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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde am 02.03.2020 mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fur die Stadt Luckenwalde beauftragt.

Das aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde im Jahr 2010 von der BBE Handelsberatung GmbH
erarbeitet und durch die Stadtverordnetenversammlung am 27.11.2012 beschlossen. Die angestrebte Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes resultiert aus einer dynamischen Einzelhandelsentwicklung, die sich
im Spannungsfeld zwischen veranderten Standortprofilen der Anbieter und gewachsenen Handelsstrukturen
bewegt. Darliber hinaus fihren auch bedeutsame Wachstumsraten des Onlinehandels zu einem forcierten
Standortwettbewerb, der insbesondere auch den innerstadtischen Einzelhandel betrifft. Diese Dynamik im
Einzelhandel wird sich weiter fortsetzen.

Vor allem der Lebensmitteleinzelhandel steht vor signifikanten Angebotsentwicklungen, die sich auf Verkaufs-
flachen und Standorte auswirken, da die Anbieter ihre Marktkonzepte an eine veranderte Nachfrageentwick-
lung anpassen. In der Stadt Luckenwalde ist dies auch durch aktuelle Planvorhaben von Lebensmitteldis-
countern nachvollziehbar.

Eine Uberpriifung und gegebenenfalls Neubewertung der Nahversorgungsstruktur ist folglich eine maRgebli-
che Aufgabenstellung. Fir den Schutz zentraler Versorgungsbereiche ist auch deren Funktionserfiillung, wie
vom Gesetzgeber definiert, von besonderer Bedeutung. Folglich umschlief3t die Fortschreibung eine Prifung
der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und Empfehlungen zur zukinftigen Zentrenstruktur.

Dartber hinaus ist im Jahr 2019 der neue Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) in Kraft getreten. Die Grundsatze und Ziele des LEP HR sind in die weitere Einzelhandelsstandor-
tentwicklung der Kommunen zu Uberfihren.

Vor diesem Hintergrund erwéchst die Notwendigkeit der Fortschreibung des konzeptionellen Handlungsrah-
mens zur gesamtstadtischen Einzelhandels- und Standortsteuerung.

Basis der Fortschreibung des Konzeptes bildet eine aktualisierte Analyse und Bewertung der gegenwartigen
Angebots- und Nachfragesituation der Stadt Luckenwalde. Darauf aufbauend gilt es, unter Berlcksichtigung
einzelhandelsrelevanter Strukturverdnderungen und Trends, standortspezifische Zielkonzepte und die bishe-
rige Zentren- und Standortstruktur zu Uberprifen und gegebenenfalls fortzuschreiben.

Die Handlungsschwerpunkte bieten eine Grundlage fir transparente und nachvollziehbare Entscheidungen
und bauleitplanerische Abwagungen. Im Kontext mit der ortsspezifischen Luckenwalder Liste, mit der die
Festlegung zentrenrelevanter Sortimente erfolgt, wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen
zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortveranderungen gewahrleistet. Darin einge-
schlossen sind auch konkrete Vorgaben (Verkaufsflachen) u. a. eines ,Luckenwalder Nachbarschaftsladens®,
mit Zulassigkeit im gesamten Stadtgebiet bzw. Begrenzungen bei Ansiedlungsvorhaben.

Ziel der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist es, eine fachlich determinierte Entscheidungsbasis
fur den planungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Luckenwalde zu
erarbeiten, welche aktuelle Anforderungen beriicksichtigt. Damit entsteht Transparenz sowie Sicherheit fur
Investoren aber auch Rechtssicherheit fir die Kommune. Die Zielsetzung ist vor allem darauf gerichtet, dass
zukunftsfahige, attraktive Einzelhandelsstrukturen gesichert bzw. herausgebildet werden, die ein attraktives
Angebot fur Einwohner und Besucher und damit die Zentralitdt und Kaufkraftbindung fiir Luckenwalde als
Mittelzentrum sichern.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Luckenwalde umfasst die folgenden wesentlichen,
aufeinander abgestimmten Bausteine:
m Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Luckenwalde mit Konkretisierung des Einzugs-
gebietes fur den Einzelhandel

m Darstellung der Nachfrage- und Angebotssituation

B Steuerung einer flachendeckenden Nahversorgung unter Berticksichtigung der Einwohnerentwick-
lung von Luckenwalde

m Uberpriifung der ,Luckenwalder Liste“ zentrenrelevanter Sortimente

B Handlungsleitfaden zur Umsetzung der Einzelhandels- und Zentrenkonzeption mit Entscheidungs-
matrix

m  Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Analyse beinhaltet die Darstellung und Bewertung der bestehenden Angebots- und Nachfragesituation
unter Bericksichtigung rAumlicher und funktionaler Aspekte, mit dem Ziel eine Zentren- und Standortstruk-
tur abzuleiten.

In diesem Kontext werden auch die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt bewertet, deren qualitative
Weiterentwicklung erklartes stadtebauliches Ziel ist. Ein besonderer Fokus richtet sich weiterhin auf die
wohnungs- und wohnortnahe Versorgung der Luckenwalder Bevélkerung.

Das Konzept umfasst die Strategien, Ziele und Instrumente der zukiinftigen Zentren- und Einzelhandels-
standortentwicklung. Dazu gehéren im Einzelnen:

m Leitziele

m kinftige Zentrenstruktur mit Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

m zukinftige Nahversorgungsstruktur

m Ergénzungsstandorte

m  Empfehlungen zur bauplanungsrechtlichen Steuerung und Luckenwalder Sortimentsliste

Betriebsstattenerhebung

Fur die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurde eine Betriebsstattenerhebung durch die Bearbei-
ter des Konzeptes vorgenommen. Die aktuelle Verkaufsflachenerhebung der Einzelhandelsbetriebe in Lu-
ckenwalde schlief3t mit dem Stichtag 31. Mai 2020. Die Verkaufsflachen der Betriebe wurden nach Waren-
gruppen differenziert erhoben, dies gilt auch fir Mehrbranchenanbieter. Fur alle Betriebe wurde unter Be-
achtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer
Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen bertcksichtigen Unterlagen der
Stadt Luckenwalde bzw. des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg. Grundlage fur die Berechnung der
Nachfragesituation in der Stadt Luckenwalde stellen aktuelle Kaufkraftdaten von BBE!CIMA!MB-Research
sowie die Verbrauchsausgaben des Instituts fir Handelsforschung dar.
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Weitere Grundlagen
Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), 2019
Fortschreibung der Stadtumbaustrategie fur die Stadt Luckenwalde, 2018
Unterlagen zur Bauleitplanung der Stadt Luckenwalde

