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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfuhrung

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) — 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 Stadt Frankfurt (Oder) verfligt bereits tGiber ein ,Konzept zur Standortsteuerung des Einzelhan-
dels in Frankfurt (Oder)*, dieses liegt im Entwurf vom September 2011 vor. Die Datengrundlage
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:

m Bewertung aktueller Rahmendaten zur Angebots- und Nachfragesituation unter Berlicksich-
tigung der Wechselwirkungen mit der polnischen Nachbarstadt Stubice,

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

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

m Uberprifung der ,Frankfurter Sortimentsliste“ fiir zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente und des Handlungsleitfadens zur planungsrechtlichen Umsetzung,

m  Ausschopfung innerstadtischer 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:

m 26. Marz 2013 - 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 — Entwicklungsperspektiven und Rahmenbedingungen des Einzelhandels in
der Frankfurter Innenstadt, Standortkonzepte Magistrale, Oderturm / Lenné Passagen,
Stubicer Stral3e, Brunnenplatz, Einbindung Wochenmarkt, Standortmarketing

07.Juni 2013 — Diskussion der Standortkonzepte, Anforderungen an eine Projektentwick-
lung fur die Frankfurter Innenstadt, Entwicklungsetappen — Prioritaten

Weitere Grundlagen

Der Ausarbeitung liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen zugrunde:

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 Stubice - Empirische 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) - Aktualisierung 2009 - mit 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
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes
Frankfurt (Oder)

2.1. Regionale Lage und zentraldrtliche Bedeutung

Die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) liegt ca. 80 km 0stlich der Bundeshauptstadt Berlin — und da-
mit im Einflussbereich dieser Metropolenregion - direkt am deutsch-polnischen Grenzstrom, der
Oder. Unmittelbar 6stlich der Oder grenzt die polnische Stadt Stubice an.

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wird die Stadt Frankfurt (Oder) als
Oberzentrum ausgewiesen. Oberzentren ,sollen die hochwertigen Raumfunktionen der Daseins-
vorsorge mit liberregionaler Bedeutung®“ wahrnehmen, dazu zéhlen u.a. auch die Einzelhandels-
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

Falkenbﬂgm’

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-
dorf—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)
fihrt bis zur Stadtbriicke nach Stubice. Die B 87 aus dem Sidwesten kommend, endet in Frankfurt
(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 — Potsdam — Brandenburg/Magdeburg, in
Richtung Cottbus sowie Eberswalde und Bad Freienwalde. Internationale Reisezuge verkehren
Uber die Bahnstrecke Frankfurt (Oder)—Poznan nach Poznan und weiter in Richtung Warschau und
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

Belrnau bei Schénfeld ';;un ToRTS Mogin! Neutrebbin X u Xa 7
Berlin Willmersdorf §Lenoen Relchenow-Moglin Letschin 1 /
Wollyj \ 3
| Prétzel Batziow™ Markische % Bleyeg-Genschmartrzyn Jami
Weesow hiow  Hohe Zechin N nad Odra
etal Werneuchen £ Vb~ . .
Pradikow Reichenberg Kiist) ',,/ ElnwohnerpotenZ|aI:
Lohme®Seéfeid Gielsdorf wy Vortaroh
Bluribe WuIKGW bel. Gusow-Rlatkow \ s 3
gl Strausberg Trebnts gt AW Emrzugegebie
(e Zentralitat. 113% Viarkische % ol e SICIA IR 5 Brandenburg
5 Schweiz, ~ = | 2 abice
Kaufkraftzufluss: 17 Mio. Trebatz,  Lebus Ratfocy, || 92.790 Ew.
Seeberg-Siedlung e 0 Wonn,/’\ Sachsendorf / Reltwein |
S g-Siediu ) A \
__——Petershagen/Eggersdorf ~ Minch{berg __Jahnsfelde ——""
N&ughhagen S 53 hlagenthin \Diédersdorf Oderbruch Stadt- und Land-
T e Fredersdorf Schiagent i - Virdondiset
bei Berl| Fredersdorf-Vogelsdorf  Zinndorf [ Podelzig . .
£) Prsiserin 9 , Letzen Libbenichen ) gemeinde Stubice
# , ' o
boogarton o - 7
Berli jenbenow Schonfeide " I\ ghielnersdort” £~ Niederjesar \\ Ma“mw\ \o 19.996 Ew.
eriin ¢ epebets ) ” 4
agel b 2 Zeschdorf, [ \
e Hadenfelde S 1)
Zentralitat. 106% Beorfelde Th ey 7 §
Bile ey / Stadt Frankfurt (Ode
. E L : 4
Kaufkraftzufluss: 1.071 Mio. € N / rankfurt (Oder)
St SRR

» Trebus  Neyendort e ) 59.359 Ew.
reptow-Kopenick N\ - { o adiot i e
, o Fiirstenwalde Brivke:_ Macib Wknaradert ven Fhankfurt TR
» Z Tk o]
Eichwalde

Juay BY Zentralitat. 101% .
iy Frankfurt (Oder)

Wernsdorf ) ick \(Merk)
Kaufkraftzufluss: 2,3 Mio. € Kersdorf

Schulzendorf

Zentralitat. 118%

' . - rafpiesk e
Wildau / A10-Center Vo Lty e ,‘ff_‘?\@,‘sp, Kaufkraftzufluss: 55 Mio. € i
Zentralitat. 380% oo osarow o N F :

.’ A

' .
Brieskow-]

Neubruck _
Pafferdort "y A

_—
_ iBad Riétz-Neuehdorf (',
Saarow-Strand 1
Gorzig 13

]

Pieskow

Kaufkraftzufluss: 150 Mio. €

Bindow
Wolgigek'ses Kummersdort,

Storkow,
(Mark) Relchenwalde

Zitendorfer

AN
Mmenwglde

Heidesee  giissinWlKoierg Philadeiphia, Diensdort * Diensdorf-Radlow | N Zittendorf,
Gallun Bestensee_ Dolgenbrodt = Wendisch Rietz - Siehdichum Biegandw
ge! (:;ovscovl bei Rietz a Ragow-Merz /”Mixdorf Vogelsang o
bneiche < Storkow, - Herzberg B X )z\/ Rieien
Kallincher £z Preros| 2 Grolar Sgggowor Sdo G‘\‘e';&e_’fﬂa”c'g B [\ b 7 Schigubetal
tzeniKallincher L, P Al LT ’ H i1
55 Werdsch assioN g Eisenhuttenstadt
¥ & 4 5 Ein
@ Siedlung : R RS Zentralitat. 128%
Gros [Keein Taué y l Grunow’ =
s & . H
Kartengrundlage: geoportal.de Miinchehofe g,,em,“c,,( T L Kaufkraftzufluss: 43 Mio. € o

Datenquellen: BBE!CIMAIMBR (Zentralitat); Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Einwohner, Stand 31.10.2012)

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:

m Die Uberregionale Bedeutung der Stadt Frankfurt (Oder) spiegelt sich in einer Zentralitats-
kennziffer von 118" wider. Im Saldo von jeweils hohen Zu- und Abfliissen generiert der Ein-
zelhandelsstandort Frankfurt (Oder) einen entsprechenden Kaufkraftzufluss (55 Mio. €), der
sich offensichtlich aber einem starken regionalen Standortwettbewerb stellen muss.

! vgl. Aussagen zur Kaufkraftbindung im Abschnitt 3.3
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m Neben der Metropole Berlin strahlt inshesondere der Stadt Wildau mit dem Einkaufszentrum
,AL10-Center* in die relevanten Regionen von Ostbrandenburg bis nach Frankfurt (Oder) ein.
Der in Abbildung 2 ausgewiesene, hohe Kaufkraftzufluss (Zentralitatskennziffer 380%) mit ei-
nem Saldowert von 150 Mio. € (Saldo Zu- und Abflisse) untersetzt diese Magnetwirkung.

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

m 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 Stubice, die neben dem Stadtgebiet
Stubice insgesamt 12 umliegende Ortschaften einschlief3t. Eine dartiber hinausgehende Kun-
denorientierung aus dem weiteren Landkreis Stubice ist mit deutlich nachlassenden Bindungs-
quoten verbunden. Die ,Potenzialanalyse des Einzelhandels in Frankfurt (Oder) und Stubice*
aus dem Jahr 2012 veranschlagt eine Nachfragebindung des Frankfurter Einzelhandels von
ca. 7% in der Stadt- und Landgemeinde Stubice und lediglich 3% in angrenzenden Regionen
des Landkreises.

m Die gute regionale Erreichbarkeit von Frankfurt (Oder) fiihrt in Nord-Sid-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.

m Fir 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 Stubice aus-
zugehen, dartber hinaus sind Zuflisse aus dem weiteren Landkreis Stubice mdglich.

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 Stubice.?

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.

vgl. Potenzialanalyse des Einzelhandels in Frankfurt (Oder) und Stubice - Empirische Einzelhandelsuntersuchung zur Er-
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 Division. As of June 30, 2012. Gtéwny Urzad Stat-
ystyczny (GUS)
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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:

m Einwohner im Einzugsgebiet,
m regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

m 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
5.896 € pro Kopf der Bevolkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus betragen die relevan-
ten Verbrauchsausgaben im Stadtgebiet Frankfurt (Oder) 5.362 €.

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

m den kurzfristigen Bedarf 181,3 Mio. € (ca. 57%),
m den mittelfristigen Bedarf 80,4 Mio. € (ca. 25%),
m den langfristigen Bedarf 56,6 Mio. € (ca. 18%),

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 Einzelhandels in Frankfurt (Oder) und Stubice - Empirische Einzelhandelsuntersuchung zur Ermittlung des Tragfa-
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 % in € in Mio. €
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. € in Mio. € in Mio. €
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
*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."

Fur die Stadt Frankfurt (Oder) wird ein ,regional-realistisches Szenario“ ausgewiesen, demzufolge
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 in Mio. € in Mio. € in Mio. €
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. Einzelhandelsstrukturen der Stadt Frankfurt (Oder)

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. 353 Mio. € tatigen.

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.
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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
»opitzkrug Multi Center entféllt. Insgesamt 91 Anbieter, bzw. 22% aller Einzelhandelsanbieter er-
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
Gesamtumsatz von 74,6 Mio. € bzw. 21% der Frankfurter Einzelhandelsumséatze.
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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 ,Spitz-
krug Multi Center* (SMC) mit angrenzendem Spitzkrugring gepragt. Von den insgesamt ca.
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 ,Spitzkrug Multi Center” (SMC). In der Umsatzbindung zeigt sich
dagegen eine ausgeglichene Wettbewerbsposition, dem Umsatzanteil des innerstadtischen Zent-
rums von 21% steht ein Umsatzanteil des ,Spitzkrug Multi Center® von 22% gegenuber. Infolge des
hohen Anteils flachenextensiver Branchen (Mébel, 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-
stattungen, der ,Hedwigs Einkaufspark® (HEP-Center) im Stadtteil Beresinchen mit ca. 5.600 m2,
das ,Sidringcenter” im Stadtteil Std mit ca. 4.070 m?, die Kaufland-Agglomeration an der Josef-
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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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 Mio. €. Gemessen 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 ,Spitzkrug Multi Center* (SMC) er-
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 Innenstadt und peripherem Einkaufszentrum ,Spitzkrug Multi Center” verantwortlich,
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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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, Gesamtstadtische Steuerung des Einzelhandels in
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 ,Spitzkrug Multi Center®. Wie bereits in Bewertung der bestehenden Angebotsstruk-
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 Metropole Berlin und Einkaufszentrum ,A10-Center®). Aus-
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,
grof¥flachigen Ergdnzungsstandorten (insbesondere ,Spitzkrug Multi Center / Spitzkrugring“) und
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:

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

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

m  Weiterentwicklung der Einzelhandelszentralitéat, insbesondere durch eine gezielte Starkung
der Innenstadt von Frankfurt (Oder) — raumliche Prasenz mit Angebotsschwerpunkten und
-vielfalt

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

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

m 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

m Erhalt und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung

m 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.
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Handelsberatung

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:

"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.’

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

Grundsatzlich 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.

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:

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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m Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten
(Supermarkte oder Discounter), i.d.R. ergadnzt durch angeschlossenes Lebensmittelhand-
werk (Backer und/oder Metzger).

m 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.

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

m Kleinteilige Nahversorger auf Fachgeschaftsebene unterstutzen die ful3laufige 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 ,Sicherung der Nahversorgung® und ,Ergdnzungsstan-
dorte grof3flachiger Einzelhandel®.

