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1. Auf gabenstell ung und Auftragsoc

Mit Schreiben vom 11.12.2012 beauftragte die Stadt Frankfurt (Oder) die BBE Handelsberatung
GmbH, Niederlassung Leipzig, mit der Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes Einzelhandel fur
die Frankfurter Innenstadt und der Aktualisierung des Konzeptes zur gesamtstadtischen Standort-
steuerung des Einzelhandels in Frankfurt (Oder) i Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

Der Entwicklung des innerstadtischen Einzelhandels wird in Frankfurt (Oder) eine besondere Be-
deutung beigemessen. Schlie3lich tbernimmt der Handel wichtige Versorgungsfunktionen fir die
Bevdlkerung im oberzentralen Verflechtungsbereich und stellt damit eine wesentliche Qualitat der
Lebensverhaltnisse und der Attraktivitat der Stadt dar, diese Funktionen sind starker an stadtebau-
lichen Zielen auszurichten, insbesondere durch eine Starkung der Innenstadt.

Die StadtFrank f urt (Oder ) verf ¢ gt bereits ¢ber einn AKonze
dels in Frankfurt (Oder)d, dieses I|liegt im Entwurf
basiert im Wesentlichen auf dem Jahr 2008.*

Ausgangspunkt der vorliegenden Aufgabenstellung sind aktuelle Entwicklungen in der Angebots-
und Nachfragesituation, die mit stadtebaulichen Zielstellungen in Einklang zu bringen sind. Die
Aufgabenstellung resultiert aus der Dynamik eines forcierten Standortwettbewerbs der Einzelhan-
delsanbieter, in welchem die Frankfurter Innenstadt einer gezielten Qualifizierung und Weiterent-
wicklung bedarf. Eine geordnete Entwicklung und Steuerung des gesamtstadtischen Einzelhandels
im Rahmen eines Zentrenkonzeptes bildet dabei die Basis fur ein standortkonkretes Entwicklungs-
konzept der Frankfurter Innenstadt.

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Frankfurt
(Oder) zeigt die Rahmenbedingungen und Handlungsstrategien einer zielgerichteten Einzelhan-
delsentwicklung im Stadtgebiet sowie geeignete Instrumentarien zur Erreichung verbundener stad-
tebaulicher Ziele auf. Inhaltliche Schwerpunkte bilden:

Yy Bewertung aktueller Rahmendaten zur Angebots- und Nachfragesituation unter Beriicksich-
tigung der Wechselwirkungen mit der polnischen Nachbarstadt SGu hi c e

Yy Uberpriifung und Weiterentwicklung der hierarchischen Zentrenstruktur entsprechend aktu-
eller Rahmenbedingungen,

Funktionsschwerpunkte und Entwicklungschancen insbesondere der zentralen Versor-
gungsbereiche und der Nahversorgungsstrukturen,

2

y

Y I'berpr¢fung der AFrankf ur tundna®esomgungsrelevansel i st e f ¢
Sortimente und des Handlungsleitfadens zur planungsrechtlichen Umsetzung,

y

Ausschopfung innerstéadtischer Entwicklungspotenziale.

Das Konzept ist auf eine wettbewerbsfahige Positionierung des Einzelhandels der Stadt Frankfurt
(Oder) sowie auf eine aktive, stéadtebaulich vertragliche Investitionspolitik im Bereich des Handels
gerichtet. Zielsetzung ist die nachhaltige Starkung der Kaufkraftbindung und damit auch der ober-
zentralen Funktion von Frankfurt (Oder) durch eine vorrangig innerstadtische Entwicklung.

! Erarbeitet durch die Stadt Frankfurt (Oder), Dezernat Il mit begleitender Beratung durch die BBE RETAIL EXPERTS Un-
ternehmensberatung GmbH & Co KG.
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Die Analyse baut im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen, Datenquellen und
empirischen Untersuchungen auf:

Aktualisierung der Betriebsstattenerhebung

Grundlage bilden die Datenbasis zum vorliegenden Entwurf des Konzeptes zur Standortsteuerung
des Einzelhandels in Frankfurt (Oder) aus dem Jahr 2008 sowie die von der Stadt Frankfurt (Oder)
zur Verflgung gestellten Daten der Einzelhandelserfassung Land Brandenburg 2010 / 2011". Die
Daten wurden durch aktuelle Begehung zum Stand 28.02.2013 aktualisiert.

Die Erhebung der Verkaufsflachen beinhaltete eine Differenzierung nach 19 Warengruppen, dies
gilt auch fir Mehrbranchenanbieter. Fir alle Betriebe erfolgte unter Beachtung der standortbezo-
genen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern
eine Umsatzeinschatzung. In zentralen Versorgungsbereichen wurden weitere Angebotsstrukturen
(Dienstleister, Gastronomie, etc.) in die Erhebung einbezogen. Die Bewertung schliel3t weiterhin
Potenzialstandorte der Frankfurter Innenstadt ein.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen berticksichtigen Unter-
lagen der Stadt Frankfurt (Oder) und des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg. Die verwendeten
Daten zur Kaufkraft und zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial der Stadt Frankfurt (Oder)
beruhen auf BBE!CIMAIMB! - Marktforschungsergebnissen.

Arbeitskreis

Die Konzeptentwicklung basiert auf einer dialogorientierten Vorgehensweise. Im Rahmen von ins-
gesamt drei Arbeitskreisberatungen mit Verantwortlichen der Industrie- und Handelskammer Cott-
bus, des Handelsverbandes Berlin-Brandenburg e.V. sowie Akteuren aus Politik, Verwaltung und
Handel der Stadt Frankfurt (Oder) wurden die Ergebnisse sowie Empfehlungen zur Einzelhandels-
entwicklung und der planungsrechtlichen Absicherung umfassend diskutiert und Empfehlungen fur
die konzeptionelle Ausrichtung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur und der innerstadtischen
Einzelhandelsentwicklung ausgesprochen.

Nachfolgend wird ein Uberblick zu den Terminen und Themen der Arbeitskreise gegeben:

Yy 26.Marz 20137 Ziele und Aufgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und des In-
nenstadtentwicklungskonzeptes, Vorstellung der Ergebnisse zur Angebots- und Nachfrage-
entwicklung, Aktualisierung des Zentren- und Standortkonzeptes

! Einzelhandelserfassung Land Brandenburg 2010 / 2011, Stadt Frankfurt (Oder), Auftraggeber Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg, Referat GL 4, Lindenstr. 34a, 14467 Potsdam, Datenerhebung erfolg-
te durch Stadt +Handel
Infolge abweichender Erhebungsmethodik dieser Datenbasis (keine verkaufsflachenkonkrete Erhebung der Fachgeschaf-
te bis 300 m? Verkaufsflache, keine Berucksichtigung des BHB-Schlussels bei Bau- und Gartenmaérkten, Einbindung von
Gebrauchtwarenhandel, veranderte Warengruppenzuordnungen) ist ein Vergleich mit der aktuellen Erhebung des Zen-
trenkonzeptes nur begrenzt maéglich.
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07.Mai 2013 i Entwicklungsperspektiven und Rahmenbedingungen des Einzelhandels in
der Frankfurter Innenstadt, Standortkonzepte Magistrale, Oderturm / Lenné Passagen,
S § u br Btaf®e, Brunnenplatz, Einbindung Wochenmarkt, Standortmarketing

07.Juni 20131 Diskussion der Standortkonzepte, Anforderungen an eine Projektentwick-
lung fur die Frankfurter Innenstadt, Entwicklungsetappen i Prioritaten

Weitere Grundlagen

Der Ausarbeitung liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen zugrunde:

y

<,

< <

Konzept zur Standortsteuerung des Einzelhandels in Frankfurt (Oder) Entwurf September
2011, Stadt Frankfurt (Oder), Dezernat Il Stadtentwicklung, Bauen, Umweltschutz und Kul-
tur, Bauamt, Abt. Stadtentwicklung und Abt. Stadtplanung/Stadtumbau

Potenzialanalyse des Einzelhandels in Frankfurt (Oder) und S § u b-iEmpérische Einzel-
handelsuntersuchung zur Ermittlung des Tragféhigkeitsrahmens bis 2020, Dr. Lademann &
Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH im Auftrag der Stadt
Frankfurt (Oder), September 2012

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Frankfurt (Oder) ZAktualisierung 2009 Zmit Fort-
schreibung der Stadtumbaustrategie