Statistische Daten der Stadt Luckenwalde und des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg

Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Luckenwalde

2.1. Regionale Lage und zentralortliche Bedeutung

Die Kreisstadt Luckenwalde ist hinsichtlich ihrer geographischen Lage im Baruther Urstromthal verortet. Sie
liegt ca. 50 km stidlich von Berlin und fungiert als wichtiges Entwicklungszentrum im sudlichen Teilbereich
des Landkreises Teltow-Flaming, auBerhalb des Berliner Verflechtungsbereiches.

Mit ca. 21.000 Einwohnern (Stand 31.12.2019) ist die Stadt Luckenwalde, nach der Stadt Ludwigsfelde, die
zweitgrofite Stadt im Landkreis Teltow-Flaming und tbernimmt im Rahmen des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion die Rolle eines Mittelzentrums. Die raumstrukturelle Einordung der Stadt Luckenwalde
und der umliegenden Zentralen Orte in der Planungsregion Havelland-Flaming, sind in der nachfolgenden

Karte ersichtlich.

Karte 1:  Zentral6rtliche Gliederung und raumstrukturelle Einbindung der Stadt Luckenwalde
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Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Ludwigsfelde im Norden, Zossen im Nordosten, Jiterbog im Stden,
Bad Belzig im Westen und Beelitz als Mittelzentrum mit Funktionsteilung mit Werder/Havel im Nord-Westen.
Die Stadtgrenzen des Oberzentrums Potsdam und der Metropole Berlin sind rd. 30 bzw. 35 km entfernt.

Im Mittelzentrum Luckenwalde sind gemal LEP HR ,die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
regionaler Bedeutung rdumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungsangebote des geho-
benen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.“!

Im Gegensatz zum Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg wurden im Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion keine definierten Mittelbereiche ausgewiesen. Zum definierten Mittelbereich von Luckenwalde
gehorten im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Nuthe-Urstromtal und Trebbin. Die Verflechtungs-
bereiche sind gemal Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion ,kinftig bedarfsadaquat festzustellen®?2.

Im Jahr 2004 wurde Luckenwalde im Rahmen der Forderausrichtung des Landes Brandenburg in die Reihe
der Regionalen Wachstumskerne (RWK) aufgenommen, welcher 26 Stadte (in 15 Wachstumskerne geglie-
dert) im Land Brandenburg angehéren. Im Rahmen dessen sollen die wirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale gestéarkt werden. Dies spiegelt die Bedeutung der Stadt Luckenwalde als Wirtschaftsstandort wider. Zu
den Branchenkompetenzfeldern zéhlen Metallbe- und -verarbeitung, Automotive, Biotechnologie, Ernah-
rungswirtschaft, Mikroelektronik und der Tourismus.

Daruber hinaus ist Luckenwalde Mitglied des Stadtekranzes Berlin-Brandenburg (Mitglieder: Brandenburg
an der Havel, Cottbus, Eberswalde, Frankfurt (Oder), Luckenwalde, Jiterbog, Neuruppin), welcher durch
interkommunale Zusammenarbeit die Position der Stadte in ihrer jeweiligen Region starken soll.

1 Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 35 vom 13. Mai 2019 Z 3.6

2 Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil [I Nr. 35 vom 13. Mai 2019 Begrundung zu Z 3.6
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Karte 2:  Verkehrliche Anbindung der Stadt Luckenwalde
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LandesstraBen Kartengrundiage: © BKG 2020.
Datenquellen: hitp://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit sind wesentliche Standortfaktoren, die die Entwicklungsperspektiven
auch des Einzelhandels pragen. Die gut ausgebaute Verkehrsanbindung sowohl Giber das Schienen- wie
auch Stral3ennetz sorgt flr eine ausgezeichnete Erreichbarkeit. Hauptverkehrsachse bildet die Bundes-
stral3e B101, die aus Richtung Juterbog kommend nach Berlin fuhrt.

Seit dem 13. Dezember 2013 ist die Umgehungsstral3e der B101 westlich von Luckenwalde eréffnet. Die
BundesstraRe B101 ermdglicht zugleich den kiirzesten Autobahnanschluss, an die BAB 10 (Berliner Ring)
in ca. 29 km Entfernung. Die Autobahn BAB9 ist in westlicher Richtung in ca. 45 km zu erreichen, die
BAB13 in ca. 49 km in dstlicher Richtung.

Luckenwalde liegt an der Bahnstrecke Berlin — Leipzig — NUrnberg — Munchen. Mit der Regionalbahn ist der
Hauptbahnhof Berlin in ca. 35 Minuten erreichbar. Der OPNV (VTF Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming
mbH) schliel3t Regionalbuslinien und eine Stadtbuslinie ein.

Die Starkung mittelzentraler Funktionen im Kontext mit der Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandels-
standortes Luckenwalde sind zentrale Zielstellungen der Stadtentwicklung. Der Steuerung zukinftiger Ent-
wicklungen im Einzelhandel wird eine bedeutende Stellung in der Stadtplanung eingerdumt. Damit sind Fra-
gen der Standortverteilung des Einzelhandels von besonderer Relevanz.
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Luckenwalde

2.2. Einzelhandelsrelevantes Einzugsgebiet

Die Abgrenzung eines relevanten Einzugsgebiets erfolgt unter Beriicksichtigung wesentlicher Faktoren wie
z.B.:

Einzelhandelszentralitdt und zu erwartende Kaufkraftstrome
Verkehrsanbindung
Wettbewerbssituation

Zeit-Distanz-Aspekte

Lage und GrdlRe von Einzelhandelsstandorten bzw. Planvorhaben

Sowohl die zu erwartende GroR3e des Einzugsgebiets als auch die Kundenbindung aus dem Umland han-
gen sehr stark vom Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum
beabsichtigten Ausgabevolumen und der Attraktivitdt des Einzelhandels ab. Mit zunehmender Entfernung
ergibt sich erfahrungsgemal eine progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage. Ebenfalls stellt
die Wettbewerbssituation im relevanten Umfeld einen wichtigen Einflussfaktor dar.

