonstige Epfehlungen:

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 Betriebstypehndie-
nung, Parkplatze und Service.

Ansonsten konsequenter Ausschluss von zentred nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel.

Fur diese Empfehlungen gelten die Steuerungsleitséatze (siehe Ra&pjtdle ein ausgewoge-

nes Regularium zum Schutz und Enotwicklung sowohl der zentralen Versorgungsbereiche als
auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vor-
stehenden Entwicklungsziele durch entsprechende Festsetzungen in Bebauungspléanen, die fur
die Gebiete neu aufgeellt 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 i@disingsvorhaben 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 Bezlge innerhalb des béstrden 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 eimeBeschluss gebilligt werden.

Nahversorgungsstandorte in Strausberg

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kdpitbereits tiefergehend ana-
lysiert. Hieraus ging hervor, dass die Verkaufsflichenausstattung in den Sortimentsbereichen
Nahwungs und Genussmittel sowie Drogeriewaren sich als tberdurchschnittlich im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt darstellt. Dabei befindet sich ein Grof3teil der Verkaufsflachen in stad-
tebaulich integrierten Lagen. Zudem zeigt sich in der in Rede stehendengwiape eine
diversifizierte und ausgewogene Angebotsstruktur. In der Warengruppe Drogeriewaren weist
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Strausberg eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung(®MHKF pro Ein-
wohner) auf. Positiv hervorzuheben ist der hohe Verkaufsitéetieil in den zentralen Versor-
gungsbereichen.

R&aumlich gesehen ergeben sich nur bedingt in einzelnen Bereichen des Stadtgebiets Verbesse-
rungsmaglichkeiten fiir die Nahversorgung. Wahrend die abgesetzten Ortsteile im dstlichen
Stadtgebiet sich zu den Betien im Kernsiedlungsbereich orientieren, tbernehmen die Nah-
versorgungszentren Hegermuihle und Vorstadt die Versorgungsfunktion fur rd. 1.350 unterver-
sorgte Einwohner im sidlichen Stadtgebiet.

Daneben befindet sich zudem 6stlich des NVZ Hegermihle unduldsrgtragenden Stand-

orts LIDL in der Berliner Stral3e ein unterversorgter Bereich. In diesem Bereich, der sidlichen
Hegermuhlenstralie, erfahren aktuell rd. 1.000 Einwohner keine vollumfangliche fuBlaufige
Nahversorgung. Sie werden vornehmlich durch diddpezuvor genannten Stdorte und in

Teilen durch das Innenstadtzentrumtversorgt. Ein mogliches nahversorgungsrelevantes An-
siedlungsvorhaben ist in diesem Bereich von einer potenziellen Wohnbauentwicklung abhangig,
da die dortige Mantelbevdlkerung aktlkeine Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittel-
marktes rechtfertigt.

Betriebstyp

\/ N\ \’U
Lebensmitteldiscounter
7/

® Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

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

O 1500 - 3999 m?
%’ /.
Q ab 4.000 m? ///// %
/ x ¢
Gehzeit in Minuten " . g, d_450EW

Il 8-Minuten-Isochrone
I 10-Minuten-Isochrone

Y

12-Minuten-Isochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung EHK 2006

Administrative Grenzen
Kommune

- Siedlungslagen ohne fuRlaufige
//{/ Nahversorgung

1.600 m

Abbildung40: unterversorgte Siedlungslagen im Stadtgebiet Strausberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt +0$420&9; Einwohner: Statistische Amter des Bundes
und der LanderiZVB = zentraler Versorgungsbereitartengrundlage: OpenStreetMaperoffentlicht unter ODbL.

Neben den Einzelhandelsbetrieben in den zentralen Versorgungsbereichen bestehen aul3erhalb
des zentralen Versorgungsbereiches dreitere Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet, welche
in stadtebaulich integrierten Lagen verortet sind.