Folgende Zentren- und Standortgliederung und deren funktionale Arbeitsteilung wird empfohlen:
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte wie folgt zu
definieren und bestehenden Standortstrukturen der Stadt Frankfurt (Oder) zuzuordnen:

A-Zentrum - Innenstadt m umschliet die raumlichen Entwicklungspotenziale ei-

nes funktional zusammenhangenden innerstadtischen
Einkaufsbereiches

E image- und identitatspragendes Stadtzentrum

m Schwerpunkt der oberzentralen Versorgungsstruktur —
gesamtstadtische und regionale Ausstrahlung

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

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

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

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

m Investitionsvorranggebiet fir die Ansiedlung zentrenre-
levanter Warengruppen in Frankfurt (Oder)

C-Zentren —

m Uberwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundver-
Grundversorgungszentren:

sorgung der Stadtteilbevolkerung mit einem stadtteilbe-

zuzurechnen sind: zogenen Einzugsbereich

Hedwigs Einkaufspark (Stadtteil m integrierte Lage, d.h. fuBBlaufig erreichbare Versorgung
Beresinchen) mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs,
Hansaplatz (Stadtteil Nord) m  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
~Frankfurter Nachbarschaftsladen®

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

m haushaltsorientierte Dienstleistungsbetriebe (z.B. Post,
Frisor, Servicestelle einer Bank) und/oder Gesund-
heitsdienstleistungen (z.B. Arzte, Krankengymnastik,
Pflege) und/oder Gastronomiebetriebe
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Integrierte Nahversorgungs-
standorte:

Nahversorgungslagen m fuBBlaufige Versorgung mit Lebensmittel, ergéanzend zu

, den zentralen Versorgungsbereichen
zuzurechnen sind:

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

Dr. Salvador-Allende-Hohe
(Stadtteil Innenstadt)

Berliner Stral3e . . .
(Stadtteil Innenstadt) m Verkaufsflichendimensionierung der Lebensmittel-

maéarkte: maximal 1.000 m2

Bergstralle

(Stadtteil Nord) B 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 m Standortagglomeration zur Grundversorgung des Stadt-
West (Stadtteil West) teiles West

m 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)

A-Zentrum - Innenstadt

Sondergebiet Nahversorgung West

Nahversorgungslagen

‘ C-Zentren — Grundversorgungszentren
O

|
/ Einzelhandel

Erganzungsstandorte groRflachiger

/ 7 7
/ Kartengrundlage/StadtFrankfurt (Oder), earbeitet durch BBE Handelsberatung
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4.3.  Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen Grundversorgung
durch das Zentren- und Standortkonzept

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium fir die langfristige Sicherung einer
qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung. Folglich ist die gezielte Entwicklung méglichst
flachendeckender Nahversorgungsstrukturen eine wesentliche Aufgabenstellung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Frankfurt (Oder). In den Stadtteilen Beresinchen, Nord und
Sid bilden die Grundversorgungszentren (C-Zentren) den Schwerpunkt einer umfassenden und
qualifizierten Grundversorgung, im Stadtteil Innenstadt Gbernimmt zugleich das A-Zentrum diese
Funktion.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen unterstiitzen weitere Standorte einer integrierten Nah-
versorgung (Nahversorgungslagen sowie das Sondergebiet Nahversorgung im Stadtteil West) eine
mdoglichst wohnungsnahe zumindest jedoch wohnortnahe Grundversorgung fir die Einwohner im
gesamten Stadtgebiet.

Der Begriff ,,Grundversorgung” deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedirfnisse
des Verbrauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammen-
hang mit der Grundversorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gitern des kurzfristi-
gen Bedarfs gesprochen, weil die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der
Bevolkerung idealerweise fuldlaufig erreicht werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschau-
licht die Spannweite im Angebotsspektrum, welche verschiedene Anbieter / Betriebsformen des
Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Warengruppenspektrum des kurzfristigen Bedarfs
einschliel3t. Eine leistungsfahige Grundversorgung bildet die Basis fir eine starkere Nachfragebin-
dung vor Ort in Frankfurt (Oder).

Abb. 6:  Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Nachfrageverhalten

Betriebsformen: Qualifizierte der Verbraucher:

Grundversorgung - Taglicher Bedarf/

+ Fachgeschafte / fuklaufige Nahversorgung

Spezialanbieter
+ Wocheneinkaufe /

« Discounter GroReinkaufe

« Supermarkte

Branchen:

« Lebensmittel, einschlieRlich Lebensmittelhandwerk
« Drogerie / Parfimerie

+ Apotheken

+ Zeitungen/ Zeitschriften

* Blumen

« Dienstleistungen (Frisor, Reinigung, ...)

Quelle: BBE

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen z&hlen Supermarkte, Lebensmitteldiscounter
und Lebensmittel-Fachgeschéfte. Grol3flachige Betriebsformen, wie Grol3e Supermérkte (Verbrau-
chermarkte) und SB-Warenhauser kénnen zwar erganzende Nahversorgungsfunktionen tberneh-
men, im Schwerpunkt sprechen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassende-
res Einzugsgebiet an. Verbrauchermaérkte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden zu wéchentlichen
GroReinkaufen, weniger auf den taglichen Bedarf. Fur Letzteren bevorzugen Kunden kleinere,
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Ubersichtlichere Lebensmittelmérkte bzw. bevorzugt Discounter als Nahversorger. Diese unter-
schiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrageverhalten der Kunden beziiglich der
verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrauchernahen Grundversorgung
einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der groR3flachigen Betriebsformen, sollen
eine verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, diirfen diese aber nicht gefahrden.

Im Stadtgebiet Frankfurt (Oder) sind 5 Grof3betriebsformen des Lebensmittelhandels (2 SB-
Warenhauser, 3 Verbrauchermarkte/Grol3e Supermarkte) sowie 18 Supermarkte und Discounter
ansassig. Diese verfligen tber eine Gesamtverkaufsflache von 35.404 m2. Nachfolgende Tabelle
bewertet diesen Besatz in Relation zum Bevolkerungspotenzial der Stadt Frankfurt (Oder).

Tab. 12: Ansiedlung von Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Frankfurt (Oder) 2013

Regio 0 e Anza erka o! e 0 e q e D

Ob Obje 000 D
q 0 %
Discounter + Supermarkte
Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 81.802.257 26.898  13.100.000 487 3.041 160 100
adt Fra Oder) gesa 9.359 8 80 66 o8 84 40
Staditteil Nord (4 Standorte)
Stadltteil Innenstadt (2 Standorte)
Staditteil Beresinchen (3 Standorte)
Stadtteil West (5 Standorte)
Stadtteil Stid (4 Standorte)
GroRe Supermarkte + SB-Warenhauser
Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 81.802.257 1.904 9.800.000 5.147 42.963 120 100
ad a Oder) gesa 9 9 6 8 8
real (Messeting; West) 5.589
Kaufland (Josef-Gesing-Str.; West) 3.373
Edeka (Hedwigs Einkauspark; Beresinchen) 3.662
Kaufland (Spitzkrug Multi Center; Nord) 5.100
Kaufland (Heilbronner Str.; Innenstadt) 2.960
Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 81.802.257 28.802 22.900.000 795 2.840 280 100

ad a Oder) gesa 9 9 404 9 96

) Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis Vergleichzahlen EHI Retail Institut
2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?; SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m2; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Durchschnittlich stehen durch diese Lebensmittelbetriebsformen gesamt 596 m2 Verkaufsflache je
1.000 Einwohner zur Verfugung, dies sind 213% einer bundesdurchschnittlichen Ausstattung. Da-
bei zeigt sich ein sehr hoher Besatz in allen Betriebsformen. Fir die Grol3betriebsformen (SB-
Warenhaus / Verbrauchermarkt) errechnet sich ein Dichte-Index von 178%, zusatzlich ist flr diese
Anbieter jedoch die regionale Ausstrahlung zu beachten. Allerdings erzielen bereits die Supermark-
te und Discounter als vorrangig nahversorgungsrelevante Betriebsformen einen Flachenbesatz von
384 m2je 1.000 Einwohner bzw. 240% des Bundesdurchschnittes. Diese Zahlen veranschaulichen
einen sehr hohen Flachenbesatz mit entsprechend starkem Standortwettbewerb innerhalb des
Stadtgebietes.

Die zentralen Versorgungsbereiche und die integrierten Nahversorgungsstandorte sichern zusam-
men flir die Mehrheit der Frankfurter Bevdlkerung bereits eine gute fuBlaufige Nahversorgung.
Nachfolgende Abbildung veranschaulicht deren jeweiliges Nahversorgungsumfeld.

Folglich sind verbleibende Entwicklungspotenziale in der Nahversorgung stets standortspezifisch
zu bewerten. Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es, in dieser ausgepragten Ange-
botssituation insbesondere die Grundversorgung in den zentralen Versorgungsbereichen und in
wohngebietsintegrierten Nahversorgungslagen zu schitzen. Diese Sicherung einer verbraucher-
nahen Grundversorgung bindet alle in der Zentren- und Standortstruktur (vgl. Abbildung 4) genann-
ten Standorte ein.
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Abb. 7:
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Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung durch zentrale Versorgungsbe-
reiche und integrierte Nahversorgungsstandorte
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Zum weitergehenden Ausbau von Nahversorgungsstrukturen in unterversorgten Wohnquartieren
sowie in den kleineren Stadt- und Ortsteilen kann die Férderung kleinteiliger Nachbarschaftsladen
beitragen. Typische ,Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder)” finden sich gesamtstadtisch i.d.R. in
unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld und ist eingebunden in das urbane Leben. Das Stadt-
gebiet Alt-Beresinchen ist ein pradestiniertes Beispiel, in dem Nachbarschaftsladen sowohl die
Nahversorgung unterstiitzen als auch ein weiteres Branchenspektrum im mittel- bis langfristigen
Bedarfsbereich bedienen. *

Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenstandiges Be-
volkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits grof3ere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und
eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnstandort.

Die Etablierung Kkleinteiliger Angebotsstrukturen ist im Einzelfall aber stets an realistischen Bin-
dungschancen auszurichten. Dabei zeigen sich zwei gegenléaufige Tendenzen: Einerseits sind die
Einkaufsgewohnheiten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kaufkraftabfluss manifestiert
(z.B. Einkauf in Verbindung mit dem Arbeitsweg) und erfordern entsprechende Akzeptanz eines
neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits steigt mit der zunehmenden Alterung der Gesellschaft
generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort bzw. im unmittelbaren Wohnumfeld. Aus der de-
mographischen Entwicklung leiten sich folglich Chancen fiir die Nahversorgung ab. Eine zuneh-
mend &ltere Bevolkerung ist an einer wohnungsnahen, zumindest aber wohnortnahen Versorgung
nicht nur interessiert (u.a. soziale Aspekte), sondern auch bei ricklaufiger Mobilitat darauf ange-
wiesen. AuRerdem sind die zunehmende Sensibilisierung fir Umweltbelastungen und die steigen-
den Kosten des motorisierten Individualverkehrs zu berticksichtigen, beide Aspekte tragen dazu
bei, dass immer haufiger ,unnétige Fahrten“ vermieden werden. Dennoch ist in einem wohnge-
bietsintegrierten Standort mit begrenztem Kundenpotenzial die tatsdchliche Nachfrageabschdpfung
realistisch zu bewerten. Erzielbare Bindungsquoten liegen bei maximal 15-20% der jeweiligen
Nachfrage.

Ursachen flr maximal erzielbare Bindungsquoten liegen in der Akzeptanz von Zeit-Distanz-
Aspekten in Relation zum Einzelhandelsangebot durch den Konsumenten. Kunden orientieren ver-
starkt auf leistungsfahige Einzelhandelsstandorte, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln
ist seitens der Kunden jedoch eine parallele Einkaufsstattenwahl zu beobachten. Durchschnittlich
versorgen sich Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei 4,25 Betriebsformen.

Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen mussen sich dabei die Kundenakzeptanz erarbeiten. Der
Preis, das Frischeangebot und die Qualitéat der Waren sind wichtige Faktoren, von denen die Ent-
scheidung fur einen Einkaufsort abhéngt. Diesen Kriterien stehen aber auch Aspekte, wie personli-
che Atmosphére, Vertrauenswirdigkeit der Produkte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das
Bedurfnis nach Kommunikation, nach ,menschlicher Nahe*, gegeniber. Das zunehmende Ge-
sundheitsbewusstsein und regionale Identitat bieten Ansatze fur neue Angebotsformen. Durch eine
spezifische Angebotsausrichtung auf die unmittelbaren Kundenwiinsche im Umfeld kann sich der
Nahversorger im Standortwettbewerb abheben.

! vgl. Zulassigkeit von ,Frankfurter Nachbarschaftsladen gemaf Handlungsschwerpunkt 4 im Abschnitt 4.6
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4.4.  Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet Frankfurt (Oder)

4.4.1. A-Zentrum: Innenstadt Frankfurt (Oder)

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt Frankfurt (Oder)“ bildet einen schiitzenswerten zent-
ralen Versorgungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsberei-
che gemaf 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 834 Abs. 3 BauGB). Der Fokus des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist insbesondere auf eine Starkung und Weiterentwicklung
des A-Zentrums zum Hauptgeschéaftszentrum von Frankfurt (Oder) gerichtet, alle weiteren, ergan-
zenden Versorgungsfunktionen von Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet von Frankfurt (Oder)
sind in ihrer Funktionszuweisung und ihrer potenziellen Weiterentwicklung auf das A-Zentrum In-
nenstadt abzustimmen.

Die Innenstadt von Frankfurt (Oder) verfugt Uber einen historischen Stadtkern, der aber als Folge
des Il. Weltkrieges fast vollig zerstort, erst im Zuge der Sanierung und Neugestaltung des Sanie-
rungsgebietes ,Ehemalige Altstadt” erkennbar wieder Konturen annimmt.! Das aktuelle Erschei-
nungsbild der Innenstadt wird gepragt durch umféangliche Sanierungsmafinahmen von Geb&uden
und Platzen, die eine angestrebte, zukinftige Entwicklung wieder in Richtung der Oder erkennen
lassen. Zur Weiterentwicklung strebt die Stadt Frankfurt (Oder) die Aufnahme der Innenstadt in das
Bund-Lander-Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® an, zu dessen Zielen u.a. die ,Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche als Orte zum Wohnen und Arbeiten, fir
Wirtschaft und Handel, Kultur und Bildung sowie fir Versorgung und Freizeit* gehért.2 In dieses
umfassende Ziel der Zentrenentwicklung mit Fokus auf die Frankfurter Innenstadt fligt sich auch
das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein. Die Abgrenzung des A-Zentrums aus
Sicht des Zentrenkonzeptes und der Geltungsbereich fir das Programm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® sind folglich auch in weiten Teilen deckungsgleich (vgl. nachfolgende Abbildung 8),
lediglich in der sidlichen Ausdehnung geht die Gebietskulisse ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®
Uber das einzelhandelsfunktionale A-Zentrum hinaus.