Stadtumbau Frankfurt (Oder) Integrierte teilraumliche Konzepte

Fortschreibung der Bevolkerungsprognose bis 2025 und Bevdlkerungsprojektion bis 2030,
der Wohnungsnachfrageprognose bis 2025 sowie der Infrastrukturvorausberechnungen bis
2025 fur die Gesamtstadt und ausgewahlte Gebiete, Stadt Frankfurt (Oder), Januar 2013

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) rechtskréftig seit 15.Mai 2009
Unterlagen zur stadtebaulichen Zielen und Bauleitplanung der Stadt Frankfurt (Oder)

Statistische Sekundardaten des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Frankfurt (Oder)

2. Rahmenbedi ngungen des Einzel ha
Frankfurt (Oder)

2.1. Regionale Lage und zentraldrtliche Bedeutung

Die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) liegt ca. 80 km 0stlich der Bundeshauptstadt Berlin i und da-
mit im Einflussbereich dieser Metropolenregion - direkt am deutsch-polnischen Grenzstrom, der
Oder. Unmittelbar Ostlich der Oder grenzt die polnische St adt @@ ubi ce

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wird die Stadt Frankfurt (Oder) als

Oberzentrum ausgewiesen. OberzentrenAs ol | en di e hochwertigens- Raumfunk
vorsorge mit ¢ ber r wahinahmen,ldazu zalBen d.& auchudie gifizelhandels-

funktionen. Insbesondere sollen vielfaltige Angebote des spezialisierten hoheren Bedarfes dem
Nachfragepotenzial entsprechend gesichert und qualifiziert werden.*

Der fur die Stadt Frankfurt (Oder) gemaR LEP B-B zugewiesene Mittelbereich umfasst neben der
Stadt selbst, die Amter Brieskow-Finkenheerd, Schlaubetal, Odervorland und Lebus.

Abb. 1:  Zentrale-Orte-System mit Mittelbereichen gemafR3 LEP B-B

Falkenbﬂm’

Metropole

n Oberzentren
o
()

g Mirkische Heide
Mittelzentren

Mittelzentren

in Funktionsteilung Q

Quelle: Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), Karte: Metropole, Ober- und Mittel-
zentren mit Mittelbereichen (Ausschnitt)

! vgl. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), Z 2.7 und G 2.8, S. 16
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Im Ergebnis des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden das Anforderungspro-
fil und die Entwicklungsperspektiven der Stadt Frankfurt (Oder) als Oberzentrum klar definiert und
konzeptionelle Losungswege zur Sicherung der oberzentralen Funktion, bezogen auf den Einzel-
handel, aufgezeigt.

Das Stadtgebiet gliedert sich in die 5 Stadtteile mit insgesamt 23 Stadtgebieten: Innenstadt
(Stadtmitte, Gubener Vorstadt, Halbe Stadt, Obere Stadt), Beresinchen (Altberesinchen, Neube-
resinchen/Nord, Neuberesinchen/Sud, Guldendorf, Lossow), Nord (Lebuser Vorstadt, Seelower
Kehre, Hansa Nord, Klingetal, Kliestow, Boof3en), West (Nuhnenvorstadt, Rosengarten und Pa-
gram, Lichtenberg) und Sud (Winzerviertel, Kosmonautenviertel, Nuhnen, Markendorf, Marken-
dorfi Siedlung, Hohenwalde).

Eine sehr gute regionale Verkehrsanbindung wird neben dem Autobahnanschluss durch ein Netz

von BundesstralRen gesichert. Frankfurt (Oder) liegt mit zwei Anschlussstellen [Frankfurt (Oder)-

West und Frankfurt (Oder)-Mitte] an der das administrative Stadtgebiet durchschneidenden BAB

12, die in Polen als A 2 weiterfuhrt. Desgleichen wird die Stadt von der BundesstralRe B 112n
(Oder-Lausitz-Trasse) im Westraum durchquert, die B 5 (von der B1 bei Mincheberg kommend)

féehrt bis zur Stadtbr¢icke nach Sgubice. Die B 87 au:
(Oder). Die B 167 aus Bad Freienwalde und Seelow kommend, bindet nérdliche Umlandregionen

an und mindet bei Lebus in die alte B 112.

Per Bahn ist Frankfurt (Oder) an das Uberregionale und regionale Schienennetz angegliedert. We-

sentliche Regionalbahnlinien fiihren in Richtung Berlin i Potsdam i Brandenburg/Magdeburg, in

Richtung Cottbus sowie Eberswalde und Bad Freienwalde. Internationale Reisezuge verkehren

Uber die Bahnstrecke Frankfurt (Oder)iPozna ® nach Pozna@® und weiter in R
Moskau, darunter die EuroCity-Linie Berlin-Warszawa-Express. Frankfurt (Oder) ist der wichtigste

deutsche Eisenbahngrenzubergang nach Polen.
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2.2. Regionale Kaufkraftstrome und Einzugsgebiet

Ausgangspunkt der Betrachtung bilden die raumordnerischen Versorgungsfunktionen als Ober-
zentrum. Die tatséchlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland hangt jedoch sehr stark
vom Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum beab-
sichtigten Ausgabevolumen und der Attraktivitét eines Einzelhandelsstandortes ab. Mit zunehmen-

der Entfernung ergibt sich erfahrungsgeman eine progressiv abnehmende Bindungsquote der

Nachfrage. Dabei stellt die Ausstrahlung der Metropole Berlin sowie die Nachfragebindung in um-

liegenden Mittelzentren einen gewichtigen Einflussfaktor dar.

Das Umland der Stadt Frankfurt (Oder) ist auBerhalb der zentralen Orte gekennzeichnet durch die

typische, geringe Siedlungsdichte des Landes Brandenburg.

Abb. 2: Regionale Kaufkraftstrome und Einzugsgebiet des Frankfurter Einzelhandels
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Fur die Ausstrahlung des Einzelhandelsstandortes Frankfurt (Oder) ist folglich die Abwéagung zwi-
schen Zeit-Distanz-Aspekten im landlichen Raum, der Eigenattraktivitat als Handelsstandort, bei
gleichzeitiger Eigenbindung benachbarter Mittelzentren und der Ausstrahlung von Berlin von be-

sonderer Bedeutung. Im Detail sind folgende Aspekte zu beachten:

Y Die uiberregionale Bedeutung der Stadt Frankfurt (Oder) spiegelt sich in einer Zentralitéts-

kennziffer von 118" wider. Im Saldo von jeweils hohen Zu- und Abfliissen generiert der Ein-
zelhandelsstandort Frankfurt (Oder) einene nt sprechenden Kauf kraftzuf

sich offensichtlich aber einem starken regionalen Standortwettbewerb stellen muss.

! vgl. Aussagen zur Kaufkraftbindung im Abschnitt 3.3
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Yy Neben der Metropole Berlin strahlt insbesondere der Stadt Wildau mit dem Einkaufszentrum
A\10-Centerfiin die relevanten Regionen von Ostbrandenburg bis nach Frankfurt (Oder) ein.
Der in Abbildung 2 ausgewiesene, hohe Kaufkraftzufluss (Zentralitatskennziffer 380%) mit ei-
nem Sal dowert (BadoZul s Abfisse).untefisetzt diese Magnetwirkung.

Y Abbildung 2 veranschaulicht zugleich eine gute Eigenbindung bzw. sogar deutliche Kaufkraft-
zufliisse der Mittelzentren Eisenhiittenstadt, Firstenwalde und Strausberg.

y" Ostlich der Oder grenzt die Woiwodschaft Lebus an, sie ist ebenfalls durch eine sehr geringe
Besiedlungsdichte gepragt. Kundenbindung aus einem potenziellen, polnischen Einzugsgebiet
konzentriert sich stéarker auf die Stadt- und Landgemeinde S § u h diecneben dem Stadtgebiet
S § u binsgesamt 12 umliegende Ortschaften einschlief3t. Eine dartiber hinausgehende Kun-
denorientierung aus dem weiteren Landkreis S§ hice ist mit deutlich nachlassenden Bindungs-
quoten verbunden. DieAPot enzi al anal ys einRtankdurt ©demzrel IS a thd e e s
aus dem Jahr 2012 veranschlagt eine Nachfragebindung des Frankfurter Einzelhandels von
ca. 7% in der Stadt- und Landgemeinde S § u bundlediglich 3% in angrenzenden Regionen
des Landkreises.