Die Abwégung zwischen Zeit-Distanz-Aspekten, der Funktion als regionales Wirtschafts- und Verwaltungs-
zentrum, der Eigenattraktivitét als Handelsstandort, aber auch die Magnetwirkung der Metropole Berlin und
Wechselwirkungen mit konkurrierendem Einzelhandelswettbewerb in den benachbarten Mittelzentren (Lud-
wigsfelde, Juterbog, Bad Belzig und Zossen) ist von besonderer Bedeutung fur die Abgrenzung des Ein-
zugsgebietes der Stadt Luckenwalde.

m Die regionale Lage im Spannungsfeld tbergeordneter zentraler Orte, insbhesondere die starke Aus-
strahlung der Metropole Berlin, auch des Oberzentrums Potsdam, sowie die regionale Eigenbindung
umliegender Mittelzentren lasst fir den Luckenwalder Einzelhandel generell ein raumlich begrenztes
Einzugsgebiet erwarten.

m Demgegentber bestehen lUberregionale Verflechtungsbeziehungen vor allem als Wirtschaftsstand-
ort, die auch die Funktionen und Entwicklungen als Einzelhandelsstandort unterstiitzen kénnen.

m Der im friheren Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg zugewiesene Mittelbereich von Lu-
ckenwalde umfasste neben Luckenwalde die Gemeinden Trebbin und Nuthe-Urstromtal. Dieser ab-
gegrenzte Mittelbereich umfasst ein Potenzial von 37.225 Einwohnern.

m  Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Luckenwalder Einzelhandels missen sich an den
Versorgungsfunktionen als Mittelzentrum ausrichten.

Es ist davon auszugehen, dass das tatsachlich erzielte, einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet wie im Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 mehrheitlich dem ehemaligen Mittelbereich entspricht. Darlber hin-
ausgehende Verflechtungsbeziehungen kdnnen durch partielle Zuflisse den Einzelhandelsstandort starken,
sind aber nicht vordergriindig auf diesen ausgerichtet. Die Zufliisse sind durch die B101 starker aus sudli-
cher und sudwestlicher Richtung zu erwarten.

Fur die zukunftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Luckenwalde liegen die Bindungschancen in einer
starkeren, legitimen Eigenbindung der 6rtlichen/regionalen Kaufkraft.
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Karte 3:  Einzugsgebiet des Einzelhandels von Luckenwalde
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2.3. Siedlungsstruktur der Stadt Luckenwalde

Die Siedlungsstruktur ist im Allgemeinen eng mit der Art und dem Umfang der Versorgungsfunktion ver-
knlpft. Seit der Eingemeindungen von Kolzenburg und Frankenfelde am 5. Dezember 1993 z&ahlt Lucken-
walde die drei Ortsteile Luckenwalde, Frankenfelde und Kolzenburg. 734 Einwohner entfallen dabei auf die
beiden Ortsteile Frankenfelde und Kolzenburg, demgegenuber leben 20.309 Einwohner in Luckenwalde,
was den Schwerpunkt des Ortsteils Luckenwalde aufzeigt, welcher insgesamt Uiber eine kompakte Sied-
lungsstruktur verfugt.

Weiter lasst sich Luckenwalde in 16 Teilrdume gliedern, von welchen 9 TeilrAume zusammen die Kernstadt
bilden. Ergénzt werden diese durch die peripheren Teilrdume Nord, West, Nordost, Industriegebiet und Elst-
hal, sowie die beiden Ortsteilen Kolzenburg und Frankenfelde. Die durchlaufende Bahnlinie sowie die
Hauptverkehrsachsen pragen die Stadtstruktur.

Karte 4: Luckenwalde — teilrdumliche Gliederung
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Kartengrundlage: © BKG 2020,
Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Insek Luckenwalde 2020, Anlage 6, Teilraumliche Gliederung
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Die Kernstadt umfasst den Altstadtbereich (Teilraum Zentrum) mit Marktplatz, Markt und Rathaus und
Haupteinkaufsstral3e (Breite Straf3e). Die Haupteinkaufsstral3e, welche als angerartige Fu3géngerzone an-
gelegt ist, wurde 2019 umfassend erneuert und damit deutlich aufgewertet. Am Stdwestlichen Ende dieser
FuRgéngerzone befindet sich seit November 2016 ein neuer Vollsortimenter. Aulerdem setzt sich hier der
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in Teilbereichen der Rudolf-Breitscheid-Stral3e fort, verliert aber
schnell Prasenz, Dichte und Ausstrahlungskraft.

Am Teilraum Zentrum grenzen Wohnquartiere in unterschiedlicher Pragung an. So schlief3t sich in stdostli-
cher Richtung ein grinderzeitliches Wohnquartier und (Teilraum Dahmer Stral3e) in nordwestlicher Richtung
eine kompakte Blockbebauung in Verbindung mit Gewerbebetrieben (Teilraum Puschkin-/Schitzenstralie)
an. Der nordostlich zur Altstadt gelegene Teilraum Nuthe / Burg wird bestimmt durch das Plattenbauten-
quartier und dem Standort eines Grof3en Supermarkts.

Der nordlich der Rudolf-Breitscheid-StraRe angrenzende, ebenfalls zur Kernstadt zéhlende Teilraum Innen-

stadt erstreckt sich bis zum Bahnhof und schlie3t neben grinderzeitlicher, drei- bis viergeschossiger Bebau-
ung ein. Mit der Kathe-Kollwitz-StralRe existiert eine traditionelle Geschaftsstral’e von Luckenwalde mit ehe-
maligem Kaufhausstandort.