Die vorgenommene Abgrenzung des A-Zentrums Innenstadt stellt einen zusammenhangenden,
funktionalen Geschéaftsbereich dar, in dem im Sinne der Baugesetzgebung und der Definition zent-
raler Versorgungsbereiche neben dem Schwerpunkt Einzelhandel weitere Funktionen und Nutzun-
gen einbezogen sind.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich in seiner Nord-Sud-Ausdehnung entlang der ,Ma-
gistrale®, dem Abschnitt der Karl-Marx-Strafl3e zwischen dem Kreuzungsbereich Slubicer Stral3e im
Norden und dem Kreuzungsbereich Heilbronner Strafl3e im Siden. Eingebunden sind weiterhin die
Grundstuicke beiderseits der Slubicer Straf3e bis an die Oderbriicke, der Verlauf der Grof3en
Scharrnstral3e (Parallelstral3e zur Magistrale), das Marktumfeld mit dem Rathaus sowie die Einzel-
handelsschwerpunkte am Kreuzungsbereich Karl-Marx-Stral3e / Heilbronner Straf3e mit dem Ein-
kaufszentrum Oderturm Lenné Passagen und der Kaufland-Agglomeration.

! Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) hat am 25.02.1999 die Satzung tber die férmliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes ,Ehemalige Altstadt von Frankfurt (Oder)” beschlossen. (vgl. Beschlussvorlage der Stadt
Frankfurt (Oder) vom 25.02.1999, Beschluss Nr. 99/4/31 der Stadtverordnetenversammiung)

2 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Informationsbroschiire zum Stadtebauforderprogramm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren", S. 11
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Abb.8: Raumliche Abgrenzung des A-Zentrums Innenstadt von Frankfurt (Oder) — Ver-
gleich mit dem Geltungsbereich ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren)
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Auf Grund einer ungenigenden Verflechtung und funktionalen Kopplung innerstéadtischer
Einzelhandelsfunktionen nimmt die Frankfurter Innenstadt derzeit nicht die Funktion eines
Hauptgeschéftszentrums war. Insgesamt 107 Anbieter (ca. 25% der Frankfurter Einzelhandler)
umfassen zusammen eine Gesamtverkaufsflache von 23.497 m2 (ca. 18% der Frankfurter
Einzelhandelsflachen).

Die Qualitaten der einzelnen Geschéftslagen sind dabei sehr unterschiedlich ausgepragt. Dies
zeigt sich vor allem an der Dichte des Nutzungsbesatzes, welcher teilweise zu funktionalen Bri-
chen fuhrt. Nachfolgende Abbildung zeigt den Einzelhandelsbesatz nach Standortlagen innerhalb
des A-Zentrums.

Abb. 9:  Einzelhandelsverteilung im A-Zentrum Innenstadt

‘ ‘\ \)W%KV’ &

. '_,1_'/'”" ; 3 -I Potenzialflache Slubicer StralRe

| Magistrale 3.075 m? VKF

S0 -2 3%

I Potenzialflache unterer Brunnenplatz I

. I Potenzialflache oberer Brunnenplatz I

[ I Lenné Passage 8.336 m? VKF

I T
— , s/ e | Oderturm 6.862 m? VKF
Kartengrundlage Stadt Frankfurt (Oder) bearhettetdurdl BBE Haﬂdelbberatung: g

Den Einzelhandelsschwerpunkt bildet zweifellos das Einkaufszentrum Oderturm / Lenné Passagen
mit zusammen 64% des innerstadtischen Einzelhandelsbesatzes. Magnetanbieter in diesem Ein-
kaufszentrum sind ein Karstadt Schnappchencenter, ein H&M Modemarkt, ein Buchhandel sowie
der Elektrofachmarkt Medimax, erganzt durch eine breite Fachgeschéftsstruktur. Der Oderturm er-
weist sich im Schwerpunkt als 25-geschossiger Burokomplex mit integriertem Einkaufszentrum in
den unteren beiden Ebenen.

Einen weiteren innerstadtischen Schwerpunkt bildet an der Heilbronner Strafl3e das 2007 ertffnete
Quartier Konsument, eine Einzelhandelsagglomeration mit einem Kaufland-Verbrauchermarkt als
Kernanbieter und weiteren Fachgeschaften/Fachmarkten (Takko, Deichmann, Mac Geiz, u.a.). Die
Zulassigkeit von Einzelhandel an diesem abseits der Karl-Marx-Straf3e, als innerstadtische Haupt-
achse, gelegenen Standort regelt ein vorhabenbezogener Bebauungsplan. Dessen Festsetzungen
sind auch weiterhin einzuhalten, zusatzliche Flachenentwicklungen an diesem Teilbereich der In-
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nenstadt sind auszuschlie3en, er gehort nicht zu den innerstadtischen Entwicklungsschwerpunk-
ten.!

Die ,Magistrale” (Karl-Marx-Strafe) umfasst nur ca. 13% des innerstédtischen Einzelhandels,
ursachlich durch abnehmende Standortqualitat beziglich der Qualitat der Angebote als auch der
Passanten- und Kundenfrequenz in Richtung des nérdlichen Teils. Verschiedene Anbieter haben in
Folge dieser Entwicklung ihre Verkaufsflachen in den frequentierten Bereich in der Nahe des
Einkaufszentrums verlagert. Im nérdlichen Bereich ist deshalb auch Leerstand zu verzeichnen,
teilweise als Ausstellungsflachen (nicht verkaufsaktiv) genutzt. Die Magistrale gliedert sich in eine
stral3enbegleitende Blockbebauung mit Fachgeschaften im Erdgeschoss, eingebunden sind
aulRerdem 3 Themenkaufhauser mit Verkaufsflachen iber 2 Etagen (2 auf der 6stlichen
StralRenseite, 1 auf der westlichen StraRenseite). Der Gesamtkomplex steht unter Denkmalschutz.
Die Fachgeschéfte innerhalb der Blockbebauung weisen eher kleinteilige Verkaufsflachen aus, mit
maximalen Ladengrof3en bis ca. 150 m2. Aktuelle Magnetanbieter finden sich mit EP Marsmedia
(Consumer electronics) und dem Filialisten New Yorker in den Themenkaufhdusern. Mit einer
Lange von ca. 400 m zwischen den Lenné Passagen und der Slubicer StraBe sowie einer Breite
von ca. 60 m zwischen der beiderseitigen Blockbebauung vermittelt die Magistrale ein Gefihl der
Weitlaufigkeit. In Verbindung mit der Gberwiegend kleinteiligen Fachgeschaftsstruktur nimmt somit
die Standortattraktivitdt mit zunehmender Entfernung vom Einkaufszentrum Oderturm / Lenné Pas-
sagen deutlich ab.

Abb. 10: Ansichten zur Innenstadt von Frankfurt (Oder)

Fotos: BBE

! vgl. vorhabenbezogener Bebauungsplan VBP-03-007 1.A; Quartier konsument Heilbronner StraRe / Franz-Mehring-

StraRe - 1. Anderung
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AuRerhalb der genannten Standortschwerpunkte sind lediglich 2% der innerstadtischen Verkaufs-
flachen angesiedelt, mehrheitlich im Marktumfeld.

Die GroRRe ScharrnstralRe, eine ehemals als Fuflgangerzone und ,Boulevard® angelegte Stralle pa-
rallel zur Magistrale, wird gegenwartig nur im Teilabschnitt angrenzend zum Markt genutzt, der
nordliche Teilbereich wird vor allem durch Leerstand gepragt. Die Ursachen sind unterschiedlich zu
bewerten, teilweise ist die Qualitat der Gebaudesubstanz mangelhaft, teilweise eignen sich die
Flachenzuschnitte und Grél3en nicht fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Entwicklungs-
perspektiven sind eng gekoppelt an die Gesamtentwicklung und Belebung der Innenstadt, sie sind
abhéngig von einer frequenzbringenden Wirkung der angrenzenden Entwicklungsschwerpunkte
Slubicer StraRe und Magistrale.

Ungeachtet des leistungsfahigen Biiro— und Einkaufszentrums Oderturm & Lenné Passagen, eines
zentrenrelevanten Branchenbesatzes von Fachgeschéften in der Magistrale (Karl-Marx-Straf3e)
und der Einbindung eines Verbrauchermarktes in das A-Zentrum ist die Anziehungskraft und
Ausstrahlung der Innenstadt von Frankfurt (Oder) begrenzt und eines Oberzentrums nicht
angemessen.

Grundsatzlich steht die Attraktivitat einer Innenstadt im Kontext von Funktionalitat, Angebot sowie
Gestaltung. Bildet der zentrale Versorgungsbereich einer Innenstadt eine funktionale Einheit und
bietet den Einwohnern sowie Besuchern eine veritable, erlebbare Struktur, wird dieser als anzie-
hender Einzelhandelsstandort wahrgenommen. Fir die Erzeugung einer urbanen Atmosphare sind
jedoch nicht nur ein attraktiver Branchenmix sowie eine ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes essentiell, sondern auch die kompakte und verdichtete Anordnung tragt zur angestrebten
Lebendigkeit bei. Eine zu weit gefasste raumliche Auspragung kann eine Uberdehnung des inner-
stadtischen Zentrums und daraus resultierend unattraktive Randbereiche und Leerstande zur Fol-
ge haben. Die Wirkungen ubertragen sich dann auch auf das Image und folglich die Anziehungs-
kraft der Innenstadt. In einem Standortwettbewerb steht die Innenstadt dabei nicht nur mit dem
Einkaufszentrum ,Spitzkrug Multi Center* oder Uberregionalen Abflissen Richtung A10-Center und
Berlin, sondern auch mit einem zunehmendem Onlinehandel. Aktuell flie3en in diese Vertriebsfor-
men ca. 8% des Kaufkraftvolumens, mit steigender Tendenz. Mit attraktiven, stationdren Angebo-
ten ist diesem Trend zu begegnen, insbesondere das Flair einer Innenstadt sprechen die Mehrheit
der Kauferschichten nach wie vor an, erfordert aber in Frankfurt (Oder) die angestrebte starke
Konzentration.

Die Stadt Frankfurt (Oder) strebt in Rahmen eines Innenstadtentwicklungskonzeptes die Ange-
botsverdichtung, stadtebauliche Aufwertung und funktionale Verknipfung der einzelnen Geschéfts-
lagen der Frankfurter Innenstadt an. Zusatzliche Potenzialflachen (vgl. Abbildung 9) bieten raumli-
che Entwicklungspotenziale zur Ansiedlung leistungsfahiger Magnetbetriebe mit Giberregionaler
Ausstrahlung. Folgende Aufgabenstellungen bestehen:

m Starkung des Einkaufszentrums Oderturm / Lenné Passagen als innerstadtisches Einkaufs-
zentrum mit Schwerpunkt persdnliche Ausstattung im gehobenen Bereich. Die Einbindung
eines grofl¥flachigen Bekleidungsanbieters wird angestrebt.

m  Entwicklung der Magistrale als Bummelmeile mit namhaften Filialisten und regionaler Identi-
tat durch eine Starkung aktueller Magnetanbieter zzgl. der Ansiedlung neuer Magnetanbie-
ter zzgl. dem Erhalt individueller Fachgeschéfte. Ein Branchenschwerpunkt liegt im Bereich
»young fashion®. Zur Bereitstellung geeigneter Verkaufsflachen sind bauliche Weiterent-
wicklungen in der Blockbebauung und in der Auspragung der Themenkaufhduser notwen-
dig. Mit der Gestaltung des StralRenraumes wird eine héhere Verweildauer und Aufenthalts-
qualitat angestrebt.
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m Bebauung der Potenzialflache an der Slubicer Stra3e mit einem neuen Magnetstandort mit
Uberregionaler Ausstrahlung und direkter Ansprache potenzieller, polnischer Kunden.

m Bebauung der Potenzialflache auf dem oberen Brunnenplatz als Liickenschluss und Ange-
botsverdichtung zwischen Oderturm und Beginn der Magistrale. Ein geeignetes Standort-
konzept bietet sich in der Kombination aus Bio-Frischemarkt mit Gastronomie.

® Einbindung der Markte (Wochenmarkt, Weihnachtsmarkt) als Frequenzbringer fir die
Frankfurter Innenstadt.

m Aktives, verbundenes Standortmarketing der Frankfurter Innenstadt zur Kundenbindung
und zur gezielten Handlerakquisition.

Diese Aufgabenstellungen sind in bestimmten, zeitlichen Prioritaten zu realisieren, da auch wech-
selseitige Abhéngigkeiten bestehen. Oberste Prioritat gehort der Bebauung Slubicer Strafe in Ver-
bindung mit der Aufwertung der Magistrale, nachrangig ist die Bebauung des oberen Brunnenplat-
zes einzuschatzen. Die weitere Starkung des Einkaufszentrums Oderturm / Lenné Passagen sowie
die Einbindung der Wochenmarkte als Frequenzbringer bilden parallel begleitende Entwicklungen.
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4.4.2. C-Zentren: Grundversorgungszentren

Grundversorgungszentren (C-Zentren) sind stadtebaulich integrierte Zentren mit jeweils stadtteil-
bezogener Versorgungsfunktion. Ziel ist eine konzentrierte, umfassende Grundversorgung vom
taglichen Bedarf bis zu Nachfragesegmenten des autoorientierten Wochenbedarfs, ergénzt durch
umfassende Dienstleistungen (medizinische, 6ffentliche, wohngebietsnahe Dienstleistungen) und
auch Gastronomieangebote.

Speziell in Stadtgebieten mit riicklaufigem Bevdlkerungszahlen sichert die angestrebte
Konzentration auf Versorgungszentren den Erhalt einer moglichst wohnungsnahen und somit fiir
weite Teile der Bevdlkerung auch fuRlaufig erreichbaren Grundversorgung. In diesem Sinne bilden
C-Zentren einen Lebensmittelpunkt im jeweiligen Stadtteil und entsprechen ebenfalls schiitzens-
werten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler
Versorgungsbereiche gemal 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 8§34 Abs. 3
BauGB).

Innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Frankfurt (Oder) erfillen drei Grundversorgungszentren
diese Anforderungen aus Einzugsgebiet, Ausstattung und Funktionszuweisung:

m Stadtteil Nord — Grundversorgungszentrum Hansaplatz
m Stadtteil Beresinchen — Grundversorgungszentrum Hedwigs Einkaufspark (HEP-Center)

m Stadtteil Std — Grundversorgungszentrum Sudringcenter

Diese drei C-Zentren umfassen zusammen 9,4% der aktuellen Verkaufsflachen der Stadt Frankfurt
(Oder).

Grundversorgungszentrum Hansaplatz

Der zentral gelegene Hansaplatz liegt inmitten des Stadtteiles Nord und Gbernimmt durch eine
Funktionsbiindelung im Umfeld des Platzes die Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches.

Eingepasst in die Topographie des Standortes, besteht das Grundversorgungszentrum auf zwei
Ebenen. Die untere Ebene wird durch einen Rewe-Supermarkt genutzt, in der oberen Ebene
befinden sich zusatzliche Ladeneinheiten mit vorwiegend kurzfristigem Bedarf (Lebensmittelhand-
werk, Apotheke, Schreibwaren, aber auch Schnappchenmarkt), erganzt durch Dienstleister
(Friseur, Fahrschule, Sparkassen-SB-Bereich, Versicherung) und Gastronomie (Déner-Imbiss,
Gaststatte ,Zum schwarzen Peter”, Spielhalle). Die obere Ebene weist eine Reihe von Leerstanden
auf, die vorrangige Kundenfrequenz konzentrierte sich auf den Lebensmittelmarkt in der unteren
Ebene. Es gelingt derzeitz nur unzureichend, diese Frequenzen fir die obere Ebene zu nutzen.

Aktuell summiert sich die einzelhandelsrelevante Verkaufsflache auf ca. 1.800 m2, davon 1.485 mz2
durch den Supermarkt. Insgesamt binden die Anbieter innerhalb des Zentrums einen Umsatz von

ca. 7,7 Mio. €, dies sind lediglich 2% des Frankfurter Einzelhandelsumsatzes. Die Umsatzbindung
erfolgt fast ausschlieB3lich im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Das C-Zentrum konzentriert sich somit weitgehend auf die zugewiesenen Funktionen einer Nah-
versorgung, steht aber auch in unmittelbarem Wettbewerb mit vergleichbaren Anbietern, insbe-
sondere im Spitzkrug Multi Center. Dieser Wettbewerb wirkt sich verstarkt bei den autoorientierten
Kunden und den GroR3- und Wocheneinkaufen aus. Es wird die besondere Bedeutung des C-Zen-
trums fir die fuBlaufige Nahversorgung deutlich, einzig der zentrale Versorgungsbereich am
Hansaplatz sichert durch seine wohngebietsintegrierte Lage eine entsprechende fu3laufige
Nahversorgung fur die Mehrheit der Einwohner.
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Beide Standortfunktionen — peripheres Einkaufszentrum ,Spitzkrug Multi Center” und integrierter,
zentraler Versorgungsbereich ,Hansaplatz® - kdnnen sich grundsatzlich ergdnzen, das C-Zentrum
muss sich Uber den Stadtteilcharakter starker profilieren. In diesem Kontext sind die starkere
Verknupfung beider Ebenen, gegebenenfalls auch durch bauliche MalRnahmen und einer
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes sowie nachfolgende Angebotsoptimierungen / Funktions-
bindelungen notwendig.

Die Leistungsfahigkeit des peripheren Einkaufszentrums, unmittelbar angrenzend an die
Wohngebiete des Stadtteiles Nord, tiberlagert sicherlich auch stadtteilbezogene Funktionen,
Ubernimmt jedoch umfassende Funktionen im gesamten Warengruppenspektrum.

Abbildung 11 kennzeichnet die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches,
eingebunden ist die unmittelbar am Hansaplatz angrenzende Baustruktur mit Handels- und
Dienstleistungsflachen.

Abb. 11: Abgrenzung C-Zentrum Hansaplatz
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Grundversorgungszentrum Hedwigs Einkaufspark (HEP-Center)

Im Stadtteil Beresinchen Ubernimmt das 1995 entstandene Einkaufszentrum ,Hedwigs Einkaufs-
park®, integriert in das Siedlungsgebiet ,Am Hedwigsberg®, die Versorgungsfunktion eines
Grundversorgungszentrums (C-Zentrum).

Das HEP-Center umfasst aktuell ca. 5.580 m2 Einzelhandelsflache zzgl. Dienstleister (z.B. Friseur,
Sparkassenfiliale, Reisebulro, Dienstleistungsshop) und Gastronomie (z. B. Bistro, City Grill).
Daneben zeichnen sich eine Reihe von Leerstanden ab. Wichtigster Magnetanbieter ist ein
EDEKA-Verbrauchermarkt mit tiber 3.600 m2 Verkaufsflache, welcher auch tber die Stadtteil-
grenzen hinaus ausstrahlt.

Der aktuelle Branchenbesatz umfasst zu ca. 78% der Verkaufsflache den kurzfristigen Bedarfsbe-
reiche, darliber hinaus sind auch Bekleidungsangebote (NKD, Ernstings family) oder ein Non-
Food-Discounter (Tedi) ansassig, im Sinne einer erweiterten Grundversorgung mit Ergénzungs-
angeboten im mittel- und langfristigen Bedarf.

Die nachfolgende Abbildung kennzeichnet eine entsprechende Abgrenzung des C-Zentrums aus-
schlie3lich auf den Gebaudekomplex bzw. die Grundstiicke des HEP-Centers.

Abb. 12: Abgrenzung C-Zentrum Hedwigs Einkaufspark
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Die urspriingliche Dimensioniuerung des HEP-Centers bezog sich auf ein ehemaliges, gegenwartig
nicht mehr verfigbares Einwohner- und Kundenpotenzial. Die langfristige Sicherung dieses C-Zen-
trums bedarf einer weitgehenden Konzentration stadtteilbezogener Grundversorgungsfunktionen
auf dieses Center, welches im Bestand ausreichende, nicht ausgeschépfte Entwicklungsperspekti-
ven bietet. Dazu zéhlen praktisch alle Versorgungsstrukturen, neben Handel und Gastronomie sind
auch der Ausbau der wohngebietsnahen Dienstleistungen, der medizinischen Infrastruktur, bis zu
Verwaltungsfunktionen zu priifen. Das HEP-Center wirde sich in noch starkerem Mal3e als
Mittelpunkt des urbanen Lebens im Stadtteil Beresinchen entwickeln.

Bereits unmittelbar angrenzende Gewerbeeinheiten auf Nachbargrundstiicken (Baby-Fachmarkt,
Lebensmitteldiscounter) sind ausdricklich nicht eingebunden. Sie sind als aktuelle Bestandsob-
jekte der Frankfurter Einzelhandelsstrukturen einzustufen, jedoch nicht als mittel- und langfristige
Entwicklungsperspektive eines Grundversorgungszentrums. Eine ber die bestehende Dimen-
sionierung des HEP-Centers hinausgehende Abgrenzung wirde der notwendigen Blindelung /
Konzentration von Grundversorgungsfunktionen im Stadtteil Beresinchen widersprechen und zu
einem langfristigen Attraktivitatsverlust und somit zur Gefahrdung des C-Zenrums beitragen.

Grundversorgungszentrum Siddringcenter

Das Einkaufszentrum ,Stdringcenter” fungiert als Grundversorgungszentrum fir den Stadtteil Sid.
Es bildet den Einzelhandelsschwerpunkt im Stadtteil Stid, 55% aller aktueller Verkaufsflachen des
Stadtteiles sind diesem C-Zentrum zuzurechnen. Eingebunden in die umliegende Wohnbebauung
des Stadtteiles und zugleich gelegen an der Leipziger Stral3e, als wichtige suidliche Verkehrsachse
der Stadt Frankfurt (Oder) bietet das C-Zentrum grundsatzlich eine gute Erreichbarkeit fir ein
groRReres Versorgungsumfeld von stadtebaulichem Gewicht.

Abb. 13: Abgrenzung C-Zentrum Sudringcenter
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Das Sudringcenter reprasentiert im umfassenden Sinne die Funktion eines Grundversorgungszen-
trums, kann bestehende Potenziale aber nicht ausschépfen. Neben den Einzelhandelsflachen und
ergadnzenden Dienstleistern (Sparkassenfiliale, Friseur, Reisebiiro, Reinigung, Versicherung)
gehoren ein Arztehaus und Freizeiteinrichtungen (Bowling-Center mit Sportsbar) zum Komplex.

Der aktuelle Verkaufsflachenbestand umfasst ca. 4.070 m2, davon entfallen ca. 75% auf den
kurzfristigen Bedarf. Magnetanbieter sind zwei Lebensmittelméarkte mit zusammen ca. 2.250 m?2
Verkaufsflache. Erganzt wird die Grundversorgung u.a. durch Bekleidungsangebote auf ca. 670 m2
Verkaufsflache (u.a. KiK, NKD) und weiteren Fachgeschaften.

Auch der Stadtteil Sud verzeichnete in den vergangenen Jahren stérkere Bevolkerungsrriickgange,
die dominante Stellung des Sudringcenters im Stadtteil in Verbindung mit der Funktionsbiindelung
am Standort sichert die langfristigen Entwicklungsperspektiven als zentraler Versorgungsbereich.
Hierzu sind eine umfassende Zielgruppenansprache sowie der Dienstleistungs- und Freizeitsektor
auszubauen, aulerdem Optimierungen im Branchenmix anzustreben. Konkurrierende
Standortentwicklungen im Stadtteil Std sind zwingend auszuschliel3en.

4.4.3. Integrierte Nahversorgungsstandorte

Sondergebiet Nahversorgung West

Der Stadtteil verfugt uber keinen zentralen Versorgungsbereich, jedoch Uber einen hohen Ver-
kaufsflachenbesatz durch Betriebsformen des Lebensmittelhandels, zu verweisen ist auf ein SB-
Warenhaus, einen Verbrauchermarkt sowie insgesamt 5 Discounterstandorte. Wahrend die beiden
Grol¥flachen-Betriebsformen die Versorgungsfunktion eines Vollsortimenters Ubernehmen, sind die
Discounterstandorte die Trager der integrierten Nahversorgung.

Das Sondergebiet Nahversorgung West verknipft im Kern drei dieser Lebensmitteldiscounter und
bildet in diesem Sinne einen konzentrierten Versorgungsstandort fir den Stadtteil West. Nachfol-
gende Abbildung 14 kennzeichnet die raumliche Abgrenzung. Gelegen am Kreuzungsbereich der
August-Bebel-StralRe mit der Markendorfer Stral3e werden die Grundstiicke der aktuellen Be-
standsstruktur eingebunden.

Die August-Bebel-StralRe bildet die wichtigste ErschlieBungsstrale fiir alle Wohngebiete im Stadt-
teil West. Zusétzlich miindet am Kief3lingplatz, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Sondergebiet
Nahversorgung West, die Hermann-Boian-Stral3e in die August-Bebel-Stral3e als unmittelbare An-
bindung der sudlichen Wohngebiete des Stadtteiles West.

Das Sondergebiet Nahversorgung West liegt somit dstlich angrenzend zu den maf3geblichen
Wohngebieten mit sehr guter Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtteil. Mit diesen Lagequalitaten
kann es die Funktion eines konzentrierten und stadtteilbezogenen Versorgungsstandortes erfillen.

Aktuell bindet der Standort die drei Lebensmitteldiscounter Aldi, Netto Supermarkt und Norma ein,
teilweise mit Lebensmittelhandwerk im Eingangsbereich. In Verbindung mit dem Norma-Standort
ist weiterhin ein Getrankemarkt ansassig. Die Gesamtverkaufsflache betragt derzeit ca. 2.500 m2.

Die Entwicklungsperspektiven liegen in der Sicherung und der Weiterentwicklung bestehender
Versorgungsfunktionen. Folglich zielt die Zuléassigkeit von Einzelhandel an diesem Standort auf die
drei Lebensmittelméarkte, lediglich in Ergdnzung mit Lebensmittelhandwerk oder kleinteiligem, nah-
versorgungsrelevantem Fachhandel (z.B. Lotto-Shop, Blumenladen, Getréanke, etc.).
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Eine Erweiterung der Lebensmittelmérkte Gber die Schwelle der Grof3flachigkeit ist im Rahmen des
Sondergebietes Nahversorgung West moglich, bedarf im Einzelfall jedoch der Priifung potenzieller
stadtebaulicher Auswirkungen.

Abb. 14: Abgrenzung Sondergebiet Nahversorgung West

Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer moglichst flachendeckenden wohnungsnahen und /
oder wohnortnahen Nahversorgung im Stadtgebiet Frankfurt (Oder) zur funktionalen Ergéanzung
der zentralen Versorgungsbereiche (A- und C-Zentren), im Stadtteil West zur Ergédnzung des Son-
dergebietes Nahversorgung West. Sie zeichnen sich durch eine wohngebietsintegrierte Lage aus,
beschranken sich in ihrer Funktion auf die Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs.

Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt (Oder) wird ihre
funktionale Bedeutung fir die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte
klar definiert.

Nahversorgungslagen sind definiert als Standorte von Supermaérkten oder Lebensmitteldiscoun-
tern, erganzt mit Lebensmittelhnandwerk (Backer, Fleischer) im Eingangsbereich. Eine zuséatzliche
Standortagglomeration mit kleinteiligen Fachgeschéften im nahversorgungsrelevanten Sortiments-
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bereich und / oder Dienstleistern ist im Einzelfall mdglich [vgl. Regelungen zum Nachbarschaftsla-
den Frankfurt (Oder)], vorausgesetzt, dass die Agglomeration keine tiber den unmittelbaren Nah-
versorgungsbereich wirkende Standortattraktivitat mit nachfolgenden, negativen Wettbewerbseffek-
ten auf zentrale Versorgungsbereiche oder auf benachbarte Nahversorgungslagen nach sich zieht.