Y Die gute regionale Erreichbarkeit von Frankfurt (Oder) fuhrt in Nord-Siid-Richtung zu einer
entsprechenden Kundenorientierung auf den Frankfurter Einzelhandel, insbesondere in west-
licher Richtung zu einer starkeren Kundenorientierung auf das A10-Center (Wildau) und Ber-
lin, folglich zu einer Einzugsgebietsbegrenzung mit verstarkter Nord-Sid-Ausdehnung.

Y Fur die Tragfahigkeit von Versorgungsfunktionen stellen neben dem Einwohnerpotenzial die
Ein- und Auspendler eine fur den Einzelhandel bedeutende Gréf3e dar. Da sich Beschéftigte
tagsuber, v.a. aber auf dem Nachhauseweg am Abend versorgen, kommt diese Kaufkraft z.T.
auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren
Offnungszeiten konnen dabei die Kaufkraft verstarkt an einen Ort binden. Die Stadt Frankfurt
(Oder) weist taglich 13.497 Einpendler auf, mit 5.935 Auspendlern liegt deren Zahl deutlich
niedriger, wodurch sich ein positiver Pendlersaldo von 7.562 Pendlern errechnet.’

Ausgehend von raumordnerischen Versorgungsfunktionen und tatsachlichen regionalen Kunden-
strémen wird gegenwartig ein deutsches Einzugsgebiet zwischen dem Oderbruch im Norden und
der Stadt Eisenhittenstadt im Siiden angesprochen, in der westlichen Ausdehnung werden nur die
Umlandgemeinden bis zum Mittelzentrum Firstenwalde eingebunden. Auf polnischer Seite ist zu-
nachst von einem engeren Einzugsgebiet bezogen auf die Stadt- und Landgemeinde S § u baus: e
zugehen, dartiber hinaus sind Zuflisse aus dem weiterenL and k r e i snégBch.u b i c e

Dieses Einzugsgebiet umfasst insgesamt 172.145 Einwohner, davon entfallen 59.359 Einwohner
auf das Stadtgebiet Frankfurt (Oder), 92.790 Einwohner auf das weitere deutsche Einzugsgebiet
und 19.996 Einwohner auf die Stadt- und Landgemeinde S § u b’i c e

Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Frankfurt (Oder) missen sich
zunéchst an den spezifischen 6rtlichen und oberzentralen Versorgungsfunktionen ausrichten, wo-
bei Rahmenbedingungen der regionalen demographischen Entwicklung (vgl. Abschnitt 2.3) und der
Handelsentwicklung (vgl. Abschnitt 3) zu berlicksichtigen sind.

1

vgl . Potenzialanal yse des Ei nzel hEnpidsehk Binzelhanddtsunterskchiungrzar Erf Od e r )
mittlung des Tragfahigkeitsrahmens bis 2020, Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunal-

beratung mbH im Auftrag der Stadt Frankfurt (Oder), September 2012

Bundesagentur fur Arbeit, Beschéftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort

mit Pendlerdaten, Deutschland nach Kreisen und Gemeinden, Stichtag: 30. Juni 2012

Einwohnerdaten Deutschland: Amt furr Statistik Berlin-Brandenburg, Bevélkerung im Land Brandenburg am 31. Oktober

2012 nach amtsfreien Gemeinden, Amtern und Gemeinden

Einwohnerdaten Polen: Population. Size and Structure by Territorial Di vi si on. As of June 389, 2012.

ystyczny (GUS)

und
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2.3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung bis 2030

2.3.1. Bevdlkerungsstruktur und Bevoélkerungsentwicklung

Bezogen auf die Datengrundlage per 31.10.2012" leben im Stadtgebiet Frankfurt (Oder) 59.359
Einwohner.

Die Stadt Frankfurt (Oder) verzeichnet in den vergangenen Jahren einen stetigen Bevdlkerungs-
riickgang. Im Zeitraum von Dezember 2005 bis Oktober 2012 sank die Einwohnerzahl in der Stadt
Frankfurt (Oder) um -6,9%. Mehrheitlich sank die Einwohnerzahl um einen Prozentpunkt pro Jahr,
geringere Rickgénge sind in den Jahren 2010 und 2011 zu konstatieren, die aktuellen Daten vom
Oktober 2012 lassen aber wieder einen starkeren Rickgang fur das Gesamtjahr 2012 erwarten.

Tab. 1: Vergleich der Einwohnerentwicklung der Stadt Frankfurt (Oder) und der angren-
zenden Landkreise Oder-Spree und Markisch-Oderland*

Frankfurt (Oder) LK Markisch-Oderland LK Oder-Spree

Einwohner  Entwicklung |Einwohner  Entwicklung |Einwohner  Entwicklung

absolut zum Vorjahr |absolut zum Vorjahr |absolut zum Vorjahr
31.12.2005 63.748 100,0% 192.917 100,0% 190.728 100,0%
31.10.2006  62.594 98,2% 192.782 99,9% 189.185 99,2%
31.12.2007  61.969 97,2% 192.408 99,7% 188.035 98,6%
31.12.2008  61.286 96,1% 191.997 99,5% 186.542 97,8%
31.12.2009  60.625 95,1% 191.067 99,0% 185.062 97,0%
31.12.2010  60.330 94,6% 190.502 98,7% 183.859 96,4%
31.12.2011  60.002 94,1% 189.673 98,3% 182.798 95,8%
31.10.2012  59.359 93,1% 189.504 98,2% 182.342 95,6%

Dieser Bevolkerungsrickgang ist sogar im regionalen Kontext als tberdurchschnittlich einzustufen.
Im Landkreis Oder-Spree betrug im gleichen Zeitraum der Rickgang -4,4%, im Landkreis Mar-
kisch-Oderland sogar nur -1,8%.

Die absehbare Bevolkerungsentwicklung und deren Konsequenzen fiir die ortliche Kaufkraftbin-
dung bilden somit eine wichtige Entscheidungsgrundlage fiir die Entwicklungsperspektiven des ort-
lichen Einzelhandels und letztlich fur die Umsetzung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

! Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbank Bevélkerungsstand sowie Bevolkerungsentwicklung und Bevol-
kerungsstand im Land Brandenburg 3. Quartal 2012, verdffentlicht Februar 2013
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2.3.2. Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2013

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2013 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Ver-
brauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fir die einzelnen Warengruppen. Unter Berticksichti-
gung der Bestimmungsfaktoren:

Yy Einwohner im Einzugsgebiet,
Y regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

Yy Verbrauchsausgaben nach Warengruppen
errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fir das Stadtgebiet von Frankfurt (Oder).

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolke-
rung bestimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region
wider. Die Kennziffer gibt unabhangig von der Gré3e der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen
pro Einwohner im Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches ex-
plizit fur die Ausgaben im Einzelhandel zur Verfigung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn-
und Einkommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie
Kindergeld, Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten
in dieser Einkommensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wert-
papierhaltung sowie der Verschuldungsgrad der Haushalte.

Fur die Stadt Frankfurt (Oder) errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 90,9, die
einzelhandelsrelevanten Ausgaben liegen somit ca. 9%-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt.

Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben uber alle Einzelhandelsbranchen betragen
58960 pro Kopf der Igedes§elingeen Kaufgraftniteaus letragen die relevan-
ten Verbrauchsausgaben im Stadtgebiet Frankfurt (Oder) 5.362 0 .

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial der Stadt Frankfurt
(Oder) von ca. 318,3 Mi o..In dér Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses
Marktpotenzial in:

Y den kurzfristigen Bedarf 1813Mi o. U7%f,ca. 5
Yy den mittelfristigen Bedarf 80,4Mi o. U5%f,ca. 2
Yy den langfristigen Bedarf 56,6 Mi o. 8%, c a .

Die nachfolgenden Tabellen geben einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Stadt
Frankfurt (Oder) und weiterfihrend fir das deutsche Einzugsgebiet gemal der Abgrenzung im Ab-
schnitt 2.2, jeweils untergliedert nach Warengruppen.1

! Zusammenfassende Aussagen zum Nachfragepotenzial im potenziellen, polnischen Einzugsgebiet siehe: Potenzialanaly-
se des Einzel handel s i n -Em@rischd EnzethandeBuhtersughung aud ErrSitjungodescTeagfa-
higkeitsrahmens bis 2020, Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH im Auf-
trag der Stadt Frankfurt (Oder), September 2012, Abschnitt 5.2.