Es zeigt sich hierbei, dass die strukturpragenden Lebensmittelmarkte

L Berliner StralRe 994 (Lidl)

L PhillipMiller-StraRe 33 (Netto MarkeDiscount)

1 Phillp-Muller-StraRe 57 (Netto Stavenhagen)

in der Bestandssituation in hinreichendem Mal3e die Kriterien fir Nahversorgungsstandorte er-
fullen.
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Der ausgewiesene Nahversorgungsstandort Berliner Strafl3e, welcher einen wichtigen Bereich
zwischen ZVB Altstadtzemnwund dem NVZ Hegermihle abdeckt, ist in seinem Bestand zukinf-
tig zu sichern, wodurch der Lebensmitteldiscounter LIDL im Zuge einer potenziellen Erweiterung
am Standort zu erhalten ist. Mogliche Erweiterungsvorhaben sind im Allgemeinen stets davon
abhangigob und in welchem Ausmald absatzwirtschaftliche und stéadtebauliche Auswirkungen
auf andere zentrale Bereiche im Kernsiedlungsbereich zu erwarten sind.

Ob und wie weit eine Verkaufsflachenerweiterung sich als vertraglich gegentiber den bereits
bestehenden ahversorgungsrelevanten Strukturen im Stadtgebiet von Strausberg darstellt,
kann nur durch ein dezidiertes Vertraglichkeitsgutachten nachgewiesen werden. Vorher kénnen
maogliche stadtebauliche und absatzwirtschaftliche Auswirkungen nicht explizit ausggsthlo
werden.

Betriebstyp \/ v U
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

BetriebsgréBenstruktur in m?

O 400 -799 m?

~
) 800 - 1499 m?

N\
() 1500 - 3999 m?

N\
(_) ab4.000 m*

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone
10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung EHK 2006

Administrative Grenzen

Kommune

Abbildung41: 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: OpenStreetMaperoffentlicht unter ODbL. ZVB = zentraler Versorgungsbereich, NVS =
Nahversorgungstandort, EST = Ergdnzungsstandort

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

Prifschema zur standortgerechten Dimensionierung

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréR3eren Einzelhandelsbetriebeantrenr und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmagnet und fiir die Besucherfrequenz in den zent-
ralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit zérgrer und nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenbrrangig in den zentraleviersorgungsbereichen selbst gesi-
chert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert und bedarfsgerecht wei-
terentwickeltwerden. Zur Abschatzung einer standortgerechten Dimensionierung sind im Rah-
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men zukinftiger Ansiedlungsnd Erweiterungsvorhabeauferhalb der zentralen Versorgungs-
bereichefolgende Prufkriterien anzuwenden. Dabei gilt, dass eine entsprechende konzeptio-
nelle Konformitat der Planungen stets mit einer vorhabenbezogenen Prifung der absatzwirt-
schaftlichen und stéadtebaulichen Auswirkungen verbunden werden sollte.

Die Prifkriterien zur standortgerechten Dimensionierung fUr die Stadt Strausberg dienen zur
Erstenschatzung von Nahversorgungsvorhaben. Dabei sind die einzelnen Priifroutinen wie folgt
anzuwenden:

Eignung
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|

Das Vorhaben schopft i. d. R. bis zu 35 — 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich ab.

Das Hauptsortiment des Vorhabens ist gemaB Sortimentsliste nahversorgungsrelevant.

Der Standort des Vorhabens erfullt die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes.
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Abbildungd2: Priifschema zur standortgerechten Dimensionierung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Prifroutine 1Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

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

Prufroutine 2: Standorteignung

Neben der Sortimentsstruktur des Vorhabens ist der Vortethadort bei der Bewertung der
funktionsgerechten Dimensionierung entscheidefieh. wesentlicher Teil des zu erwartenden
Vorhabenumsatzes soll aus dem situativen Nahbereich abgeschopft werden Kémisgne-

chend ist aus fachgathterlicher Sicht zu empfleim, dass entsprechende Vorhaben an Stand-
orten konzentriert werden sollten, welche den zuvor dargestellten konzeptionellen Anforderun-
gen fur Nahversorgungsstandorte entsprechegl. Kapitel 6.4 Kriterien fur Nahversorgungs-
standorte).Dazu zahlen nebened stadtebaulichen Integration, der ORBNeichbarkeit und

dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche auch die Sicherung bzw. Optimierung der Nahver-
sorgung.