Nahversorgungslagen sind in ihrer Dimensionierung und Ausstattung grundsatzlich auf die spezifi-
schen Nahversorgungsfunktionen und das relevante Nahversorgungspotenzial abzustimmen. Dies
schliel3t eine GréRendimensionierung der Lebensmittelméarkte i.d.R. bis maximal 1.000 m2 ein, eine
dartiber hinausgehende Dimensionierung bedarf stets des Nachweises der stadtebaulichen Ver-
traglichkeit (Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche, vorrangige Orientierung auf eigenstan-
dige Nahversorgungsfunktion).

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Frankfurt (Oder) ausgewiesen, ih-
re Abgrenzung ist ausschlie3lich mit der exakten Standortzuordnung durch Straf3e und Hausnum-
mer bestimmt:

Stadtteil Innenstadt Dr.-Salvador-Allende-Straf3e 1
Berliner Straf3e 40 (in Revitalisierung)

Stadtteil Nord Bergstralie 2
Stadtteil Beresinchen Cottbuser StralRe 7
Stadtteil Sud Weinbergweg 36

Im Technologiepark 33

Stadtteil West Rathenaustral3e 4
August-Bebel-StraRe 35a
(Dartber hinaus existieren Standorte von Lebensmittelmarkten, die nicht die Kriterien einer inte-

grierten Nahversorgungslage erfullen, folglich keine Funktionszuweisung erhalten. Sie unterliegen
weiterhin dem Bestandsschutz.)
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4.4.4. Erganzungsstandorte fur gro3flachigen Einzelhandel

Erganzungsstandorte des groR3flachigen Einzelhandels tibernehmen grundséatzlich Versorgungs-
funktionen, die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den
zentralen Versorgungsbereichen zu einer umfassenden Stérkung des Einzelhandelsstandortes und
somit der Zentralitat der Stadt Frankfurt (Oder) beitragen.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Erganzungsstandorten erfolgt
Uber Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw. in Vorhabens- und ErschlieBungsplénen. In der
Stadt Frankfurt (Oder) bestehen drei maRgebliche Erganzungsstandorte mit jeweils definierten
Funktionszuweisungen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes.

Nachfolgend werden fir die bestehenden Ergdnzungsstandorte der Stadt Frankfurt (Oder)
m SMC / Spitzkrugring,
®m  Am Messering / Nuhnenstralie,

m  Josef-Gesing-Stral3e

der aktuelle Anbieterbesatz, Standortlage, raumliche Abgrenzung und die Funktionseinbindung in
das Einzelhandelskonzept skizziert.

Ergadnzungsstandort SMC / Spitzkrugring

Der Ergadnzungsstandort am nordlichen Stadtrand ist derzeit mit ca. 38.000 m2 Einzelhandelsflache
zugleich mit Abstand flachengroRter Einzelhandelsstandort der Stadt Frankfurt (Oder).l Mit seiner
guten innerortlichen und regionalen Erreichbarkeit bildet er neben dem A-Zentrum Innenstadt den
zweiten Einzelhandelsschwerpunkt und tragt maf3geblich zur regionalen Ausstrahlung und somit
zur Zentralitdt des Oberzentrums Frankfurt (Oder) bei.

Der Ergénzungsstandort vereint gegenwartig 29% der Einzelhandelsflachen von Frankfurt (Oder)
und bindet mit 22% einen dem A-Zentrum Innenstadt vergleichbaren Umsatzanteil.

Den Kern bildet das periphere Einkaufszentrum ,Spitzkrug Multi Center* mit einem breiten Ange-
botsspektrum auch in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Branchen. Flachengro3te Mag-
netanbieter sind u.a. Kaufland-SB-Warenhaus, Modemarkt Adler, Elektrofachmarkt Medimax,
Sportfachmarkt Intersport, Fachmarkt Danisches Bettenlager und Heimtierfachmarkt Fressnapf mit
zusammen ca. 11.200 m? Verkaufsflache.

Angrenzend zum Einkaufszentrum befinden sich stidéstlich an der Perleberger Strafl3e das Einrich-
tungshaus Hoffmann-Mdébel, riickwértig zum Einkaufszentrum am Spitzkrugring liegt u.a. ein toom-
Baumarkt.

Des Weiteren sind in der nachfolgenden Abgrenzung des Erganzungsstandortes auch ein Fach-
grosshandel und kleinere Gewerbebetriebe eingebunden.

! Zum Vergleich: Das A-Zentrum umfasst aktuell in 2013 ca. 23.500 m2 Verkaufsflache, alle zentralen Versorgungsbereiche
(A- und C-Zentren) verfligen zusammen Uber ca. 35.700 m2 Verkaufsflache.
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Abb. 15: Erganzungsstandort grof3flachiger Einzelhandel - SMC / Spitzkrugring

L

|
Karﬁ%n undlage: Stadt Frankfurt (Oder), bearbeité\t durch.BBE @d

Im Fokus des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes stehen die nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Angebote und deren zukinftige Abstimmung mit den Versorgungsfunktionen der zentralen
Versorgungsbereiche, insbesondere mit dem prioritéren Ziel der Innenstadtentwicklung. Etwa 62%
der gegenwartigen Umsatzbindung bzw. ein Verkaufsflachenanteil von 42% des Erganzungsstan-
dortes ist den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen zuzuordnen.

In Abstimmung mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist eine zukinftige Stand-
ortsteuerung erforderlich, welche den auch maf3geblichen gesamtstadtischen und regionalen Er-
ganzungsstandort entsprechende Entwicklungsperspektiven einrdumt, sich zugleich aber den Zie-
len der Innenstadtentwicklung unterordnet.
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Die Stadt Frankfurt (Oder) strebt folgende Eckpunkte einer zukinftigen Einbindung des Ergan-
zungsstandortes ,SMC/Spitzkrugring“ in die gesamtstéadtische Standortsteuerung des Einzelhan-
dels an:

m Investitionsvorranggebiet der Stadt Frankfurt (Oder) fiir die zukiinftige Ansiedlung von An-
bietern mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment.

B Begrenzung der Verkaufsflachendimensionierung mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Warengruppen auf den aktuellen Bestand bzw. den derzeit genehmigten Verkaufsfla-
chenobergrenzen. Ausgehend vom hohen Verkaufsflachenbesatz im Stadtgebiet Frankfurt
(Oder), eines zukiinftigen Nachfrageriickganges im gesamten Verflechtungsbereich und ei-
ner angestrebten prioritaren Entwicklung des A-Zentrums Innenstadt ist ein weiteres Fla-
chenwachstum bei nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen im Erganzungs-
standort auszuschlieRen.

Erganzungsstandort Am Messering / Nuhnenstra3e

Der Erganzungsstandort Am Messering / Nuhnenstral3e zeigt sich als zweigeteilter Standort mit
gemeinsamer Ausstrahlung im Stadtteil West.

Die Abgrenzung als Erganzungsstandort konzentriert sich auf die jeweils zugehdrigen Grundstiicke
der drei Gebaudekomplexe.

Abb. 16: Erganzungsstandort grof3flachiger Einzelhandel — Am Messering / Nuhnenstrafie
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Am Messering sind ein real-SB-Warenhaus (einschlie3lich Getrdnkemarkt, Textildiscounter KiK
und Konzessionare) sowie die beiden Fachmarkte Hammer-Heimtex und Mobel-Boss ansassig,
am benachbarten Standort Nuhnenstral3e ein Praktiker-Baumarkt.

In dieser Konstellation erfillt der Erganzungsstandort gesamtstadtische und regionale Versor-
gungsfunktionen fir autoorientierte Gro3- und Wocheneinkaufe des Lebensmittelhandels sowie fiir
nicht-zentrenrelevante Kernsortimente. Als vorrangig autoorientierter Erganzungsstandort verfugt
er Uber eine gute Verkehrsanbindung im Stadtgebiet, jedoch ohne direkte Anbindung an Hauptver-
kehrsachsen.

Der Standort ist mittelfristig im Bestand zu sichern, mit folgender funktionaler Einbindung in das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept:

m Die maximale Abgrenzung des Ergdnzungsstandortes Am Messering / Nuhnenstral3e ist
durch die Grundstuicke der aktuellen Bebauung vorgegeben.

m Der Einzelhandelsbesatz orientiert sich auch zukiinftig an den Betriebsformen SB-
Warenhaus und Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

m Eine Verkaufsflachenerweiterung bei nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
gemal ,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)* Giber den aktuellen Bestand hinaus, wird ausge-
schlossen. Entwicklungsperspektiven der bestehenden Fachmarkte beschrénken sich auf
nicht-zentrenrelevante Sortimente.

m Eine Uber die Bestandssicherung hinausgehende Neuansiedlung oder Neuausrichtung des
Erganzungsstandortes wird ausgeschlossen.

Erganzungsstandort Josef-Gesing-StralRe

Der Erganzungsstandort Josef-Gesing-Stral3e zeigt sich im Versorgungsschwerpunkt als Verbrau-
chermarktstandort fir den Stadtteil West.

Kernanbieter ist ein Kaufland-Verbrauchermarkt, erganzt durch mehrere Fachgeschafte / Fach-
markte. Die aktuelle Gesamtverkaufsflache umfasst ca. 4.700 m2, davon entfallen annahernd
3.400 m2 auf den Verbrauchermarkt (incl. Getrankemarkt). Unter den weiteren Anbietern ist inshe-
sondere auf den Textildiscounter KiK zu verweisen.

Der Ergénzungsstandort tbernimmt in Funktionsabstimmung mit dem Sondergebiet Nahversor-
gung West eine wichtige Vollversorgerfunktion innerhalb des Stadtteiles West, eine dartber hin-
ausgehende Kundenbindung bleibt von nachrangiger Bedeutung.

Durch seine unmittelbare Nachbarschaft zu Wohngebieten des Stadtteiles West kann er ungeach-
tet einer vorrangig autoorientierten Kundenbindung partiell auch Nahversorgungsfunktionen wahr-
nehmen.

Die nachfolgende Abgrenzung schliel3t die aktuelle Bestandssituation ein, zuzurechnen ist das ge-
samte Grundstlick mit Gebaudekomplex und Parkflachen.
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Abb. 17: Erganzungsstandort grof3flachiger Einzelhandel — Josef-Gesing-Stralle
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Die zukinftige Einbindung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept orientiert sich an folgenden
Rahmenbedingungen:

m Festigung der Versorgungsfunktion als Verbrauchermarktstandort und Vollsortimenter fur
den Stadtteil West,

m Begrenzung der Verkaufsflachendimensionierung des Gesamtstandortes auf den aktuellen
Bestand,

m keine Neuansiedlung oder Verkaufsflachenerweiterungen von Anbietern mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment gemag der ,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)*,

B eine Erweiterung des Verbrauchermarktes innerhalb des bestehenden Geb&audekomplexes
bei entsprechender Verkaufsflachenreduzierung weiterer zentrenrelevanter Anbieter ist
maoglich.
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4.5.  Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

4.5.1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche
Instrumente

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Einklang mit
den raumordnerischen und stéadtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht im BauGB und in
der BauNVO ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstrumentarium zur Verfiigung.
Diese Instrumente missen allerdings auch konsequent eingesetzt werden.

Fur die planerische Steuerung der Standorte fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzel-
handelsbetrieben ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem neben den Entwicklungszielen
vor allem die zentralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte
raumlich und funktional bestimmt werden und in dem auch eine ortsspezifisch entwickelte Sorti-
mentsliste festgelegt wird, eine unentbehrliche Grundlage fiir die stadtebauliche Rechtfertigung der
jeweiligen Bauleitplanung und die Abwagung auch mit den privaten Belangen der Grundstiicksei-
gentimer und Betriebsinhaber.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs 6 Nr 11 BauGB in der bau-
leitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen ist, wird vom Gesetz in § 9 Abs. 2a BauGB fir ein-
fache Bebauungsplane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdriicklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden zum einen die in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept festge-
legten, stadtebaulich gewtinschten Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen ab-
gesichert. Zum anderen ist dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Standorten
durch Verzicht auf Sondergebietsausweisungen fir Einzelhandelsgro3projekte und durch Festset-
zungen zum Ausschluss und zur Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent
Zu begegnen.

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche. Dieses Anliegen ist in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdrick-
lich erwahnt. In § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebo-
tes sichergestellt, dass sich Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versor-
gungsbereiche berufen und dadurch zentrenschadliche Planungen in der Nachbargemeinde ab-
wehren kdnnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt, dass von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen durfen. Der bereits erwahnte § 9 Abs. 2a
BauGB ermdoglicht ergdnzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan zur Erhal-
tung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich fir den Uberplanten
Innenbereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Be-
bauungsplanes und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hier-
bei der § 11 Abs. 3 BauNVO, wonach die darin aufgefiihrten Einzelhandelsgrol3projekte nur in
Kerngebieten oder in eigens hierfur festgesetzten Sondergebieten zulassig sind.

Neue Einzelhandelsgro3projekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen auf3erhalb des Zentren-
und Standortekonzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entsprechende Sonderge-
bietsfestsetzung zu unterbinden. Ein Anspruch auf eine solche Sondergebietsfestsetzung ist durch
§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB ausdriicklich ausgeschlossen.

Bei Altstandorten des grof3flachigen Einzelhandels aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
kann eine Uberplanung mit differenzierten Sondergebietsfestsetzungen erforderlich sein, um eine
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geordnete stadtebauliche Entwicklung zugunsten der zentralen Versorgungsbereiche - in Frankfurt
(Oder) inshesondere des innerstadtischen A-Zentrums aber auch der Grundversorgungszentren
(C-Zentren) - sowie einer zukunftsfahigen Nahversorgungstruktur sicherzustellen.