Detaillierte Nachfragedaten nach Warengruppen stehen fiir das polnische Einzugsgebiet nicht zur Verfligung.
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Tab. 2: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial der Stadt Frankfurt (Oder) nach Wa-
rengruppen 2013

Stadt Frankfurt (Oder)
Kaufkraft- Pro-Kopf- Nachfrage-

niveau  Ausgaben volumen

Sortimentsgruppe in % i 0 i n  Mi
Nahrungs- u. Genussmittel /Backer / Metzger 94,7 2.056 122,0
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 94,6 200 11,9
Heimtier 94,7 46 2,7
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 93,1 531 35
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 93,9 177 10 5
Blumen /Zim merpflanzen 75,9

Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 87,6 544 32,3
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 88,0 130 7,7
Baumarktspezfisches Sortimenti.e.S. / Gartenbedarf 81,5 398 23,6
GPK**/Haushaltsgegenstande 89,9 68 4,0
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 83,4 106 6 3
SportartlkeI/Cam plng Outdoor, Fahrrader 79,2 109

Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 93,1 143 8,5
Mbbel (inkl. Bad-/Garten-/Biromoébel), Antiquitéten 91,7 303 18,0
Elektrogro3- und -kleingerate 92,9 121 7,2
Unterhaltungselektronik / Musik /Video / PC / Drucker /

Kommunikaﬁion 904 246 146
Foto/Optik 88,5 92 5 5
Uhren/Schmuck 79,8
m
*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibw aren / *GPK = Glas, Porzellan, Keramik Quelle: BBE-Berechnungen
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Tab. 3: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im deutschen Einzugsgebiet der
Stadt Frankfurt (Oder) nach Warengruppen 2013

deutsches
Stadt Einzugsgebiet Einzugsgebiet
Frankfurt (Oder) Brandenburg gesamt

Sortimentsgruppe in Mio. iun Mi . iin  Mi
Nahrungs- u. Genussmittel /Backer / Metzger 122,0 190,9 3129
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 11,9 18,0 29,9
Heimtier 2,7 4,3 7,0
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel LD 48,0 79,5
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 10 5 15 8 26 4
Blumen /Z|mmerpf|anzen
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 32,3 48,9 81,2
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 7,7 11,8 19,5
Baumarktspezifisches Sortimenti.e.S. / Gartenbedarf 23,6 43,7 67,3
GPK**/Haushaltsgegenstande 4,0 6,4 10,5
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 6,3 9,9 16,2
SportartlkeI/Camplng Outdoor Fahrrader 10,6 17,1
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 8,5 13,3 21,8
Mobel (inkl. Bad-/Garten-/Biiromobel), Antiquitaten 18,0 28,4 46,3
Elektrogro3- und -kleingerate 7,2 111 18,3
Unterhaltungselektronik / Musik /Video / PC / Drucker /
Kommunika%ion 146 22,1 36,7
Foto/Optik 5 5 8 4 13 8
Uhren/Schm uck

3183 500,1 B18.4

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibw aren / *GPK = Glas, Porzellan, Keramik Quelle: BBE-Berechnungen
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2.4.  Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2030

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Frankfurt (Oder) bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéchst bei einer Be-
volkerungsprognose an. Die rucklaufige Bevolkerungsentwicklung der Stadt Frankfurt (Oder) in den
vergangenen Jahren wird sich im Zeitraum bis 2030 fortsetzen. Grundlage dieser Aussage bildet
die aktuelle Fortschreibung der Bevélkerungsprognose bis 2025 und Bevolkerungsprojektion bis
2030 der Stadt Frankfurt (Oder) mit Stand vom Januar 2013."

Fir die Stadt Frankfurt (Oder) wird ein Ar e gir ®md li st i s ¢ haesgewiSsere demaufolgef
mit einem weiteren Riickgang auf 54.660 Einwohner in der Prognose bis 2025 und in der weiter-
fuhrenden Projektion bis 2030 auf 52.359 zu rechnen ist.

Diese Ergebnisse entsprechen einem relativen Rickgang von -7,9% bis 2025 bzw. -11,8% bis
2030, jeweils gegenuber dem aktuellen Einwohnerstand.

Tab. 4: Bevdlkerungsentwicklung fir die Stadt Frankfurt (Oder) bis 2025 (Prognose) und
2030 (Projektion)*

Stand
31.10.2012 Prognose 2025 Projektion 2030

Stadt Frankfurt (Oder) 59.359 54.660 -7,9% 52.359 -11,8%

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzelhandelsre-
levanter Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevolkerung zu rechnen.

Seit Jahren sinkt der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung,
far Mobilitat/Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten/Nebenkosten) oder Freizeit. Diese Ausga-
bensteigerungen in den anderen Bereichen kdnnen gegebenenfalls durch eine positive Einkom-
mensentwicklung aufgefangen werden, so dass zumindest die absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im
Einzelhandel konstant bleiben oder eventuell sogar geringfiigig steigen.

Zukunftig wird diese Entwicklung zuséatzlich durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Renten-
beziige bei Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / gering-
flgige Beschaftigung) beeinflusst. Bei moderater Einkommensentwicklung wird auch mittelfristig
der Einzelhandel nur geringfligig partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls marginal
steigen.

Die weiteren Planungsrechnungen gehen deshalb in der pessimistischen Prognose durchschnitt-
lich nur von einer Stagnation der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben aus und selbst in
der optimistischen Prognose nur von einem mittleren Anstieg um 0,5% pro Jahr.

! Fortschreibung der Bevélkerungsprognose bis 2025 und Bevélkerungsprojektion bis 2030, der Wohnungsnachfrageprog-
nose bis 2025 sowie der Infrastrukturvorausberechnungen bis 2025 fiir die Gesamtstadt und ausgewahite Gebiete, Stadt
Frankfurt (Oder), Januar 2013
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Nachfrageentwicklung in der Stadt Frankfurt (Oder) bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung zur Be-
volkerungsprognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung
ein und bilden somit die Nachfrageentwicklung fiir Frankfurt (Oder) im Zeitraum bis 2030 ab. Die
resultierenden Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle 5 zusammengefasst.

Die rucklaufige Bevolkerungsprognose fihrt in der Modellrechnung zu einer Nachfrageentwicklung
in Frankfurt (Oder) bis 2030 in einer Spannweite zwischen -3,5% bis -11,8%, also in jedem Fall zu
einer rucklaufigen Nachfrage.

Tab. 5: Nachfrageentwicklung in der Stadt Frankfurt (Oder) bis 2030

Stadt Frankfurt (Oder)

2013 2030 (opt.) | 2030 (pess.)

Nachfragevol. | Nachfragevol. | Nachfragevol.
Sortimentsgruppe i n Mi i n  Mi i n Mic
Nahrungs- u. Genussmittel /Backer / Metzger 122,0 117,7 107,7
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 11,9 115 10,5
Heimtier 2,7 2,6 2,4
Pharmaz., mediz, orthop. Artikel il 304 27,8
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bluicher lO 5 10 1 9 3
BIumen /Zlmmerpflanzen
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 32,3 31,1 28,5
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 7,7 7.4 6,8
Baumarktspezifisches Sortimenti.e.S. / Gartenbedarf 23,6 22,8 20,8
GPK**/Haushaltsgegenstande 4,0 39 3,6
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 6,3 6,0 545
SportartlkeI/Campmg Outdoor, Fahrrader
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 8,5 8,2 7,5
Mbbel (inkl. Bad-/Garten-/Biiromébel), Antiquitaten 18,0 17,3 15,9
Elektrogrof3- und -kleingeréate 7,2 7,0 6,4
Unterhaltungselektronik / Musik /Video / PC / Drucker /
Kommunikag:ion 146 141 129
Foto/Optik 5 5 58 4, 8
Uhren/Schmuck
-EI

Gesamt , , 280,8

Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials , -11,8%
*PBS = Papier, Birobedarf, Schreibw aren / *GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Einwohnerentwicklung 59.359 52.359 52.359

Quelle: BBE-Berechnungen

Folglich zeichnet sich eine zusétzliche, hohe Belastung fur die Einzelhandelsentwicklung in Frank-
furt (Oder) ab. Dies verdeutlicht umso mehr die zwingende Notwendigkeit einer stéadtebaulich ge-
ordneten Standortentwicklung, die den Fokus auf die Innenstadt und die Sicherung der Nahversor-
gung richtet.
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3. Ei nzel handel dest r 8Fkraadnrkefnur t

3.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet Frankfurt (Oder) alle Einzel-
handelsstandorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage
sowie einer Umsatzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet.
Berlicksichtigung findet der gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne Handel mit Kraft-
fahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen, Versandhandel und ambulanter Handel (z.B. Wochenmarkte).
Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder Dienstleister werden zur Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssituation und
-verteilung in der Gesamtstadt Frankfurt (Oder) aus, konzentriert sich weiterfiihrend aber auf die
Standortstrukturen und Standortentwicklungen zur Ableitung eines Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes.