Der sudliche, periphere Teilraum Elsthal ist ein Wohngebiet mit vorrangiger Eigenheimbebauung. Auch im
peripheren Teilraum Nord sowie im westlichen Teil des Teilraums Industriegebiet befinden sich Eigenheim
gepragte Wohngebiete. Die beiden Ortsteilen Frankenfelde und Kolzenburg sind durch doérfliche Strukturen
(Angerdorf) gepragt. Durch die geringen Einwohnerzahlen von 408 (Kolzenburg) und 322 (Frankenfelde)
besteht fir diese TeilrAume ein Tragfahigkeitsproblem fiir potenziell, eigene Versorgungsstrukturen.3

Die differenzierten Teilrdume und die raumliche Begrenzung der Kernstadt von Luckenwalde spiegeln sich
auch in herausgebildeten Struktur der Einzelhandelsstandorte wider. Diese missen sowohl eine gewisse
LKritische GroRe® fur ihre Ausstrahlungskraft und Kundenakzeptanz, als auch bestimmte Erreichbarkeitskri-
terien erreichen.

3 Einwohnerdaten der Ortsteile Frankenfelde und Kolzenburg gemaR Zahlenspiegel 2020 der Stadt Luckenwalde

10



BBE

Handelsberatung

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Luckenwalde

2.4. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung bis 2030

2.4.1 Bevdlkerungsstruktur und Bevolkerungsentwicklung

In der Stadt Luckenwalde leben nach Stand der kommunalen Erhebung vom 31.12.2019 insgesamt 21.043
Einwohner. Die Versorgungsfunktionen des Einzelhandels in Luckenwalde konzentrieren sich dabei auf eine
mdoglichst hohe Eigenbindung des értlichen Potenzials.

Entgegen der Prognosen des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr aus dem Jahr 2008 konnte die Stadt Lu-
ckenwalde eine spirbar positive Einwohnerentwicklung verzeichnen. So wurde im Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Luckenwalde aus dem Jahr 2010 fiir das Jahr 2020 eine Einwohnerzahl von lediglich 18.560*
prognostiziert. War die Bevoélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2014 leicht riicklaufig, hat sich diese Ent-
wicklung ab 2015 umgekehrt. So stieg die Einwohnerzahl von 20.060 im Jahr 2014 auf 21.043 im Jahr 2019
deutlich an.

Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung und -prognose der Stadt Luckenwalde

22.000
21.500
21.024 21.043 21.000
21.000 20_6V S o—————— -%
20.230 : 20.521
Y —— /
20.000 X /
20.154
20.060 20.009
19.500
19.000
N Q D » ) © Q > & Q
N N N N N N N N N o)
P P P P P P P P P >

Einwohnerzahlen: Stadt Luckenwalde == Einwohner Luckenwalde
2 B hr Brandenburg, & kommunale = & = Prognose 2030 (Kommunal)
Prognose 2030 (LBV)

Bis 2030 geht die Stadt Luckenwalde in ihrer kommunalen Bevoélkerungsprognose von einer stagnierenden
Einwohnerzahl (21.000 Einwohner) aus, wahrend das Landesamt flir Bauen und Verkehr einen Rickgang
auf rd. 20.000 Einwohner im Jahr 2030 prognostiziert. Aufgrund der positiven Entwicklung der letzten Jahre
in Luckenwalde sowie in angrenzenden Gemeinden ist in Luckenwalde von einer auch weiterhin mindestens
stabilen Einwohnerentwicklung auszugehen.

So verlief die Bevolkerungsentwicklung im gesamten Landkreis Teltow-Flaming mit einem Wachstum von
6,5% seit 2011 noch positiver als in Luckenwalde (2,6%). Im Land Brandenburg ist im Vergleich zu Lucken-
walde mit 2,8% ein ahnliches Wachstum festzustellen.

4 Landesamt fir Bauen und Verkehr; Bevélkerungsprognose 2009 - 2030, Basisjahr 2008

11



BBE

Handelsberatung

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Luckenwalde

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung Luckenwalde im regionalen Vergleich

B, ——— Einwohner Veranderung zum Einwohner Veranderung zum @ Einwohner Land [ Veranderung zum
9 Luckenwalde |l Bezugsjahr 2011 @ LK Teltow-Haming | Bezugsjahr 2011 Brandenburg Bezugsjahr 2011
abs. abs. abs.

in % in % in %

31.12.2011 20.230 - 159.511 - 2.453.200 -
31.12.2012 20.154 -04 159.686 0,1 2.449.511 -0,2
31.12.2013 20.185 -0,2 160.448 0,6 2.449.193 -0,2
31.12.2014 20.060 -0,8 161.488 1,2 2.457.872 0,2
31.12.2015 20.358 06 163.553 25 2.484.826 13
31.12.2016 20.521 14 164.771 33 2.494.648 17
31.12.2017 20.674 2,2 166.890 4,6 2.504.040 21
31.12.2018 21.024 39 168.296 55 2.511.917 24
31.12.2019 21.043 4,0 169.843 6,5 2.522.217 2,8

Prognose 2030 (Kommunal) 21.000 3,8

Prognose 2030 (LBV) 20.009 -1,1 163.463 25 2.451.098 -0,1

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Statistische Berichte: Bevolkerungsentwicklung und Flachen der kreisfreien Stédte, Landkreise und
Gemeinden im Land Brandenburg sowie Kleinraumige Bevilkerungsvorausschéatzung LBV, Dez. Raumbeobachtung 2017 bis 2030

Entscheidend fur die deutlich positivere Einwohnerentwicklung im Vergleich zur friiheren Prognose ist die
Entwicklung von Berlin mit einem wachsenden Speckgtirtel. So fugt sich Luckenwalde in die Einwohnerent-
wicklung im Berliner Umland ein. Konnten zunachst direkt angrenzende Kommunen von der Berliner Ent-
wicklung profitieren, strahlt die Entwicklung mittlerweile bis nach Luckenwalde aus. Durch die gute Ver-
kehrsanbindung ist Luckenwalde als Wohnstandort fir Menschen attraktiv, die in Berlin arbeiten.