Prufroutine 3: Kaufkraftabschdpfung

Nahversorgungsstandoreisten einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung und Optimierung der
Nahversorgungssituation. Daher ist fir Nahversorgungsstanitioder Regeéine Kaufkraft-
abschopfungsquote zwischen 35 und%s@nzusetzeff.

Spannweite der Kaufkraftabschépfumgje jewdige Abschdpfung der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhéngig von verschiedenen Rahmenbedingungen im
Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmenbedingungen sind hierbei unter anderem die
Angebotsqualitat in Relation zuadhfragesituation, die Optimierung der Standortrahmenbe-
dingungen eines Bestandsbetriebes, rdumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstruktu-
relle Gegebenheiten.
Eine Kaufkraftabschopfungsquetn anndhernd 3%oist in der Regel (aber nicht abschlieRend
plausibel, wenn
der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (zum Beispiel Geschosswoh-
nungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,
ein stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (das heil3t mehrere Wettbewerber des gleichen
Betriebstyps in rAumlichéNahe) vorherrscht,
die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (zum Beispiel Verkaufsflachenaus-
stattung, Betriebstypenmix) als stark iberdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/o-
der

eine deutliche Uberschneidung des fuRlaufigen, sitaatNahbereiches mit anderen nah-

versorgungsrelevanten Betrieben (zum Beispiel an einem Kopplungsstandort) vorliegt.
Eine Kaufkraftabschopfungsquetn bis zu 506ist in der Regel (aber nicht abschlieRend) plau-
sibel, wenn

48 Diese Kiriterien sind nicht als Kontingentierung von VKF zu verstehen sondern als Grundlage fir weitergehende und sodann
stadtebaulich begrindete Empfehlungen; insofern ist das Vorgehen kompatibel zu der akagtitsprBchung des EuGHSs.
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der Vorhabenstandort in deutlidlindlich gepragten und/oder gering verdichteten Sied-
lungslagen (zum Beispiel abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile, Einfamilienhausgebiete)
liegt,

ein eher schwach ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (das heil3t keine oder sehr wenige
Wettbewerber des glehen Betriebstyps in raumlicher Nahe) vorherrscht,

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

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

Abgrenzung des situativen Nahbereidhs: den situativen Nahbereich wird kein fester Radius
vorgegebert? Der situative Nahbereich ist im Einzelfall unter Beriicksichtigung der siedlungs-
raumlichen, wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an
einer Gehzeit von runtlo min orientieren. Nahegelegene Wettbewerber umdtrale Versor-
gungsbereiche kénnen jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fuhren. Dar-
Uber hinaus kénnen fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige Fulwege-
verbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begridindsétzlich soll

sich der situative Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhangen sowie stadtebaulichen
und naturraumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Uber wehnungsnahen Bereich

(rund 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich katregniindeten Ausnahmefallen moég-

lich sein, um bislang und auch zuklnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (zum Beispiel
aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlieRen, die im Einzugsbereich des Vorhaben-
betriebs liegen. Solctlveohnortnahen Bereheumfassen in der Regel bisumin Fahrzeit mit

dem Fahrrad oder annahernd 2 km Radfahrdistanz, liegen rdumlich ndher zum Vorhabenstand-
ort als zum néachsten zentralen Versorgungsbereich und orientieren sich an siedlungsraumlichen
Zusammenhangen, Radgenetzen sowie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren. Fir
die wohnortnahen Bereiche ist von einer deutlich niedrigeren Kaufkraftabschopfung (in der Re-
gel bis zu 206) auszugehen.