Die Stadt Frankfurt (Oder) verfugt mit Stand Februar 2013 Uber einen Einzelhandelsbesatz von
insgesamt 422 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 130.848 mz, die einen Umsatz von
ca.353Mi o. U t2&tigen.

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 2,2 m? je Einwohner weist Frankfurt (Oder) bereits
einen quantitativ hohen Flachenbesatz auf, insbesondere auch unter Beachtung der bereits disku-
tierten, guten Verkaufsflachenausstattung umliegender Mittelzentren und der Wechselwirkungen
mit der Metropole Berlin (vgl. Abschnitt 2.2).

Die Verkaufsflachenausstattung zeigt eine starkere Auspragung bei Lebensmittelmérkten / SB-
Warenhausern sowie bei Mébelhdusern / Baumarkten.

Auf Lebensmittelméarkte entfallt ein Verkaufsflachenanteil von ca. 27,1%, an oben genannter Aus-
stattungskennziffer tragen sie mit einem Anteil von 0,60 m?2 je Einwohner bei. Insgesamt sind 23
Standorte von Lebensmittelmérkten zu verzeichnen, darunter 2 SB-Warenh&user (real am Messe-
ring, Kaufland im Spitzkrug Multi Center), 3 Verbrauchermaérkte (Kaufland in der Josef-Gesing-
Stral3e, Kaufland in der Heilbronner Stral3e, Edeka im HEP-Center) sowie weitere 18 Supermarkte
und Discounter. Insgesamt steht in diesen Lebensmittel-Betriebsformen eine Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 35.400 m2 zur Verfligung, dies entspricht gemessen am Bevdlkerungspotenzial der
Stadt Frankfurt (Oder) einem Besatz von 213 % des Bundesdurchschnittes. (vgl. Abschnitt 4.3)

Die Verkaufsflachenausstattung mit Mdbelhdusern und Baumarkten betréagt sogar 0,69 m? je Ein-
wohner, die Gesamtverkaufsflache der 6 Anbieter umfasst ca. 41.200 m2.

Zusammen tragen diese genannten Betriebsformen (Lebensmittelméarkte, Bauméarkte, Mdbelhdu-
ser) mit 1,29 m2 je Einwohner einen Verkaufsflachenanteil von 58,5% zum Frankfurter Einzelhan-
delsbesatz bei. Demgegenuber entféllt auf Fachhandel im innenstadtrelevanten Warengruppen-
spektrum der personlichen Ausstattung (Bekleidung/Wasche, Schuhe, Lederwaren, Uhren/
Schmuck) nur ein Verkaufsflachenanteil von 20.055 m2 bzw. 0,34 mz2 je Einwohner.

Bei sinkender Nachfrage (vgl. Prognose der Nachfrageentwicklung im Abschnitt 2.4) ist zukinftig
ein weiter stark zunehmender Standortwettbewerb zu erwarten, welcher ein wesentliches Argu-
ment fur die Starkung zentraler Versorgungsbereiche innerhalb einer bereits hohen Verkaufsfla-
chenausstattung darstellt.

( Od
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3.2. Angebotssituation im Stadtgebiet Frankfurt (Oder)

Die nachfolgende Abbildung 3 sowie die Tabellen 6 und 7 differenzieren den Einzelhandelsbesatz
nach den Stadtteilen innerhalb der Stadt Frankfurt (Oder), nachfolgend werden maf3gebliche Zen-
tren- und Standortstrukturen hervorgehoben (Tabellen 8 und 9).

Zunachst wird ersichtlich, dass in der raumlichen Differenzierung nach Stadtteilen ein reichliches
Drittel (34%) der Frankfurter Verkaufsflache auf den Stadtteil Nord mit dem Einkaufszentrum
ASpitzkrug Mul ti Cent ebidier, ezw.t2298aller Einzelhandedsgnbistea ent
zielen zusammen einen Umsatzanteil von 29%.

Abb. 3: Verkaufsflachen und Umsatzanteile nach Stadtteilen

Verkaufsflache:

34%

44.607 m*

22% 24%

31.200m?

2
28719 m 1 4%

18.963m?
6%

7.359m?

Umsatz:
27%

96,7 Mio.€

29%
102,7 Mio. €
74,6 Mio.€

51,5 Mio.€

c
)
_C
@)
=
7]
)
—_
]
m

27,2 Mio.€

Sud
Nord

West

Innenstadt

Quelle: BBE-Erhebung und Berechnung

Weitere 24% der Einzelhandelsflachen sind dem Stadtteil West, u.a. mit gro3flachigen Einzelhan-
delsagglomerationen am Messering (real SB-Warenhaus, Mdbel Boss, Hammer-Fachmarkt), an
der NuhnenstralRe (Praktiker-Baumarkt) und der Josef-Gesing-Stral3e (u.a. Kaufland), zuzurech-
nen. Insgesamt 62 Anbieter im Stadtteil (15% der Frankfurter Einzelhandelsbetriebe) erzielen einen
Gesamtumsatzvon746Mi o. U bzw. 21% der Frankfurter Ei

91
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Die gréR3te Anbieteranzahl entfallt mit 158 Einzelhandelsbetrieben auf den Stadtteil Innenstadt, dies
sind 37% aller Frankfurter Einzelhandelsbetriebe. Zusammen umfassen diese jedoch nur 22% der
Einzelhandelsflache. Im Umsatzanteil liegt der Stadtteil Innenstadt mit 27% nur leicht hinter dem
Stadtteil Nord.

Deutliche Unterschiede zeigen die Branchenschwerpunkte der einzelnen Stadtteile. Die Stadtteile
Sid und Beresinchen verfugen jeweils Giber einen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich,
zusatzlich hebt sich ein Baumarktstandort in der Flachenausstattung des Stadtteiles Beresinchen
ab.

Der Stadtteil West wird neben den grof3flachigen Betriebsformen des Lebensmittelhandels insbe-
sondere durch das Branchenumfeld Wohnen / Einrichten / DIY gepréagt.

Die Stadtteile Nord und Innenstadt weisen jeweils eine sehr breite Branchenstruktur auf. Dabei ist
zu konstatieren, dass wichtige zentrenrelevante Warengruppen schwerpunktm&Rig dem Stadtteil
Innenstadt zuzuordnen sind, verwiesen sei auf Bekleidung (48% Verkaufsflachenanteil), Schu-
he/Lederwaren (54% Verkaufsflachenanteil), Unterhaltungselektronik (51% Verkaufsflachenanteil)
oder Uhren/Schmuck (62% Verkaufsflachenanteil). Im Stadtteil Nord entfallt etwa die Halfte der
Verkaufsflache auf Mébel und Baumarkt, dariiber hinaus wird ein breites innenstadtrelevantes
Branchenspektrum erfasst (z.B. Bekleidung mit 28% Verkaufsflachenanteil, Schuhe/Lederwaren
mit 32% Verkaufsflachenanteil).

Eine starkere Fokussierung auf die maf3geblichen Einzelhandelsstandorte bieten die nachfolgen-
den Tabellen 8 und 9. Das Begriffsverstandnis von Zentren- und Standortstrukturen folgt dabei be-
reits der im Abschnitt 4 vorgenommenen Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und weiteren
Erganzungsstandorten.

Der Einzelhandelsbesatz im Stadtteil Nord wird weitestgehend durch das Einkaufszentrum A S p-i t

krug Multi CenterAda (SMC) mit aWNawdeninggesantteam Spi t zkr ug
44.600 m2 Einzelhandelsflache des gesamten Stadtteiles entfallen mehr als 38.000 m2 auf diesen

Standort. Diese Angebotskonzentration betrifft insbesondere die oben genannten Schwerpunkte

des Stadtteiles Nord, also auch ein breites innenstadtrelevantes Branchenspektrum. In diesem

Kontext ist das SMC wichtigster Wettbewerbsstandort der Frankfurter Innenstadt.