12
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Karte 5:  Bevodlkerungsentwicklung im Speckgirtel von Berlin 2014-2019
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Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistische Berichte: Bevolkerungsentwicklung und Flachen der
kreisfreien Stadte, Landkreise und Gemeinden im Land Brandenburg

Die absehbare Bevolkerungsentwicklung und deren Konsequenzen fiir die Entwicklung des verfligbaren
Marktvolumens sowie die ¢rtliche Kaufkraftbindung bilden eine wichtige Entscheidungsgrundlage fiir die
Entwicklungsperspektiven des lokalen Einzelhandels und letztlich fur die konsequente Umsetzung des Ein-
zelhandelskonzeptes.

Analog wurde die Einwohnerentwicklung im Zeitraum von 2014-2019 innerhalb der Teilrdume von Lucken-
walde untersucht. Diese hat insbesondere fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel Einfluss auf po-
tenzielle Ansiedlungen von Lebensmittelmérkten.

13
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Karte 6:  Bevodlkerungsveranderung nach Teilraumen in Luckenwalde 2014-2019
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Kartengrundlage: © BKG 2020,
Datenguellen: http://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Quelle: Stadt Luckenwalde: Einwohnerzahlen auf Ebene der Teilrdume der Stadt Luckenwalde im Zeitraum von 2002-2019

Die Karte zeigt, dass es deutliche Unterschiede in den Teilrdumen gibt, die teilweise auch mit Sondereffek-
ten zusammenhé&ngen. So ist die Einwohnerzahl in Nuthe/Burg in diesem hohen Mal3e gesunken, weil
durch geplante Sanierungsmaf3nahmen Hauser leergezogen worden, so dass es dort einen Einwohnerriick-
gang von fast 10% gab. Im Teilraum West hangt die positive Einwohnerentwicklung auch mit einem Heim
fur Geflichtete zusammen.

Insgesamt wachsen vor allem die Teilrdume der Kernstadt, die dortigen Sanierungsmaf3nahmen sowie die
N&he zur Innenstadt und zum Bahnhof haben zu dieser positiven Entwicklung beigetragen. Eine negative
Einwohnerentwicklung weisen Elsthal mit einem Riickgang von 2,5% und der Teilraum Rudolf-Breitscheid-
Stral3e mit einem Einwohnerverlust von 3,15% auf.

14
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2.4.2 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2020

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2020 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fur die einzelnen Warengruppen. Unter Berlicksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

m Einwohner in der Stadt Luckenwalde und im weiteren Einzugsgebiet,
B regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

m Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fur das Stadtgebiet von Luckenwalde sowie dem weiteren
Einzugsgebiet.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Grof3e der Stadt das verfugbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhalt-
nis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fur die Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfligung steht.

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

Abbildung 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Luckenwalde im regionalen Vergleich
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Quelle: CIMAIBBEIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Mit einer Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 85,0 liegt die Stadt Luckenwalde 15%-Punkte unter dem
Bundesdurchschnitt (100) und 7,8%-Punkte unter dem Durschnitt des Landes Brandenburg (92,8). Auch im
Vergleich innerhalb des Landkreises Teltow-Flaming (92,7) weist die Luckenwalder Bevélkerung eine gerin-
gere einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf.
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen betragen jahrlich
6.368 € pro Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus liegen die Verbrauchsausgaben
in Luckenwalde bei 5.410 €.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial in Luckenwalde von ca.
113,9 Mio. €. Gegenlber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 hat sich das Nachfragepotenzial
um rd. 12,8 Mio. € erhdht, wobei 10,4 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen. In der Differen-
zierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich das Marktpotenzial im Jahr 2020 in:

m den kurzfristigen Bedarf 70,0 Mio. €
m den mittelfristigen Bedarf 24,6 Mio. €
m den langfristigen Bedarf 19,3 Mio. €

Die nachfolgenden Tabellen geben einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Stadt Lucken-
walde und weiterfihrend fir das gesamte Einzugsgebiet, jeweils untergliedert nach Sortimentsgruppen.

Tabelle 2: Nachfragepotenzial der Stadt Luckenwalde nach Sortimentsgruppen 2020

Deutschland Stad ckenwalde
Sortimentsgruppe
Pro-Kopf- Kaufkraft- Pro-Kopf- Nachfrage-
Ausgaben kennziffer Ausgaben potenzial

in€ in % in€ in TE
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.418 89% 2.151 45.250
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 352 87% 307 6.460
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 56 87% 49 1.030
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 675 90% 606 12.760
Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 99 84% 83 1.750
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 90 84% 76 1.590
Blumen 63 86% 54 1.140
tuberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.753 89% 3.325 69.980
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 526 78% 408 8.580
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 118 78% 92 1.940
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / o
Malerbedarf / Sanitar / Autozubehor etc.) 357 85% 303 6.380
Gartenbedarf / Pflanzen 136 86% 117 2.460
GPK**/Haushaltsgegenstande 59 79% 47 980
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 96 79% 76 1.600
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 176 71% 124 2.620
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.468 80% 1.168 24.560
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 90 82% 74 1.560
Méobel (inkl. Bad- / Garten- / Buromaobel) 353 T7% 271 5.700
ElektrogroR3- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 138 84% 116 2.450
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 344 83% 285 5.990
Foto / Optik / Akustik 93 82% 76 1.600
Uhren / Schmuck 72 66% 48 1.000
sonstiger Einzelhandel 57 84% 48 1.010
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.147 80% 917 19.310
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 6.368 85% 5.410 113.850
Einwohner 21.043

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2019)

Im gesamten Einzugsgebiet (inkl. Nuthe-Urstromtal und Trebbin) errechnet sich ein Marktpotenzial von rd.
207,4 Mio. €. Der Anteil der Stadt Luckenwalde betréagt rd. 55%, was leicht unter dem Bevdlkerungsanteil
von Luckenwalde im Einzugsgebiet (rd. 56,5%) liegt.
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Tabelle 3: Nachfragepotenzial der Stadt Luckenwalde und im weiteren Einzugsgebiet nach Sorti-
mentsgruppen 2020