AbschlielRende Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung ergibt sich aus derchschnittlichen Bewertung der einzelnen Prifrou-
tinen. Bei einer insgesarpositiven Einschétzurigt das Vorhaben als grundsétzlich konform

zum Einzelhandelskonzept zu bewerten. Es wird zusétzlich empfohlen, die Auswirkungen des
Vorhabens im Rahmennerr einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die das
Ergebnis der Prifung zur funktionsgerechten Dimensionierung mit einfliel3t. Mehrere nicht ein-
deutige Bewertungen einzelner Prifroutinen kdnnen zu dem Gesamtergebnis fihren, dass das
Vorhabe alsbedingt empfohlen. S.d. Einzelhandelskonzeptes einzustufen ist. Eine Ansied-
lung/Erweiterung sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhangigen Empfehlurigjevefz.
besserung der fulRlaufigen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der Verkbs)sfladkniipft
werden. Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer einzelfall-
bezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das Ergebnis der Prifung mit einflief3t.

49 Als erster Anhaltswert fir eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von 500 thézigo0
hungsweise rund.000m FulRwegedistanz angenommen werden. Dies entspricht (je nach kdrperlicher Verfassuvayginer
Gehzeit von rund0 min.
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Einenegative Bewertunginer einzelnen Prifroutine fihrtets auch zu einer negativen Ge-
samteinschatzung des Vorhabens. Eine Konformitéat zum Einzelhandelskonzept liegt damit nicht
vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversorgungskon-
zeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhimggedenfalls aber nicht durch die Aufstellung bzw.
Anderung eines Bebauungsplans zu férdern.

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

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzumverteilun-
gen) ist in diesem Falla.. einestadtebaulich begriindete Analysed eine stadtebauliche Ein-
ordnungder absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsziele
fur die (untersuchungsrelevanten) zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversor-
gungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungeneéntden z

len Versorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskuli@f&Schwellesollte bei der stad-
tebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstruktu-
ren kritisch gewurdigt werden.
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6.5 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung vdgeinzelhandelsvorhaben ist die Definition dedtimusberals zentrenre-

levant sowie als zentremnd 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 Empfehlungn dieses Konzeptes entspricht.

Methodische Herleitung

Bei der Hrleitung 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 kinftigeckEnt
lungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive des
Einzelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz fest-
zulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevantdetgvénden, die

noch nicht oder nur in geringem Mal3e in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind,
die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstarkt angesiedelt werden sol-
len. Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspektivallistdings zu beachten, dass die anzu-
strebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist aul3erdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur fur
sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dasslsielZentrenrelevanz oder
Zentren und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusétzlich aus der Kopplung mit anderen Sorti-
menten begrindet.

Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,
die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebadfilinktional im Bestand strukturell
pragen,
die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,
die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereickchrauml
integrieren lassen,
die flr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,
die vonKunden tberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

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

Zentren und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
die Merkmale der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutle Anteil ihres Bestands auch auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die Wohnbevdlke-
rung beitragen.
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Nicht zentrenrelevant undicht zentren und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sorti-
mente,

die zentrald_agemicht pragen und

die aufgrund ihrer GréRe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlusgdidtebaulich 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 Bécksichtigung der zuvor genannten Beurteilungskriterien entspre-
chend auch in der Strausberger Liste als zentrenrelevante bzw. zamtenahversorgungs-
relevante Sortimente definiert (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung43: Liste der zentrenrelevanten Sortimente im LEP HR.
Quelle: LEP HR 2019.

Aus den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen sowie der

Liste derzentrenrelevantersortimente im LEP HR ergibt sich die folgendeZdsteenrelevan-

ter bzw. zentrendzy R Yy I K@SNBE 2 NHBdzy 3AaNBt SO yiGSNI { 2NIAYSY (S
[Ad0Sad LY !''yKIFIy3 6STAYRSG aAO0OK 1T dzRSY BAyS 1dz2 |
(vgl. Anhang).

S0Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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