Auf die einzelhandelsfunktionale Innenstadt entfallt ein Verkaufsflachenanteil von 18% des Frank-

furter Einzelhandels. Mit aktuell ca. 23.500 m2 Einzelhandelsflache liegt die Flachenausstattung bei

etwa 62% des Einkaufszentrums ASpi t zkr ug Mu | .tinider Omsatzbeduiig z¢igh K )

dagegen eine ausgeglichene Wettbewerbsposition, dem Umsatzanteil des innerstadtischen Zent-

rumsvon 21% steht ein Umsatzanteil des ASpitzkrug Mul
hohen Anteils flachenextensiver Branchen (Mdbel, DIY) bleibt der Umsatzanteil des SMC deutlich

hinter dem Verkaufsflachenanteil zurtick.

Als weitere Angebotskonzentration ist noch einmal auf das Umfeld Messering/Nuhnenstral3e mit
einem Anteil von 14% an der Frankfurter Einzelhandelsflache zu verweisen.

Alle weiteren Einzelhandelsstandorte verfiigen derzeit iber deutlich geringere Verkaufsflachenaus-
stattungengsde&i nkHa d ederter) kniStadtteillBBEresinchen mit ca. 5.600 m2,

das AS¢gdringcenterf im Stadtt e-Adglonsepatibn aniddarJosek. 4. 070 |
Gesing-StralRe im Stadtteil West mit ca. 4.700 m2 und der Hansaplatz im Stadtteil Nord mit anné-

hernd ca. 1.800 m2. Einheitlich fur diese Standorte zeigt sich der Versorgungsschwerpunkt im kurz-

fristigen Bedarfsbereich.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Frankfurt (Oder) FRiklibem

3.3.  Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Frankfurt (Oder)

Die Gegeniiberstellung der értlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet Frank-
furt (Oder) fuhrt zu Bindungsquoten der ortlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Be-
wertungsmafstab fur die Zentralitat und Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar. Die
gegenwartig bereits erzielten Bindungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indi-
kator fUr die Beurteilung der Marktchancen bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zu-
sétzlicher Anbieter sowie fir die Entwicklungschancen von Standortbereichen.

Die Ergebnisse verdeutlichen die bereits im Rahmen der Bewertung regionaler Kaufkraftstréme
diskutierten Auswirkungen eines starken regionalen Standortwettbewerbes (vgl. Abschnitt 2.2). Die
Stadt Frankfurt (Oder) Ubernimmt weitreichende regionale Versorgungsfunktionen, gleichzeitig un-
terliegt sie selbst starkeren Kaufkraftabfliissen, insbesondere in Richtung A10-Center und Berlin.

Gegenuber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Frankfurt (Oder) errechnet sich tber alle Wa-
rengruppen eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 111%, dies entspricht einer Zentralitatskennziffer
von 118. Der Frankfurter Einzelhandel erzielt somit insgesamt einen saldierten Kaufkraftzufluss
von ca. 34,4 Mi o .Gendessen am Nachfragepotenzial des deutschen Einzugsgebietes und zzgl.
aktueller Nachfragebindung aus Polen ist der Saldowert als relativ niedrig einzuschétzen..

Der Zentralitatswert bestétigt das bereits mehrfach angesprochene Spannungsfeld aus regionalen
Kaufkraftzufliissen aber zugleich auch entsprechenden Kaufkraftabfliissen aus dem Stadtgebiet

Frankfurt (Oder). Das abgegrenzte Einzugsgebiet mit Uberwiegend landlich gepragten Regionen

eroffnet grundsatzlich gute Bindungschancen fir ein Oberzentrum. So werden Zuflisse aus den

umliegenden Landkreisen verstarkt durch das Einkaufszentrum ASpi t zkr ug Mul er Center
zielt, auf Kaufkraftzufliisse aus Polen wurde im Abschnitt 2.2 bereits verwiesen. Wenn dennoch die
Zentralitéatskennziffer mit 118% nur leicht tUber der eigenen Nachfragedeckung liegt, spiegelt dies

die beachtlichen Abflisse in Richtung Berlin und A10-Center wider. Sicherlich ist auch zu bertck-

sichtigen, dass die Mittelzentren innerhalb des Einzugsgebietes selbst iber eine gute Nachfrage-

bindung mit saldierten Kaufkraftzuflissen verfugen.

Fur die regionale Nachfragebindung des Frankfurter Einzelhandels zeichnet die starke Polarisie-

rung zwischen Innenstadtundp er i pherem Ei nkauf szent r verantwosliph, t zkr ug
wobei davon auszugehen ist, das das SMC eine groR3ere regionale Ausstrahlung erzielt. Aus Sicht

einer Einzelhandels- und Zentrengliederung sind somit erzielte Bindungsquoten und zukulnftige
Bindungschancen in den einzelnen Branchen stets in Verbindung mit der Standortverteilung der

Anbieter zu bewerten.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist ungeachtet des hohen Flachenbesatzes durch Lebensmittel-
markte nur von leichten Zuflissen (Kaufkraft-Umsatz-Relation: 104%) auszugehen. Ein guter regi-
onaler Wettbewerbsbesatz durch Lebensmittelmérkte auch in kleineren Gemeinden und insbeson-
dere die Nachfragebindung umliegender Mittelzentren sind ursachlich zu nennen.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich werden besonders hohe Bindungsquoten im Branchen-
umfeld DIY / Wohnen / Einrichten erzielt, so liegt die Kaufkraft-Umsatz-Relation fiir Mobel bei
130% und fur Baumarkt-Sortimente bei 151%. Diese Werte verdeutlichen zugleich eine regionale
Marktstellung, die vom Frankfurter Einzelhandel erzielbar ist.

Vergleichbare, Uberdurchschnittliche Werte werden auch in den Warengruppen Consumer
electronics (140%) und Sportartikel / Camping / Fahrrad (138%) erreicht.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Frankfurt (Oder)

Unterdurchschnittlich zeigt sich die Nachfragebindung bei wichtigen innenstadtrelevanten Waren-

gruppen wie Schuhe / Lederwaren (106%), Spielwaren (58%), Foto (83%) oder Uhren / Schmuck

(72%), wahrend Bekleidung (118%) als wichtigste innerstadtische Leitbranche auch nur ein durch-
schnittliches Niveau erreicht.

Eine generelle Steigerung der Bindungsquote ist sicherlich nur bedingt mdglich, zu orientieren ist
vielmehr auf branchenspezifische Entwicklungsperspektiven, die tber leistungsfahige Angebots-
konzepte vor Ort zu erschlieRen sind, aus der Riickgewinnung bisheriger Abfllisse, einer starkeren
regionalen Orientierung auf Frankfurt (Oder) aber auch im Wettbewerb mit dem zunehmenden On-
linehandel.

Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des prognostizierten Nachfragertickganges selbst eine Bei-
behaltung der aktuellen Umsatzleistung des Einzelhandels in Frankfurt (Oder) eine Steigerung der
regionalen Kaufkraftbindung erfordert.

Tabelle 11 ermittelt die notwendige Steigerung der Kaufkraft-Umsatzrelation, wenn bei der erwarte-
ten Nachfrageentwicklung zumindest das aktuelle Umsatzniveau des Frankfurter Einzelhandels
gehalten werden soll. Eine zusétzliche Umsatzbindung ist dabei noch nicht beriicksichtigt. Bei der
optimistischen Prognose der Nachfrageentwicklung ist eine Steigerung der Kaufkraft-Umsatz-
relation um lediglich 4 %-Punkte ausreichend, bei der eher pessimistischen Nachfrageentwicklung
ist bereits eine Steigerung um 15 %-Punkte erforderlich.