Eine planerische Steuerung kann auch fur den nicht gro3flachigen Einzelhandel bis zu einer Ver-
kaufsflache von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem fiir Anbieter von nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen
(insh. Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahver-
sorgungsstruktur) und auf die festgelegten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschran-
kung des (nicht gro3flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach § 1
Abs. 5 und 9 BauNVO und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Be-
bauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstand-
orte sind in die Uberplanung einzubeziehen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende
Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwickeln und dadurch die zentralen Versorgungsberei-
che und integrierte Nahversorgungslagen gefahrden konnen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein
erweiterter Bestandsschutz tber Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a
BauGB gewahrt werden kann oder ob eine Beschrankung auf den passiven Bestandsschutz (d.h.
Beschrankung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt den zielgerichteten Ordnungs-
rahmen fir all diese Planungen zur Verfugung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das
Konzept konsequent bauleitplanerisch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiin-
schenswerte Vorhaben durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich er-
maoglicht und andererseits stadtebaulich problematische Standortentwicklungen durch Ausschluss-
festsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und im unbeplanten
Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die Uberplanung von bestimmten Altstandorten
vermieden werden.

56



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Frankfurt (Oder)

4.5.2. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)®

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten
bei zentrenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, die-
se zukilnftig vorrangig in den zentralen Versorgungsbereich A-Zentrum Innenstadt von Frankfurt
(Oder) einzubinden, bzw. dessen Entwicklungschancen nicht durch weitergehende Entwicklungen
an anderen Standorten zu gefahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das Einzel-
handelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt bedeut-
sam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren
Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen
und daraus resultierenden Verdrangungseffekten im innenstadtischen Zentrum fihren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment
bereits in zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere A-Zentrum) vertreten ist. Dies bedeutet,
dass auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw.
nur in einem geringen Umfang im A-Zentrum Innenstadt von Frankfurt (Oder) angeboten werden,
jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung an-
zusehen sind. Realistische Entwicklungschancen dieser Sortimentsbereiche, die standortspezifisch
insbesondere im A-Zentrum auch umsetzbar sind, bleiben diesem auch vorbehalten. Der insge-
samt bereits hohe Einzelhandelsbesatz bei zukilnftig riicklaufiger Nachfrage bedingt nur noch be-
grenzte warengruppenspezifische Entwicklungspotenziale. Folglich wird deren besondere Konzent-
ration auf den zentralen Versorgungsbereich A-Zentrum Innenstadt angestrebt.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:

eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,

eine hohe Beratungsintensitat,

eine hohe Flachenproduktivitat,

eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur
in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fur das innerstadtische Angebotsspekt-
rum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermalien eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungs-
relevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grund-
bedarfs, die von allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaf3en nachgefragt wer-
den.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Ab-
sténden wiederkehrenden Versorgungsvorgéangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile Ver-
braucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes An-
gebot gewahrleistet werden sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer verbrauchernahen
Grundversorgung ein wichtiges Anliegen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Neben der
Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu zentralen Versorgungsbereichen (A- und C-
Zentren) kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Rahmenbedingungen auch an Standorten zugelassen werden, die einen deutlichen Wohnge-
bietsbezug aufweisen. Diese, als integrierte Nahversorgungsstandorte oder als kleinteilige Nahver-
sorger in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte, konzentrieren sich ausschlie3lich auf
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nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemaf der nachfolgend aufgestellten ,Sortimentsliste
Frankfurt (Oder)*.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht
mdoglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Minster vom 03.06.02 ware eine derarti-
ge Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a. ausgeftihrt, dass es keine Legaldefinition fiir die Ein-
ordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt. Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsberei-
che bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf
es nach Ansicht des OVG Munster einer individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situati-
on.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Frankfurt (Oder)
folgende Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsatzlich ist auch das Sortiment
.Getranke" als nahversorgungsrelevant einzustufen. Im Falle der Vertriebsform des Getrankefach-
marktes, die Uberwiegend Getranke in groRen Gebinden und in Mehrwegverpackungen anbieten
und fast ausschlie3lich von Pkw-Kunden aufgesucht werden (Standortanforderungen mit guter An-
fahrbarkeit und grof3ziigig bemessenen Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die Ansiedlung in
Gewerbegebietslage zugelassen. Speziell fir die Stadt Frankfurt (Oder) ist eine derartige Zulassig-
keit ausschliel3lich auf den Einzelfall bei Kombination mit iberwiegender GroRhandelstatigkeit zu
begrenzen. Kleinere, ausschlielRlich an Endverbraucher verkaufende Getrankemarkte kénnen in
die C-Zentren integriert werden.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und
Ziervogel sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" werden gegenwar-
tig in Frankfurt (Oder) vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels und in drei
Heimtier-Fachmarkten gefiihrt, davon sind die Anbieter Tier Total (A-Zentrum, Lenné Passage) und
Kulows Tierparadies (C-Zentrum, Sudringcenter) als maRRgebliche Anbieter in zentralen Versor-
gungsbereichen einzuschéatzen.

Da die Sortimente der Heimtiernahrung Uberwiegend auf3erhalb von Versorgungszentren vorgehal-
ten werden und fir die Funktionsfahigkeit der Zentren nur eine geringe Bedeutung haben, werden
diese als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Fur die Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere* wird die Einstufung als zentrenrele-
vant empfohlen, um auch zukuinftig die Wettbewerbsstellung zentraler Versorgungsbereiche zu
schitzen und potenzielle Entwicklungschancen gezielt in die Zentren zu lenken.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfimerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden von Drogerien, kleinerem Fachhandel sowie im Randsor-
timent des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegeniber Drogeriewa-
ren sehr schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuge-
ordnet.
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Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
empfohlen. Pharmazeutische Artikel gehdren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den
Drogeriewaren zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante
Sortimente einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, wes-
halb die hierauf spezialisierten Fachgeschafte einen Einzugsbereich bendtigen, der in der Regel
Uber den Nahbereich hinausgeht. Medizinisch-orthopéadische Artikel sind deshalb als zentrenrele-
vant anzusehen.

Papier-, Blro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Bucher

Die Sortimente Papier-, Blro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Blicher erfillen die oben aufgefihrten
Kriterien der Zentrenrelevanz, ca. 63% der Verkaufsflachen dieser Warengruppe entfallen auf die
A- und C-Zentren, allein auf das A-Zentrum Innenstadt etwa 42%.

Zeitschriften gehéren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-
Lebensmittelbetrieben.

Die Warengruppe ist mit inren Teilsortimenten folglich als zentrenrelevant zu bewerten, Zeitschrif-
ten und Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.

Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Ge-
schenkartikel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwasche),
Unterhaltungselektronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne Elektrogrof3ge-
rate), Foto/Optik/Akustik, Uhren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erftillen im hohen Mal3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. o.).
Gerade in diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von be-
sonderer Bedeutung.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Wa-
rengruppen als innerstéadtische Leitsortimente zu bewerten. Derzeit sind jedoch die maf3geblichen
Anbieter in Frankfurt (Oder) den Ergédnzungsstandorten oder sonstigen Standorten (Streulagen)
zuzurechnen. Die verbleibenden Entwicklungschancen dieser Branche (vgl. Abschnitt 3.3) sind
folglich dem A-Zentrum Innenstadt vorbehalten.

Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesonde-
re fur Zelte und Zeltzubehor - nur noch in Ausnahmeféllen vom innerstéadtischen Einzelhandel ge-
fuhrt und deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Zu den mafRgeblichen Anbietern in diesem Branchenspektrum z&hlen Hoffmann-Mdbel und der
Baumarkt toom im Ergéanzungsstandort ,SMC / Spitzkrugring“, der Baumarkt Praktiker und Mobel
Boss im Ergdnzungsstandort ,Am Messering / Nuhnenstrale® sowie ein weiterer toom-Baumarkt in
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Solitdrlage im Stadtteil Beresinchen. In zentralen Versorgungsbereichen ist dieses Branchenspekt-
rum kaum vertreten.

Daruber hinaus haben Baumarkte und Mobelhduser einen grof3en Flachenbedarf und realisieren
dabei nur geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadtischen Einkaufslagen deshalb
nur schwer integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmébel sind deshalb als nicht-
zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen
und Gartenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengerate, Topf-
pflanzen und Pflanzgefalie werden grundsatzlich vor allem Uber Gartencenter/Gértnereien ver-
kauft, die aufgrund ihrer niedrigen Flachenproduktivitat und ihres Flachenbedarfes in integrierten
Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Die Waren des Gartenbedarfs werden daher
als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Schnittblumen werden dagegen zumeist tUiber Fachgeschafte verkauft, sind daher grundsatzlich als
zentrenrelevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten
der Verbraucher fir den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant einzustu-
fen. Letztere Festlegung erlaubt in der Stadt Frankfurt (Oder) auch die Einbindung von Blumenl&-
den in die Nahversorgungsstrukturen.

Haustextilien (Haus- und Tischwdasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations-
und Mobelstoffe, Vorhéange, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen dominieren ebenfalls die Ergadnzungsstandorte ,SMC/Spitzkrugring® so-
wie ,Am Messering/Nuhnenstral3e” die Angebotsstrukturen in Frankfurt (Oder).

Fachhandel mit hochwertigen Heimtextilien und Tischwasche, auch in Verbindung mit Dienstleis-
tungen, zahlt jedoch zu den innerstadtischen Entwicklungsperspektiven.

Dementsprechend wird folgende Differenzierung empfohlen: Heimtextilien und Tischwasche kon-
nen als qualifizierte Fachgeschéfte in den zentralen Versorgungsbereich eingebunden werden, zur
Aufrechterhaltung der Entwicklungsperspektiven gelten folglich die Kriterien der Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Un-
terdecken) sowie Teppichen und textilen Bodenbelégen dar. Die Standortanforderungen dieser
Warengruppen sind Uberwiegend mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie
Wohnmobel zu vergleichen, weshalb sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhéange wird im Folgenden eine ,Sorti-
mentsliste Frankfurt (Oder)“ fur die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente in der Stadt Frankfurt (Oder) vorgeschlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirt-
schaftszweige (WZ 2008).

Die Anwendung der Sortimentsliste muss anhand der unterschiedlichen Hierarchiestufen des Zen-
trenkonzeptes gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig dem A-Zentrum
Innenstadt vorbehalten. Nahversorgungsrelevante Sortimente als Untergruppe der zentrenrelevan-
ten Sortimente bilden dariiber hinaus den Kern der Grundversorgungszentren und integrierter
Nahversorgungsstandorte fur Frankfurt (Oder).
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»Sortimentsliste Frankfurt (Oder)“
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Bucher, Papier, Schreibwa-
ren/ Blroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehdr (ohne
Mobel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstan-
de

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Fahrrader und —zubehor

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopédische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitdten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und
Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegensténde ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmaébel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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4.6. Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Konzeptes der
gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels

Der Erhalt und die Starkung von Frankfurt (Oder) als Oberzentrum sind untrennbar mit der Ent-

wicklung der Versorgungsstruktur von Frankfurt (Oder) verknipft. Neben den definierten stadte-
baulichen Zielvorstellungen wird insbesondere (iber den Einsatz des planungsrechtlichen Instru-
mentariums die Entwicklungsrichtung der Versorgungsstruktur maRgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten
der Einzelhandelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf die Weiterentwicklung der Innenstadt
als das Hauptgeschéftszentrum von Frankfurt (Oder).

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung
konkretisiert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die
Handlungsschwerpunkte bilden eine Grundlage flr transparente und nach-vollziehbare Entschei-
dungen und bauleitplanerische Abwagungen. Im Kontext mit der ,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)*
zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entschei-
dungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortverdnderungen gewahrleis-
tet.

Der abgesteckte Rahmen flr Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat
andererseits bleibt der Fokus auf die gesamtstéadtische Entwicklung gerichtet.

Die jeweiligen Handlungsschwerpunkte geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und an-
siedlungsinteressierte Anbietern eine Orientierung und gewdhrleisten die notwendige Planungs-
und Investitionssicherheit.

Handlungsschwerpunkt 1 — Prioritat der Innenstadtentwicklung:

Der innerstadtische Bereich besitzt oberste Prioritat und in Folge sind Investitionen vorran-
gig auf das A-Zentrum zu lenken. Innerhalb des A-Zentrums ist eine funktionale Vernetzung
der Entwicklungsschwerpunkte Oderturm / Lenné Passage, Magistrale (Karl-Marx-Stral3e),
Heilbronner Stral’e/Ecke Franz-Mehring-Stral3e, Slubicer StralRe / Kleine Oderstralie sowie
GrofR3e Scharrnstral3e/ Marktplatz anzustreben, bzw. diese zu starken und auszubauen.

Die Kompetenz von Frankfurt (Oder) als oberzentrale Einkaufsstadt ist in erster Linie Uber eine at-
traktive Innenstadt mit profiliertem, strukturiertem und vernetztem Einzelhandelsbesatz auszubau-
en. Periphere Erganzungsstandorte tragen bereits maf3geblich zur regionalen Ausstrahlung bei und
Ubernehmen somit wichtige Versorgungsfunktionen, stadtebauliche Zielsetzung ist jedoch die Ba-
lance zwischen innerstadtischer Versorgungsfunktion und peripheren Ergdnzungsstandorten. Unter
Beruicksichtigung einer weiter ricklaufigen Bevélkerungs- und Nachfrageentwicklung sind vorran-
gig die Entwicklungspotenziale der Innenstadt zu erschliel3en. Die Ansiedlung von zentrenrelevan-
tem Einzelhandel raumlich zu steuern und vorrangig auf die zentralen Versorgungsbereiche mit
Schwerpunkt Innenstadt zu orientieren, ist zwingend, um zukinftig Kundenstrome gezielt in das A-
Zentrum zu lenken. Diese Fokussierung dient der Sicherung und Weiterentwicklung im kommuna-
len und regionalen Standortwettbewerb. Dazu ist es notwendig, dass einzelhandelsbezogene und
stadtebauliche MaRnahmen zur Attraktivierung des A-Zentrums umgesetzt werden.
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Handlungsschwerpunkt 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf das
A-Zentrum Innenstadt:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen Versor-
gungsbereichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Auspragung entsprechend
den zugewiesenen Versorgungsfunktionen den C-Zentren vorbehalten.