Nachfragepotenzial

Sortimentsgruppe

Stadt e-Urstromital Trebbin Einzugsgebiet
enwalde RS

in TE in TE in TE in TE
Nahrungs- u. Genussmittel / Bécker / Metzger 45.250 14.910 21.830 81.990
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 6.460 2.080 3.070 11.610
Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere 1.030 340 510 1.880
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 12.760 3.760 5.640 22.160
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1.750 570 850 3.170
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 1.590 520 770 2.880
Blumen 1.140 430 630 2.200
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 69.980 22.610 33.300 125.890
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 8.580 2.840 4.220 15.640
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.940 660 980 3.580
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren
/ Farben / Malerbedarf / Sanitar / Autozubehér etc.) 6.380 2:430 3.530 12.340
Gartenbedarf / Pflanzen 2.460 930 1.350 4.740
GPK**/Haushaltsgegenstande 980 340 510 1.830
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1.600 520 810 2.930
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 2.620 940 1.440 5.000
tberwiegend mittelfristiger Bedarf 24.560 8.660 12.840 46.060
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1.560 540 790 2.890
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Biromobel) 5.700 1.960 2.980 10.640
ElektrogroR3- und -kleingeréte, Lampen & Leuchten 2.450 810 1.200 4.460
Unterhal@ngselektronik/ Musik / Video / PC / Drucker / 5.990 1.940 2.900 10.830
Kommunikation
Foto / Optik / Akustik 1.600 510 760 2.870
Uhren / Schmuck 1.000 340 520 1.860
sonstiger Einzelhandel 1.010 340 500 1.850
Uberwiegend langfristiger Bedarf 19.310 6.440 9.650 35.400
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 113.850 37.710 55.790 207.350
Einwohner 21.043 6.570 9.612 37.225

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2019)
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2.4.3 Prognose und Nachfrageentwicklung bis 2030

Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Luckenwalde bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéachst bei einer Bevdlke-
rungsprognose an. Wie bereits in Abschnitt 2.4.1 dargestellt, unterscheiden sich die Prognosen des Landes-
amts fur Bauen und Verkehr und der kommunalen Schéatzung dahingehend, dass das LBV von einem Rick-
gang der Bevoélkerung von 4,8% auf 20.009 Einwohner bis zum Jahr 2030 ausgeht, wahrend die Stadt Lu-
ckenwalde mit einer stabilen Einwohnerentwicklung von 21.000 Einwohnern im Jahr 2030 rechnet.®

Neben dem Bevdlkerungspotenzial bildet auch die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Aus-
gaben einen wichtigen Indikator fiir die Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzelhandelsrelevanter
Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevélkerung zu rechnen.

Jahrelang ist der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fir Mobilitat /
Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit zurlickgegangen, seit 2014 ist je-
doch ein geringfligiger Anstieg festzustellen. Diese Ausgabenentwicklung wird durch eine positive Einkom-
mensentwicklung unterstutzt. Zukunftig wird diese Entwicklung allerdings durch ein sinkendes Rentenniveau
(sinkende Rentenbeziige bei Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor /
geringfiigige Beschéftigung) 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 durchschnittlich nur von
einer Stagnation der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben aus und selbst in der optimistischen
Prognose nur von einem mittleren Anstieg der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben um 0,5% pro
Jahr.

Nachfrageentwicklung in Luckenwalde bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung zur Bevélkerungs-
prognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit
die Nachfrageentwicklung fir Luckenwalde im Zeitraum bis 2030 ab. In der optimistischen Nachfrageprog-

nose wird die positive Bevolkerungsprognose mit einem jahrlichen mittleren Anstieg der einzelhandelsrele-

vanten Pro-Kopf-Ausgaben um 0,5% pro Jahr verknipft. Im pessimistischen Szenario wird von stagnieren-

den Pro-Kopf-Ausgaben und der negativen Bevdlkerungsprognose ausgegangen.

Die resultierenden Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle 4 zusammengefasst.

5 Bevdlkerungsvorausschatzung LBV Stand 2011, sowie kommunale Berechnungen der Stadt Luckenwalde
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Tabelle 4: Nachfrageentwicklung in der Stadt Luckenwalde bis 2030

2020 2030 (opt.) 2030 (pess.)

Sortimentsgruppe

Nachfrage- Nachfrage- Nachfrage-
potenzial potenzial potenzial
in Mio. € in Mio. € in Mio. €

Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 45,3 47,8 43,0
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 6,5 6,8 6,1
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 1,0 1,1 1,0
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 12,8 13,5 12,1
Zeitungen / Zeitschriften / Buicher 1,7 1,8 1,7
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 1,6 1,7 1,5
Blumen 1,1 1,2 1,1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 70,0 73,9 66,5
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 8,6 9,1 8,2
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1,9 2,1 1,9
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / 6.4 6.7 6.1
Malerbedarf / Sanitar / Autozubehor etc.) ’ ’ '

Gartenbedarf / Pflanzen 2,5 2,6 2,3
GPK**/Haushaltsgegenstande 1,0 1,0 0,9
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1,6 1,7 1,5
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 2,6 2,8 2,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 24,6 26,0 23,4
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1,6 1,6 15
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Bliromobel) 57 6,0 54
Elektrogrof3- und -kleingeréate, Lampen & Leuchten 2,4 2,6 2,3
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 6,0 6,3 57
Foto / Optik / Akustik 1,6 1,7 1,5
Uhren / Schmuck 1,0 1,1 1,0
sonstiger Einzelhandel 1,0 1,1 1,0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 19,3 20,4 18,4
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 113,8 120,3 108,3
Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials 5,7% -4,9%
Einwohnerentwicklung 21.000 20.009
Kaufkraftentwicklung 90% 85%

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2019), kommunale
Bewvdlkerungsprognose, Kleinrdumige Bevolkerungsvorausschétzung LBV, Dez. Raumbeobachtung 2017 bis 2030