Entwicklungspotenziale der Einzelhandelsstrukturen in Frankfurt (Oder) bestehen eher warengrup-
penspezifisch (z.B. die angesprochenen, bisher unterdurchschnittlichen Kaufkraft-Umsatz-
Relationen), im qualitativen Bereich (z.B. Innenstadtentwicklung mit Magnetwirkung, erganzende
Angebotsstrukturen im gehobenen Bedarfsspektrum) und in der weiteren Konzentration auf zentra-
le Versorgungsbereiche zu Lasten von Solitar- und Streulagen im Stadtgebiet. Umsatzerwartungen
zuséatzlicher Anbieter in Frankfurt (Oder) werden branchenabhéngig auch verstérkt aus Umvertei-
lungsprozessen resultieren, die folglich einer gezielten Standort- und Zentrenentwicklung bedurfen.
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4, Gesamtstadti sche Steuerung des:s
Frankfurt (Oder)

4.1. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Frankfurt (Oder) ist eine tGbergeord-
nete Zielstellung der Stadtentwicklung. Diese impliziert, dass das Oberzentrum Frankfurt (Oder) als
Standort fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Be-
reich und fur weitere private Dienstleistungen zu sichern und weiter zu entwickeln ist. Diese Aufga-
benstellung stellt vor dem Hintergrund einer auch zukiinftig schrumpfenden Bevolkerung eine Her-
ausforderung dar, die konsequente Handlungsleitlinien erfordert. Bezogen auf die Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung leiten sich diese aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Stadt
Frankfurt (Oder), den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbe-
dingungen (z.B. demographische Entwicklung, Angebots- und Nachfragesituation, verkehrliche Si-
tuation) ab.

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Zentrenkonzept in geordnete
Bahnen gelenkt werden. Ziel ist ausdriicklich nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbe-
werb, im Mittelpunkt steht vielmehr eine Stadtebau vertragliche Standortentwicklung, die den Ein-
zelhandel in Gibergeordnete Ziele der Stadtentwicklung einbindet.

Dabei steht die Frankfurter Innenstadt im besonderen Fokus, sie soll zukunftig starker die Funktion
eines Hauptgeschéaftszentrums wahrnehmen. Gegenwartig erzielt die Stadt Frankfurt (Oder) ihre
regionale Ausstrahlung in einer Wechselwirkung zwischen Innenstadt und dem peripherem Ein-
kaufszentrum ASpi tWiekbereitgin Béwdrting dehesteheaderiiAngebotsstruk-
turen herausgearbeitet wurde, bedurfen der Erhalt und die Starkung der Zentralitat der Stadt
Frankfurt (Oder) vor allem eines Schutzes des innerstadtischen Zentrums. Eine Zergliederung des
Einzelhandelsbesatzes mit folgendem Attraktivitatsverlust der Innenstadt schadigt nicht nur die
Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen Strukturen innerhalb der Stadt Frankfurt (Oder), son-
dern schwécht insgesamt die Funktion als Oberzentrum.

Gleichzeitig ist eine leistungsféahige aber bevorzugt stéadtebaulich integrierte Nahversorgung zu
gewabhrleisten, die sich an den Besiedlungsstrukturen und der Erreichbarkeit in den einzelnen
Stadtteilen orientiert. Gegenwartig verfugt Frankfurt (Oder) bereits Uber eine hohe quantitative
Ausstattung in der Grundversorgung, die das Angebotsspektrum mehrerer grof3flachiger Betriebs-
formen des Lebensmittelhandels (zwei SB-Warenh&auser, drei Verbrauchermérkte) sowie insge-
samt 18 Supermarkt- und Discounterstandorte einschlief3t.

Die Verknupfung von Stadt- und Handelsentwicklung dient der Attraktivitat und Akzeptanz des Ein-
zelhandelsstandortes und somit letztlich auch der Starkung der Einzelhandelszentralitat im Gberre-

gionalen Standortwettbewerb (u. a. mit Metropol e Ber |[-Cenntuchudfi )Ei nk auf
gehend von der erreichten Angebotsstruktur in Frankfurt (Oder) bedarf es zukiinftig eines besonde-

ren Schutzes und einer konzentrierten Weiterentwicklung der Innenstadt.

Die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Frankfurt (Oder) und folglich die Kundenbindung vor

Ort sind zukiinftig auszurichten an einer abgestimmten Funktionsteilung zwischen der Innenstadt,
groCflachigen Erg2nzungsstandorten (insbesandere AS
gezielten Nahversorgungsstrukturen.
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Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstel-
lungen der Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fur die Einzelhandelsentwick-
lung konkretisieren und untersetzen:

Y Erhalt und Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Frankfurt (Oder) sowie eines qua-
litativ und quantitativ attraktiven Einzelhandelsangebotes in Frankfurt (Oder)

Y Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung mittels einer langfristig angelegten Entwick-
lungsstrategie fur den Einzelhandel durch konkrete raumlich-funktionale Zuordnungen unter
Berlicksichtigung des Stadtumbauprozesses

Yy Weiterentwicklung der Einzelhandelszentralitét, insbesondere durch eine gezielte Stirkung
der Innenstadt von Frankfurt (Oder) i raumliche Prasenz mit Angebotsschwerpunkten und
-vielfalt

Yy Konzentration auf eine hierarchisch gegliederte Versorgungsstruktur mit einer zukunftsfahi-
gen Arbeitsteilung der zentralen Versorgungsbereiche im Wechselspiel mit Erganzungs-
standorten

Y Innenstadt von Frankfurt (Oder) besitzt oberste Prioritét innerhalb des Zentrensystems der
Stadt Frankfurt (Oder) und ist Investitionsvorranggebiet, alle weiteren Standorte werden im
Rahmen einer hierarchischen Gliederung der Innenstadt untergeordnet

Yy Konzentration von zentrenrelevantem Einzelhandelsangebot in der Innenstadt - Auspra-
gung der raumlichen Dichte und Vielfalt des Einzelhandels- und Nutzungsangebots durch
ErschlieBung von Flachenpotenzialen sowie funktionaler Vernetzung einzelner Geschéfts-
lagen der Innenstadt zur gemeinsamen Ausstrahlung als Einzelhandelsstandort

Y Erhalt und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung

Yy Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit.

Durch eine rdumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels soll die Innenstadt
als Hauptgeschaftszentrum weiterentwickelt werden und die Ansiedlung wichtiger zentrenrelevan-
ter Angebote prioritar in der Innenstadt erfolgen. Die Geschéftslagen der Innenstadt (vgl. Abschnitt
4.4.1) werden mit weiteren Funktionsbereichen wie Verwaltung, Freizeit, Gastronomie, Dienstleis-
tung oder touristischen Schwerpunkten zu funktionalen, sich wechselseitig ergénzenden Einheiten
zusammengefuhrt, um die Ausstrahlungskraft als Zentrum mit Stadtidentitat weiter zu entfalten.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungs-
aufgaben, unter Berucksichtigung der prognostizierten Nachfrageentwicklung und MalRnahmen der
Ubergeordneten Stadtentwicklung, flhrt insgesamt zu einer sehr straffen Zentren- und Standort-
gliederung, welche die Innenstadt von Frankfurt (Oder) als Gbergeordneten zentralen Versor-
gungsbereich in den Mittelpunkt stellt und zuséatzlichen, stadtteilbezogenen Zentren sowie weiter-
gehenden Einzelhandelsstandorten jeweils ergdnzende Versorgungsfunktionen zuweist.
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4.2.  Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhan-
delsstrukturen der Stadt Frankfurt (Oder) auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels
in multifunktional gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis
regionalen Versorgungsfunktionen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen stédtebaulich integrierten Versorgungszentren (zent-
rale Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungsstandorten und nicht integrierten
Erganzungsstandorten bzw. Sondergebieten des grof3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

Yy "Zentrale Versorgungsbereiche" sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, de-
nen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die
Gemeinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das
gesamte Gemeindegebiet einschlie3lich einer méglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. In-
nenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfas-
senderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungs-
zentrum) abdecken.’

Y Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine inte-
grierte Lage innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuBlaufiger Erreichbarkeit aber auch
mittels OPNV und PKW.

Yy Grundsétzlich gliedert sich ein hierarchisches Zentrensystem in Stufen unterschiedlicher
Versorgungsfunktionen, i.d.R. dargestellt als A- bis C-Zentren. Darunter beschreibt ein A-
Zentrum einen innerstadtischen, zentralen Versorgungsbereich mit gesamtstadtischen und
regionalen Versorgungsfunktionen. Dem nachgeordnet sind B-Zentren als Stadtteilzentren
mit entsprechend stadtteilbezogenen Versorgungsfunktionen im kurzfristigen und auch mit-
tel- bis langfristigen Bedarfsbereich. C-Zentren oder Nahversorgungszentren zielen vorran-
gig auf die Nahversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Yy Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Frankfurt (Oder) unterscheidet
entsprechend des Leitzieles der Konzentration zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote in
der Innenstadt zwischen der Innenstadt als umfassendes Einzelhandels- und Dienstleis-
tungszentrum (A-Zentrum) und weiteren Grundversorgungszentren in den Stadtteilen (C-
Zentren).

Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger:

Y Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile
zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich,
erflllen somit eine erganzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsberei-
chen.

! Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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Y Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Lebensmittelméarkten
(Supermarkte oder Discounter), i.d.R. ergadnzt durch angeschlossenes Lebensmittelhand-
werk (Backer und/oder Metzger).

Y Entscheidendes Kriterium sind erganzende Nahversorgungsfunktionen zu den zentralen
Versorgungsbereichen (A- oder C-Zentren). Die Standorte mit idealerweise wohngebietsin-
tegrierter Lage Ubernehmen echte Nahversorgungsfunktionen. In Ausnahmeféllen sind
auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besseren
flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles beitra-
gen.

Y Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtspre-
chung.

Y Kleinteilige Nahversorger auf Fachgeschaftsebene unterstiitzen die fuRlaufige Nahversor-
gung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Ortsteilen, in denen Lebensmittel-
markte keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Geeignete Standortlagen sind gekenn-
zeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevoélkerungs- und Nachfragepo-
tenzial, bereits groRere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikati-
on der Einwohner mit ihrem Wohnstandort.

Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen einschlie3lich kleinteiliger Nahversorger in das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt (Oder) wird ihre funktionale Bedeutung fur die
ortlichen Versorgungsstrukturen und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.
Das Begriffsverstandnis stadtebaulich integrierter Standorte fur die Nahversorgung stitzt sich auf
eine raumliche und funktionale Einbindung innerhalb eines umliegenden Lebens- und Erlebnisrau-
mes (Stadt- und Ortsteile, Wohngebiete).

Mit diesem Zentren- und Standortkonzept, dessen Abstufung von A- und C-Zentren sowie weiteren
Standortstrukturen mit erganzenden Versorgungsfunktionen auch als Wertigkeit und Préferenz zu
verstehen ist, werden konzeptionelle Vorgaben fir die Einzelhandelspolitik der Stadt fixiert: Schut-
zenswerte zentrale Versorgungsbereiche sind das A-Zentrum Innenstadt als Vorranggebiet fur die
Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel sowie die C-Zentren als Trager der stadtteilbezo-
genen Grundversorgung.

Bei Einzelhandelsstandorten mit ergdnzenden Versorgungsfunktionen ist zu unterscheiden zwi-
schen den beiden Schwerpunktbereichen ASicherung der Nahversorgungfiund AErgénzungsstan-
dorte grof3flachiger Einzelhandelfi

Folgende Zentren- und Standortgliederung und deren funktionale Arbeitsteilung wird empfohlen:

28



0o
=
=)

=
i
@

g}

i
7]

°
<
©

2z

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Frankfurt (Oder)

Bunjesags|apuey 399 :e|l2nn

agensg-buisen-Jjosopr

agjensuauyny /Bulssss Wy

Buubniyzids / OINS

|Iopuey|azulgy 1261ysegolb
auopuelssbunzuebiz

(1sam) agessneusyiey sbejsbunbiosianyen
(1sem\) ogens-|lagag-isnbny abejsbunbiosianyeN
(pns) yJedaibojouysa] w)| abe|sbunbiosianyeN
(pns) BambBiaquispp sbe|jsbunbiosisayeN
(usyouisalag) agenS Josngnon abe|sbunbiosianyeN
(pioN) agensblag sbe|sbunbiosisAyepN
(1pe1susuul) ageng Jauljleg abe|sbunbiosianyepN

(1peysusuu|) sayoH-spus||y-lopeaies-1qg sbejsbunbiosianyeN

189\ Bunbliosianye 1ei1gabiapuos

bunbiosiaAyepN J2p Buniayois

L

yledsine)ulg sbimpsH wnuuazsbunbiosiaApunls) wniuaz-9)

(JeapQ) uNnpPuUelq 1peISUBUU| WNIUSZ-Y

usuoIpjun}sbunbliosis), epuazuebig

ittt bttt bbbttt LT

ZjejdesueH wnJuazsbunblosiaApuNIS) WNUSZ-)

J91ua9bulpng wnyuazsbunbiosiaApunis) wnuaz-9

aydl1aiaqsbunbJiosiap ajesjuaz

(19p0) Hnpjueld JpeIS J9p 1ddzuoxopuRlS I "qQV

29



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Frankfurt (Oder)

BBE

Handelsberatung

Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte wie folgt zu
definieren und bestehenden Standortstrukturen der Stadt Frankfurt (Oder) zuzuordnen:

A-Zentrum - Innenstadt

Yy umschlieRt die raumlichen Entwicklungspotenziale ei-
nes funktional zusammenhangenden innerstadtischen
Einkaufsbereiches

Yy image- und identitatspragendes Stadtzentrum

Y Schwerpunkt der oberzentralen Versorgungsstruktur i
gesamtstadtische und regionale Ausstrahlung

Yy multifunktionale Innenstadt mit Ausrichtung auf Erleb-
niseinkauf fur lokale und regionale Nachfrage

Y Strategie der qualifizierten Entwicklung i Verdichtung
der Angebotsstrukturen durch Erweiterung und Opti-
mierung des Flachenbestandes, Qualifizierung der
Konzepte und gezielter Ansiedlung von Magnetanbie-
tern

Yy System komplementarer Anbieter - funktionale Vernet-
zung und Ergénzung der innerstadtischen Einzelhan-
delsstandorte

Yy umfassende und vielfaltige Branchen- und Betriebsgro-
Renstruktur ohne Begrenzungen

Y Investitionsvorranggebiet fiir die Ansiedlung zentrenre-
levanter Warengruppen in Frankfurt (Oder)

C-Zentren 1
Grundversorgungszentren:
zuzurechnen sind:

Hedwigs Einkaufspark (Stadtteil
Beresinchen)

Sudringcenter (Stadtteil Std)
Hansaplatz (Stadtteil Nord)

Y (berwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundver-
sorgung der Stadtteilbevolkerung mit einem stadtteilbe-
zogenen Einzugsbereich

Y integrierte Lage, d.h. fuRlaufig erreichbare Versorgung
mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs,
aber auch mittels OPNV und PKW

Y multifunktionaler Ausrichtung auf erweiterte Grundver-
sorgung der Stadtteilbevélkerung, d.h. aus Einzelhan-
delssicht vorrangig kurzfristiger Bedarf sowie ergan-
zender mittel- bis langfristiger Bedarf auf Grundlage
AFrankfurter ®Nhemmarschaft

Y Lebensmittel-Supermarkt und/oder Discounter sind als
strukturbildende und in der Regel groR3flachige Betriebe
vorhanden

Y haushaltsorientierte Dienstleistungsbetriebe (z.B. Post,
Frisor, Servicestelle einer Bank) und/oder Gesund-
heitsdienstleistungen (z.B. Arzte, Krankengymnastik,
Pflege) und/oder Gastronomiebetriebe

30



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Frankfurt (Oder)

Integrierte Nahversorgungs-
standorte:

Nahversorgungslagen Yy fuRlaufige Versorgung mit Lebensmittel, ergéanzend zu

, den zentralen Versorgungsbereichen
zuzurechnen sind:

grundsatzlich definiert als Solitérstandorte von Le-
bensmittelmarkt mit ergdnzendem Lebensmittelhand-
werk (Backer/Fleischer) im Eingangsbereich

Dr. Salvador-Allende-Hohe y
(Stadtteil Innenstadt)

Berliner StralRe ) . .
(Stadtteil Innenstadt) Y Verkaufsflachendimensionierung der Lebensmittel-

maéarkte: maximal 1.000 m2

Bergstralle

(Stadtteil Nord) Yy Ergénzung durch nahversorgungsrelevante Fachge-
schéafte moglich

Cottbuser Stral3e

(Stadtteil Beresinchen)

Weinbergweg
(Stadtteil Sud)

Im Technologiepark
(Stadtteil Sud)

August-Bebel-StralRe
(Stadtteil West)

Rathenaustrale
(Stadtteil West)

Sondergebiet Nahversorgung Yy’ Standortagglomeration zur Grundversorgung des Stadt-
West (Stadtteil West) teiles West

Y eingebunden sind drei benachbarte Standorte von Le-
bensmittelmarkten einschliel3lich angeschlossenem,
nahversorgungsrelevantem Fachhandel (Lebensmittel-
handwerk, Getranke, u.a.)
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Abb.5: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes
der Stadt Frankfurt (Oder)
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