Die ortsspezifische ,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)” (vgl. Definition der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen Ent-
wicklung des Einzelhandels.

Die Ansiedlung oder Verkaufsflachenerweiterung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten erfolgt zukiinftig nur in zentralen Versorgungsbereichen. Vorrangig sind Neuansiedlungen
auf das A-Zentrum Innenstadt zu lenken, Grundversorgungszentren (C- Zentren) filhren zentrenre-
levante Ergédnzungsangebote zu den Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Anbietern. In den
Erganzungsstandorten des grof3flachigen Einzelhandels wird eine Verkaufsflachenausweitung der
zentrenrelevanten Sortimente tber den aktuellen Bestand hinaus ausgeschlossen.

Handlungsschwerpunkt 3 — Wechselwirkung des A-Zentrums Innenstadt mit dem periphe-
ren Einkaufszentrum ,,Spitzkrug Multi Center*:

In einer wechselseitigen Standortentwicklung, zwischen dem A-Zentrum und dem periphe-
ren Einkaufszentrum ,,Spitzkrug Multi Center“ sind oberzentrale Versorgungsfunktionen als
bipolares Standortprofil wahrzunehmen.

Das Einkaufszentrum ,Spitzkrug Multi Center* erfullt wichtige gesamtstadtische und regionale Ver-
sorgungsfunktionen fir das Oberzentrum Frankfurt (Oder), insofern ist eine zukunftsfahige Weiter-
entwicklung der Angebotsstruktur zu unterstiitzen. Fur zentrenrelevante Sortimente gilt dies aber
nur unter der Voraussetzung, dass die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsperspektiven des A-
Zentrums nicht beschnitten werden, eine Verkaufsflachenerweiterung im Bereich zentrenrelevanter
Sortimente gemal ,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)* Gber den aktuellen Bestand bzw. den derzei-
tig genehmigten Verkaufsflachenobergrenzen hinaus wird ausgeschlossen. Die planungsrechtliche
Festsetzung von Sortimenten und deren maximale Verkaufsflachendimensionierung sind deshalb
zwingend notwendig. Der Nachweis einer vertraglichen Weiterentwicklung ist generell zu fhren.

Handlungsschwerpunkt 4 — Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder):

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten, ab einer GréRenordnung von 300 m2 Verkaufsflache, sollen zukinftig in
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment

auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, der integrierten Nahversorgungsstandorte und den
planungsrechtlichen Festsetzungen fir Erganzungsstandorte ist nur zulassig, wenn die Verkaufs-

flache je Einzelanbieter unter 300 m2 liegt.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Frankfurt
(Oder). Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 300 mz2 sind als tatsachlich
Uberwiegend existierende Betriebe, als typische Art von ,,Nachbarschaftsladen Frankfurt
(Oder)“ zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp findet sich gesamtstadtisch i.d.R. in
unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld und ist eingebunden in das urbane Leben. In dieser
Funktion bieten sie ein breites Angebotsprofil mit einem Mix vorrangig an nahversorgungs- und
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zentrenrelevanten Warengruppen und ergénzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst). Sie sind
haufig unmittelbar in Wohngeb&uden integriert, ihre Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld
zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstutzt die Identi-
fikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fir
den Einzelhandelsstandort Frankfurt (Oder). Vom Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder) gehen
keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus.

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen ab 300 m2 sind dagegen innerhalb der Einzelhandelsstruktur
der Stadt Frankfurt (Oder) bereits als strukturpragende Anbieter, also als attraktive Frequenzbrin-
ger fUr zentrale Versorgungsbereiche, bei zentrenrelevanten Sortimenten insbesondere fir das A-
Zentrum Innenstadt, anzusehen.

Lediglich 19,2% aller Einzelhandelsbetriebe (81 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Februar 2013) in
Frankfurt (Oder) verfiigen Uber eine Verkaufsflache ab 300 m2. Im A-Zentrum Innenstadt verfligen
nur 17,8% (19 Anbieter zum Stand Februar 2013) der ansassigen Betriebe Uiber eine Verkaufsfla-
che ab 300 m2. Mehrheitlich sind die bestehenden, strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe je-
doch den ausgewiesenen Zentren- und Standortstrukturen des vorliegenden Einzelhandelskonzep-
tes zuzuordnen, lediglich 22% dieser Anbieter befinden sich in sonstigen Streu- oder Solitarlagen.

AulRerhalb der abgegrenzten Standortstrukturen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind
i.d.R. nur ,Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder)* ansassig.

Folglich kdnnen bereits groRe Fachgeschafte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sorti-
menten zu erheblichen Wettbewerbseinflissen fiihren und sind dementsprechend prioritér in den
zentralen Versorgungsbereichen, fiir nahversorgungsrelevante Sortimente auch in den integrierten
Nahversorgungsstandorten, anzusiedeln. Angebotskonzepte grol3er Fachgeschéftseinheiten in
wichtigen innerstadtischen Leitbranchen sind zugleich als wesentliche Entwicklungschance des A-
Zentrums Innenstadt von Frankfurt (Oder) einzustufen.

Handlungsschwerpunkt 5 - Nahversorgungslagen:

Die Nahversorgungslagen erganzen die zentralen Versorgungsbereiche zur Sicherung einer
maoglichst flachendeckend, fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung im Stadtgebiet. Deren
Angebotsstrukturen sind vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten.
In Wohnlagen ohne wirtschaftliche Tragfahigkeit fir Nahversorgungslagen werden kleintei-
lige Nahversorgungsléosungen angestrebt.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevélkerung dar,
deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung, mit sehr
differenzierten Anforderungen aufgrund der Stadtstruktur von Frankfurt (Oder). Mit der Aufnahme
der Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt (Oder)
wird ihre funktionale Bedeutung fur die fu3laufige Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Er-
halt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen sind Solitarstandorte von Lebensmittelmérkten, erganzt lediglich durch Le-
bensmittelhandwerk im Eingangsbereich. Die GréRendimensionierung des Lebensmittelmarktes
wird auf max. 1.000 m2 begrenzt, abgestimmt auf das unmittelbare Nahversorgungsumfeld.

Eine Ergénzung durch Fachgeschafte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist moglich,
soweit diese ausschlie3lich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen und nicht die
Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes wesentlich erhéhen.
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Eine Weiterentwicklung und Neuausweisung von Nahversorgungslagen ist prinzipiell denkbar
wenn diese:

m eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nahversor-
gungsnetzes Ubernehmen,

B eine integrierte Lage mit fuBlaufiger Nahversorgung als maRgebliches Einzugsgebiet auf-
weisen,

m eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale Lage
innerhalb des relevanten Stadtgebietes)

® und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche und anderer integrierter Nahversorgungsstandorte in Frankfurt (Oder) fih-
ren.

In kleineren Stadtteilen und Wohngebietslagen kann durch Nahversorgungslagen keine flachende-
ckend fuBlaufige Grundversorgung gesichert werden. Folglich unterstitzt die Stadt Frankfurt (Oder)
auch gezielt die Integration kleinteiliger Nahversorgungslosungen in weiteren Wohngebieten.

Handlungsschwerpunkt 6 - Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsveran-
derungen bestehender Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten:

Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in die Zentren- und Standort-
struktur der Stadt Frankfurt (Oder) einzubinden. Zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
und der verbrauchernahen Grundversorgung sind zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente zu begrenzen. Folgende Regelungen werden empfohlen:

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaR der ,Sortimentsliste Frankfurt
(Oder)“ zu mindestens 90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

m Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente Uberschreitet somit 10% der Gesamtverkaufs-
flache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 300 m2 begrenzt

m und der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem
Vorhaben keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist.

Handlungsschwerpunkt 7 - Planungsrechtliche Absicherung der Erganzungsstandorte:

In den bestehenden Ergédnzungsstandorten werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen
planungsrechtlich abgesichert, welche sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes orientieren sollten.

Grundsatzlich gilt fur alle Erganzungsstandorte des grofR3flachigen Einzelhandels, Verkaufsflachen-
erweiterungen bei zentrenrelevanten Sortimenten Uber den aktuellen Bestand hinaus sind ausge-
schlossen.

Der Erganzungsstandort ,SMC / Spitzkrugring® gilt als Investitionsvorranggebiet fiir die Neuansied-
lung von Anbietern mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortimenten.

Der Ergdnzungsstandort ,Messering / Nuhnenstralle® ist mittelfristig in seinem Bestand zu sichern,
eine daruber hinausgehende Neuansiedlung oder Neuausrichtung des Erganzungsstandortes wird
ausgeschlossen.
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Der Ergénzungsstandort ,Josef-Gesing-Stralle ist in seiner Versorgungsfunktion als Verbrau-
chermarktstandort und Vollsortimenter fir den Stadtteil West zu festigen.

Handlungsschwerpunkt 8 - staddtebauliches Entwicklungskonzept:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung (SVV) vom politischen Willen der Kommune getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und soll planungsrecht-
lich umgesetzt werden, hierzu ist die Aufstellung einfacher Bebauungsplane zum Schutz
zentraler Versorgungsbereiche gemaR 89 Abs. 2a BauGB erforderlich.
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5. Fazit

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll die Marktentwicklung im Einzelhan-
del in eine stédtebaulich vertrégliche Standortentwicklung gelenkt und insbesondere dem latenten
Funktionsverlust der Innenstadt entgegengesteuert werden. Der Eingriff in den einzelbetrieblichen
Wettbewerb ist nicht Gegenstand oder Ziel eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, es gilt ei-
ne gesamtstadtische Einzelhandelsstrategie zu entwickeln, die den Erhalt und die Starkung der
oberzentralen Funktion der Stadt Frankfurt (Oder) durch ein qualitativ und quantitativ attraktives
Einzelhandelsangebot untersetzt. Im Ergebnis der Analyse empfiehlt das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept die Konzentration auf eine hierarchisch gegliederte Versorgungsstruktur. Die ausge-
wiesenen zentralen Versorgungsbereiche tibernehmen relevante Versorgungsfunktionen, die im
Wechselspiel mit Erganzungsstandorten eine zukunftsfahige Arbeitsteilung sichern.

Pramisse in diesem arbeitsteiligen Prozess ist jedoch der vorrangige Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche, da diese fir die Sicherung stadtischer Versorgungsstrukturen von besonderer Be-
deutung sind. Aus dem empirischen Befund der Untersuchungsergebnisse ist abzuleiten, dass der
Frankfurter Innenstadt in der Zentren- und Standortstruktur zukinftig oberste Prioritéat einzuraumen
ist.

Die allgemeine Tendenz, dass die Entwicklung des Einzelhandels weiterhin dynamischen Verande-
rungsprozessen unterworfen ist, kennzeichnet auch die Situation im Oberzentrum Frankfurt (Oder)
und ist ein maRgeblicher Grund fur die Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
Die Entwicklungstrends auf der Angebotsseite, wie fortschreitender Wandel der Betriebsformen
und Konzepte mit zunehmender Grof3flachigkeit und Discountorientierung, Veranderung der
Standortpréferenzen, einer sinkenden Zahl von zumeist inhabergefihrten Fachgeschéften durch
steigenden Wettbewerbsdruck und Nachfolgeprobleme stehen im Spannungsfeld zu riicklaufigen
Bevolkerungszahlen und Verminderung des Nachfragevolumens. Die Veranderung der Angebots-
und Nachfragesituation fihrt zu einem zunehmenden lokalen und regionalen Standortwettbewerb,
in welchen inshesondere die Innenstadt von Frankfurt (Oder), im Hinblick auf Attraktivitat und Aus-
strahlungskraft, einen Bedeutungsverlust zu verzeichnen hat.

Urbanitat und Vitalitat der Stadt Frankfurt (Oder) und damit auch ihr eigenstandiges Profil lassen
sich jedoch nur Uber die Innenstadt manifestieren, darin liegt allgemein die Bedeutung von Innen-
stadten begriindet. Diese Funktion kann die Frankfurter Innenstadt gegenwartig nicht ausfullen.
Ausdruck dessen, ist eine Niveausenkung der Einzelhandelszentralitat der Stadt Frankfurt (Oder),
die bei 118% liegt. Aktuell sind ca. 25% der Frankfurter Einzelhandler mit einer Verkaufsflache von
23.497 m2 im einzelhandesfunktionalen A-Zentrum Innenstadt angesiedelt. Damit umschliel3t das
A-Zentrum nur einen Anteil von rd.18% der Gesamtverkaufsflache von Frankfurt (Oder).

Den oben genannten betrieblichen Entwicklungen stehen stadtebauliche Zielvorstellungen gegen-
Uber, die nicht immer mit den Vorstellungen der Ansiedlungsinteressenten in Einklang zu bringen

sind. Auch die Stadt Frankfurt (Oder) sieht sich vor der Aufgabe, im Spannungsfeld zwischen be-

treibermotivierten Standortanforderungen auf der einen und stadtebaulich/ stadtentwicklungsrele-
vant motivierten Zielvorstellungen auf der anderen Seite, einen auf die spezifische Situation in der
Stadt abgestimmten, konstruktiven Umgang mit den beschriebenen Strukturentwicklungen zu fin-

den.