Die Nachfrageentwicklung weist in Bezug zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial eine Spannweite zwischen
5,7% und -4,9% auf. Eine steigende Nachfrage hangt demnach stark mit der Veranderung der Einwohnerzahl
zusammen. Dies verdeutlicht die zwingende Notwendigkeit einer stadtebaulich geordneten Standortentwick-
lung, die den Fokus auf zentrale Versorgungsbereiche und die Sicherung der Nahversorgung richtet, um auch
zukinftig attraktive Einzelhandels- und Stadtstrukturen zu erhalten.
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2.5. Entwicklung der touristischen Nachfrage

Naturrdumlich ist die Stadt in das Baruther Urstromtal eingebunden. Die Landschatt ist gepragt von Wéaldern
und Seen und spricht damit sowohl den Naturliebhaber aber auch Aktivtouristen (grofter Nordic Walking
Park Brandenburgs) an. Die Stadt selbst verfiigt zudem Uber zahlreiche kulturhistorische Sehenswuirdigkei-
ten, die in Verbindung mit Freizeit- und Sportangeboten (u. a. Stadttheater, Kunsthalle, Flaming Therme,
BMX-Sportanlage) Besucher aus der Region und Touristen aus einem Uberregionalen Einzugsbereich an-
ziehen. Vor allem die 2001 eingeweihte Skatebahn ,Fldming Skate® mit insgesamt 210 km Streckenverlauf,
in den Luckenwalde mit einem eigenen Einstieg eingebunden ist, zeichnet sich flir einen tberregionalen Be-
kanntheitsgrad verantwortlich. Der ,Flaming Skate® ist nach offiziellen Angaben Europas langste Skater-
und Radstrecke, mit Anbindung an Uberregional bedeutsame Radwege. Das Angebot schafft nicht nur
Nachfrage fiir den Tourismus mit Ubernachtungen, sondern sollte erwartungsgeman eine wesentliche gro-
Bere Anzahl von Tagesbesuchern hervorbringen.

Der Tourismus ist breiter gefachert als haufig wahrgenommen, denn dieser stellt eine Querschnittsbranche
dar, von der zahlreiche Marktteilnehmer partizipieren kénnen. Der Einzelhandel ist eine Branche, die aus
dem Tourismus wirtschaftliche Potenziale generieren kann. Deshalb soll die Analyse zum Einzelhandels-
konzept auch die Entwicklung des Tourismus als Ausgangspunkt einzelhandelsrelevanter Chancen und
Aufgabenstellungen umfassen.

Tabelle 5: Entwicklung der touristischen Nachfrage in der Stadt Luckenwalde

Gaste Entwicklung Ubernachtung  Entwicklung @ Aufenthaltsdauer Entwicklung

wvgl. EHK 2009 16 208 100% 36 134 100% 100%
2015 17 222 106% 33903 94% 2,0 91%
2016 19 506 120% 36 926 102% 1,9 86%
2017 21 653 134% 37 869 105% 1,7 T1%
2018 15631 96% 30 355 84% 19 86%
2019 16 703 103% 32 461 90% 19 86%

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Fachauswertung Tourismus der Jahre 2009 bis 2019

Betrachtet man die Entwicklung der touristischen Nachfrage in Luckenwalde der letzten Jahre, zeigt sich in
den Jahren 2015 — 2017 ein deutlicher Anstieg, u. a. auf 134% der Gastezahlen, allerdings mit Riickgang in
den beiden Folgejahren auf das Niveau von 2009. So sorgte im Jahr 2017 u. a. das Sound City Festival der
Musik- und Kunstschulen fur hohere Géastezahlen. Im Vergleich zum Jahr 2009 haben im Jahr 2019 nur rd.
500 Personen mehr tibernachtet. Da allerdings die Ubernachtungsdauer von 2,2 auf 1,9 Tage gesunken ist,
hat sich die Anzahl der Ubernachtungen um rd. 3.700 reduziert. Auch wenn der Riickgang der letzten beiden
Jahre die aktuelle Situation widerspiegelt, so zeigen die Jahre 2016 und 2017 die méglichen Potenziale auf.
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Tabelle 6: Entwicklung der touristischen Nachfrage des Landkreises Teltow-Flaming

Gaste Entwicklung Ubernachtung  Entwicklung @ Aufenthaltsdauer Entwicklung

wvgl. EHK 2009 236 719 100% 501 639 100% 100%
2015 275 035 116% 628 753 125% 2,3 110%
2016 268 498 113% 601 971 120% 2,2 105%
2017 266 760 113% 580 106 116% 2,2 105%
2018 260 118 110% 576 450 115% 2,2 105%
2019 275 653 116% 612 074 122% 2,2 105%

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Fachauswertung Tourismus der Jahre 2009 bis 2019

Im Gegensatz zur Stadt Luckenwalde ist fir den Landkreis Teltow-Flaming eine relativ konstant positive Ent-
wicklung bei den Géastezahlen und auch den Ubernachtungen festzustellen. So stieg die Anzahl der Gaste
von rd. 237.000 im Jahr 2009 auf 276.000 im Jahr 2019 und die Ubernachtungen von rd. 502.000 auf 612.000.
Die Ubernachtungsdauer hat sich von 2,1 auf 2,2 Tage geringfiigig erhéht. Im betrachteten Zeitraum 2015-
2019 sind zwar ebenfalls Schwankungen zu beobachten, jedoch lag die Gastezahl stets mindestens 10%
Uber dem Niveau von 2009.

Gemessen an der Entwicklung des Landkreises sollte die Stadt Luckenwalde Uber Potenziale verfiigen, die
es konsequenter zu erschliel3en gilt. Dazu gehort auch die Ausstrahlung und Attraktivitét des Einzelhandels-
standortes Luckenwalde.
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3. Einzelhandelsstrukturen der Stadt Luckenwalde

3.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet von Luckenwalde alle Einzelhandels-
standorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer Um-
satzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Berticksichtigung findet der
gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d. h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft- / Brennstoffen, Ver-
sandhandel und ambulanter Handel (z. B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder
Dienstleister werden zur Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die guantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zuné&chst von der Angebotssituation und
-verteilung in der Gesamtstadt Luckenwalde aus, konzentriert sich weiterfihrend aber auf die Standortstruk-
turen und Standortentwicklungen zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes.