Die Analyse bestehender Angebotsstrukturen hat deutlich aufgezeigt, dass der Erhalt und die Stér-
kung der Zentralitéat der Stadt Frankfurt (Oder) vor allem des Schutzes des innerstadtischen Zent-
rums bedirfen. Dabei geht es sowohl um die Bestandssicherung als auch um die ErschlieRung von
Entwicklungspotenzialen. Fur die raumliche Auspragung durch Dichte und Vielfalt des Einzelhan-
dels- und Nutzungsangebots sollen FlAchenpotenziale genutzt werden, fur die konkrete Angebots-
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konzepte entwickelt wurden. Die Standortkonzepte sollen vorrangig als komplementére Erganzun-
gen zu bestehenden innerstadtischen Geschéftslagen fungieren und mittels funktionaler Vernet-
zung mafRgeblicher Lagen eine Funktionsstarkung der Innenstadt bewirken.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept liefert eine sachgerechte und belastbare Bewertungs-
grundlage fur aktuell anstehende Bebauungsplanverfahren und/oder Ansiedlungsanfragen. Gleich-
zeitig werden mdgliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche, insbesondere stadtebaurecht-
liche Handlungsnotwendigkeiten (siehe Handlungsschwerpunkte) aufgezeigt, die sowohl Stadtver-
waltung als auch Politik in die Lage versetzen, eine stadtentwicklungspolitische Grundsatzent-
scheidung zu treffen sowie frihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen
auf die stadtischen Versorgungsstrukturen einschatzen zu kénnen.

Vor dem Hintergrund der Diskussion aktueller Planvorhaben, insbesondere der Ansiedlung eines
Fachmarktes fir Unterhaltungselektronik im Grundversorgungszentrum ,Sudringcenter” ist darauf
zu verweisen, dass mit dem Angebotskonzept des Fachmarktes und dessen Gréf3enordnung eine
stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidung getroffen wird. Mit der Ansiedlung im ,Sidring-
center” werden dem A-Zentrum Innenstadt nicht nur in diesen innerstadtischen Leitsortimenten die
Entwicklungsperspektiven entzogen, sondern dartiber hinaus auch die Chance, andere Magnetbe-
triebe zur Ansiedlung in der Innenstadt zu gewinnen. Ansiedlungswillige Einzelhandelsunterneh-
men suchen einerseits die fur ihr Konzept passenden Standortfaktoren, andererseits wird aber
auch die Nahe zu anderen namhaften Unternehmen und Magnetbetrieben angestrebt, um Syner-
gien und Kopplungseffekte zu erzielen. Unter Beriicksichtigung des weiteren Nachfrageriickgangs
in der Stadt Frankfurt (Oder) bestehen nur begrenzte Spielraume fiir gréRere Ansiedlungen, diese
sollten der Innenstadt vorbehalten bleiben. Auch ist darauf hinzuweisen, dass die Attraktivitat und
Ausstrahlungskraft eines Magnetanbieters einen zusatzlichen Ansiedlungsdruck an den Standort
bringt, besonders kleinere Einzelhandelsbetriebe wollen von der Frequenz profitieren und verla-
gern an den attraktiven Standort, d.h. Verlagerungen von Anbietern aus der Innenstadt oder ande-
ren zentralen Versorgungsbereichen sind nicht auszuschlie3en.

Mit weiter sinkender Angebotsbreite und Niveauabsenkung wird sich der Funktionsverlust der In-
nenstadt fortsetzen. Der Bedeutungsverlust der Frankfurter Innenstadt geht bereits gegenwartig mit
einem Imageproblem der Innenstadt bei grol3en Handelsunternehmen einher. Dies wiirde mit be-
deutsamen Standortentscheidungen auf3erhalb der Innenstadt weiter verfestigt. Mit dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept setzt dagegen die Stadt ein deutliches Signal zugunsten des A-
Zentrums Innenstadt, welches den Entwicklungsbedingungen entspricht und folglich auf eine rdum-
lich-funktionale Konzentration ausgelegt ist.

Eine Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes einhergehend mit weiterem Attraktivitatsverlust der
Innenstadt, schadigt nicht nur die stadtebaulichen Strukturen und damit auch die Einzelhandels-
entwicklung innerhalb der Stadt Frankfurt (Oder), sondern schwacht insgesamt die oberzentrale
Funktion.

BBE Handelsberatung GmbH

F AT U Ll

Dr. Silvia Horn Dr. Ulrich Kollatz
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6. Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum Innenstadt Frankfurt (Oder)
Zentrenpass C-Zentrum Grundversorgungszentrum Hedwigs Einkaufspark
Zentrenpass C-Zentrum Grundversorgungszentrum Sudringcenter

Zentrenpass C-Zentrum Grundversorgungszentrum Hansaplatz
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7. Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter
Begriffe und Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fir immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. (2013), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fur Handelsfor-
schung der Universitat Kéin (2006).

DIY:

m DIY ist die Abkiirzung fiir Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersorti-
mente zusammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Be-
triebsformen mit Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Garten-
markte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

m Die Kaufkraft bezeichnet das verfugbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozi-
alversicherungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung eines Ge-
biets innerhalb eines Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgitern, langlebigen Konsumgi-
tern, personlichen Dienstleistungen und Immobilien ist unmittelbar abhangig von der Héhe
der Kaufkraft.

m Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der
Kaufkraft berticksichtigt, die flr Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

Einzelhandelsrelevante Zentralitat:

m Der Zentralitatsgrad eines definierten raumlichen Gebietes (z. B. Innenstadt, Gemeinde,
Region) gibt an, welche Bedeutung die in diesem Gebiet anséssigen Einzelhandelsbetriebe
fur die Versorgung der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevolkerung
haben.

m Die Zentralitéat des Einzelhandels ermittelt sich aus der Division des Einzelhandelsumsatzes
durch die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (jeweils Index oder Promille) x 100.

m Ein Wert unter 100 zeigt an, dass Handelsumsatz an andere Standorte abgegeben wird.
Ein Wert tGber 100 bedeutet, dass Umséatze von Kunden auRerhalb des definierten Gebietes
hinzuflie3en, der Handelsumsatz also gréRRer als das Potenzial der Bevélkerung darin ist.

Erganzungsstandort:

m Ein Ergédnzungsstandort ist ein Standort mit meist gro3flachigem nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszen-
tren oder einzelne, grof3e Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, Mdbelbranche) oder
beides in Kombination. Meist waren solche Standorte fiir gréRere Gewerbebetriebe vorge-
sehen.

GPK:

m ,GPK"ist die Abklirzung fiir die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik®.
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Grofflachiger Einzelhandel

m Die GroR¥flachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die Gré3e von der wohnungsnahen Ver-
sorgung dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v.
22.05.1987, 4 C 19.85).

m Bei der Frage, ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt zu bewerten ist, sind zwei
Aspekte zunachst getrennt voneinander zu prifen: 1. Seit 2005 geht die Rechtsprechung
davon aus, dass die Grenze der Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 be-
ginnt (BVerwG Urt. v. 24.11.2005, 4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemaf § 11 Abs.
3 BauNVO werden regelméRig ab 1.200 m? Geschossflache angenommen (= Regelvermu-
tung), kdnnen jedoch in einer Einzelfalluntersuchung widerlegt werden. Fir eine Einstufung
als EinzelhandelsgroRRprojekt miissen beide Sachverhalte (liber 800 m2 Verkaufsflache und
gleichzeitig Auswirkungen bei tiber 1.200 m? Geschossflache) kumulativ auftreten.

m Das Merkmal der Grofiflachigkeit kennzeichnet eine Schwelle, von der ab Einzelhandelsbe-
triebe nach MalRgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i. S. v.
§ 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fir Einzelhandel i.S.v. 8 11 BauNVO zulassig
sind.

m Eine Zusammenrechnung von Verkaufsflachen mehrerer Betriebe findet auf der Ebene des
Bauplanungsrechts — und damit im Baugenehmigungsverfahren - nur ausnahmsweise statt,
wenn ein Fall der sog. Funktionseinheit vorliegt.

Kaufkraftbindung:

m Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Ein-
wohner eines bestimmten Gebiets (z. B. einer Gemeinde), der vom drtlichen Einzelhandel
gebunden und in Umsatz umgewandelt werden kann.

Kernsortiment/Randsortiment:

m Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unter-
geordnete Nebensortimente sind.

m Das Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse
Beziehung zu den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind da-
bei deutlich untergeordnet (meist nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

m Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sorti-
ment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendis-
countern) und einen Nonfood-Umsatzanteil von ca. 10 - 13 % auf Betriebsgréf3en zwischen
ca. 400 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

m Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getranke erganzt wird. In den
letzten Jahren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemiise,
Fleisch) festzustellen.

m Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistun-
gen und verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr
niichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasen-
tiert (z. B. Drogerieartikel). So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weni-
ger strikt (Konzept ahnelt eher Supermarkten).
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Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:
m Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen (oder auch Nachfrage-
potenzial) setzt sich aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, in
den einzelnen Warengruppen bzw. fir den Einzelhandel insgesamt, zusammen.

Nahversorgungslage:

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

m Nahversorgungslagen sind durch Solitarstandorte von Lebensmittelmérkten (Supermarkte
oder Discounter) gekennzeichnet, i. d. R. erganzt durch angeschlossenes Lebensmittel-
handwerk (Backer und/oder Metzger).

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

Nahversorgungszentrum:

m Ein Nahversorgungszentrum verfugt Uiber eine stadtebauliche Einheit und ist in das Sied-
lungsgefiige integriert. Eine rAumliche Nachbarschaft zu Wohngebieten ist charakteristisch.

m Nahversorgungszentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Sie Ubernehmen die lokale Vor-Ort-Versorgung vorrangig im Bereich der kurzfristigen Be-
darfsdeckung.

SB-Markt:

m Ein SB-Markt ist ein ,kleiner Supermarkt‘ mit einer Verkaufsflache bis zu 400 m2. Er besitzt
nur ein eingeschranktes Sortiment.

m Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirt-
schaftlichen Griinden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:
m Ein SB-Warenhaus besitzt eine Verkaufsflache von tiber 5.000 m2. Charakteristisch ist ein
umfassendes Sortiment, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil
i. d. R. Uber 50 %) auch eine umfangreiche Nonfood-Abteilung (Nonfood-Umsatzanteil ca.
35 - 50 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 60 - 75 %).

m Ganz oder Uberwiegend werden die Waren durch Selbstbedienung ohne kostenintensiven
Kundendienst angeboten. Betreiber dieses Betriebstypen zeichnen sich i. d. R. durch eine
hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreis- und/oder Sonderangebotspolitik aus.

m Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer groBeren Fachmarktagglomeration an einem
autokundenorientierten, oft peripheren Standort.

Sortiment, nahversorgungsrelevantes:
m Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristi-
gen Bedarfs, insbesondere fur die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getrdnken sowie
Gesundheits- und Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevolke-
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rungsschichten und Altersgruppen gleichermaRen nachgefragt. Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind zugleich auch zentrenrelevant.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen
Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch flir weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbraucher-
nah gelegenes Angebot gewéhrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fur eine starke und intakte In-
nenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimen-
te anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nen-
nenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten im in-
nenstadtischen Zentrum fithren kann.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdor-
den und Tragern o6ffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung
ist jedoch nicht moglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Minster vom
03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Be-
trachtung der jeweiligen o6rtlichen Situation.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sor-
timent bereits in zentralen Versorgungsbereichen vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch
Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in
einem geringen Umfang in einem schiitzenswerten Bereich angeboten werden, jedoch als
ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzu-
sehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitéat, eine hohe Flachenproduktivitat und
eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportier-
bar sind) anzusehen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher Flachenan-
spruch, geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrankte Transportfahigkeit. Diese Ar-
tikel werden oft mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder
fur gewerbliche Nutzungen (z. B. Baustoffhandel, Biromdbelhandel) angeboten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente strahlen kein Geféahrdungspotential auf gewachsene
Zentren aus. Zu beachten sind dabei aber immer zentrenrelevante Randsortimente, die
sehr wohl Auswirkungen haben kénnen.

Stadtteilzentrum:

Ein Stadtteilzentrum beschreibt eine stadtebauliche Einheit, die sich abgesetzt vom Haupt-
siedlungsgeflige in raumlicher Nahe zu Wohngebieten befindet.

Stadtteilzentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.
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m Hauptaufgaben sind sowohl die Nahversorgung als auch die Grundversorgung eines Stadt-
teils mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Die Einzelhandelsstruktur isti. d. R.
durch Lebensmittel- und ergédnzende Anbieter gepragt. Weiterhin sind zentrentypische
Dienstleistungen vorhanden.

Supermarkt:

m Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 mz2. Er bietet ein Lebens-
mittelvollsortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m? Verkaufs-
flache findet sich auch bereits ein hoherer Nonfood-Anteil (Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Fl&-
chenanteil ca. 20 - 30 %).

m Standorte von Supermarkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsgiinstige Lagen.

Verbrauchermarkt (Grof3flachiger Supermarkt):

m Ein Verbrauchermarkt besitzt eine Verkaufsflache von tiber 2.500 bis 5.000 m2. Er bietet ein
breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment an. Mit zunehmender Flache steigt der Flachen-
anteil der Nonfood-Abteilungen (Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Flachenanteil ca. 30 - 60 %)
stark an.

m Die Standorte von Verbraucherméarkten sind autokundenorientiert und befinden sich in
Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren.

Verkaufsflache:

m Die Verkaufsflache bezeichnet alle Flachen, die dem Verkauf dienen (inkl. Gange, Treppen,
Kassenzonen, Schaufenster, Theken, Vorkassenzone, Windfang, Leergutannahme) und
dem Kunden frei zuganglich sind sowie dauerhaft genutzte Freiverkaufsflachen.

m Nicht zur Verkaufsflache zahlen Burordume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werk-
statten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

m Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhéltnis von einzelhandels-
relevanter Verkaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl.

m Es st ein quantitativer Indikator der Versorgung fur die Ausstattung eines Gebiets.

Zentraler Versorgungsbereich:

B Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Ge-
meinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das ge-
samte Gemeindegebiet einschlie3lich einer mdglichen 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. (Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB,
Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)

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