Die Stadt Luckenwalde verfugt zum Stand 31. Mai 2020 uber einen Einzelhandelsbesatz von insgesamt 154
Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 47.300 m2, die einen Umsatz von ca. 129,2 Mio. Euro ge-
nerieren. Wie aus der nachstehenden Abbildung deutlich wird, hat sich die Anzahl der Betriebe gegeniiber
dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 um 34 reduziert und die Verkaufsflache hat sich um rd.
1.300 m2 verringert. Insbesondere kleinere Betriebe mussten ihr Einzelhandelsgeschaft aufgeben, so dass
sich die Verkaufsflache nur geringfligig reduziert hat. Demgegeniber stehen vor allem Verkaufsflachener-
weiterungen im Lebensmittelhandel. Vom Wachstum des Nachfragepotenzials vor allem im kurzfristigen Be-
darfsbereich konnten die bestehenden Betriebe profitieren, so dass der Umsatz in Luckenwalde um rd.

17,1 Mio. € gestiegen ist.

Abbildung 3: Quantitative Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes in der Stadt Luckenwalde

188
Anzahl Betriebe

48.581 m?
Verkaufsflache

Umsatz

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%
m2010 =2020

Quelle: Erhebung Einzelhandelskonzepte 2010 und 2020
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Bezogen auf die Bedarfsbereiche zeigt sich ein deutlicher Umsatzschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (66%), wie aus der nachstehenden Abbildung deutlich wird. Die einzelhandelsrelevante Nachfrage im
kurzfristigen Bedarfsbereich im Einzugsgebiet betragt 61%, so dass bei einem Umsatzanteil von 66% dieser
Uberdurchschnittlich ist, wahrend der mittel- und langfristige Bedarfsbereich eine untergeordnete Rolle ein-
nehmen.

Abbildung 4: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in der Differenzierung nach kurz-, mittel- und
langfristigem Bedarf im Jahr 2020

Umsatz 85,7 Mio. € 25,6 Mio. €

mKkurz
u mittel

lang

Verkaufsflache 20.100 m* 16.600 m?

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Erhebung Einzelhandelskonzepte 2020

Die Verkaufsflachenausstattung entspricht mit ca. 2,25 m? je Einwohner im Vergleich zum Durchschnitt des
Bundeslandes Brandenburg von 1,75 m2 je Einwohner einem bereits quantitativ hohen Flachenbesatz.® Diese
Ausstattung ist einerseits Ausdruck der Kundenbindung aus einem regionalen Einzugsgebiet mit entspre-
chend unterdurchschnittlicher Ausstattung in Trebbin (Verkaufsflache pro Einwohner 1,147) und Nuthe-Ur-
stromtal (Verkaufsflache pro Einwohner 1,18), andererseits zeigt sich die Einbindung einzelner groR¥flachiger
Anbieter. Insgesamt pragen 10 grof3flachige Anbieter (Anbieter ab 800 m2 Verkaufsflache) mafigeblich die
Flachenausstattung der Stadt Luckenwalde, diese Anbieter reprasentieren einen Verkaufsflachenanteil von
58%. Allein auf die vier flachengrdf3ten Anbieter — Marktkauf, toom, Mébel Boss und Kaufland entféllt ein
Verkaufsflachenanteil von ca. 45%.

Gegeniber der Einzelhandelsausstattung im Jahr 2010 hat sich die Verkaufsflachenausstattung pro Einwoh-
ner durch den Flachenriickgang und die gestiegene Einwohnerzahl von 2,35 m2 pro Einwohner auf 2,25 m?
pro Einwohner reduziert.

6 Einzelhandel im Land Brandenburg - Bestandsanalyse 2016, S. 42
"Einzelhandel im Land Brandenburg - Bestandsanalyse 2016, S. 378

8 Einzelhandel im Land Brandenburg - Bestandsanalyse 2016, S. 374
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Die wahrgenommenen Versorgungsfunktionen zeigen den oben angesprochenen Schwerpunkt im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich, auf welchen ein Verkaufsflachenanteil von ca. 43% und ein Umsatzanteil von ca. 66%
entfallen. Allein die vorhandenen Lebensmittelméarkte weisen einen Verkaufsflachenanteil von 33% auf, was
einer Flachenausstattung von 0,74 m2 je Einwohner entspricht. MalR3geblich tragen hier die beiden grof3forma-
tigen Anbieter von Marktkauf und Kaufland dazu bei, welche auch wichtige Trager mittelzentraler Versor-
gungsfunktionen sind (vgl. Abschnitt 5.4).

Im Fokus einer weiteren Starkung der regionalen Versorgungsfunktionen stehen folglich auch weiterhin die
qualitative Entwicklung der Angebotsstrukturen und die gezielte Steuerung mafgeblicher Einzelhandels-
standorte. Insbesondere die beiden traditionellen Geschaftslagen Innenstadt und Kathe-Kollwitz-StralRe gilt
es zu starken.

Bei einem stabilen bis riicklaufigen Nachfragepotenzial (vgl. Abschnitt 2.4.3) ist zukinftig ein weiter stark
zunehmender Standortwettbewerb zu erwarten, ein wesentliches Argument fur die Herausbildung und Stér-
kung einer stadtebaulich angestrebten Zentren- und Standortstruktur im Rahmen des Einzelhandelskonzep-
tes.
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3.2. Angebotssituation im Stadtgebiet von Luckenwalde nach Standortlagen

Die nachfolgenden Abbildungen 5 und 6 sowie die Tabellen 7 und 8 differenzieren den Einzelhandelsbesatz
der Stadt Luckenwalde nach den Standortlagen innerhalb des Stadtgebietes. Dabei zeigt sich eine breit ge-
facherte Standortstruktur mit einem starken Fokus auf den Standort von Marktkauf mit dem Baumarkt toom

sowie dem Mdbelhaus Mdbel Boss.

Abbildung 5: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile differenziert nach Einzelhandelsstandorten
in der Stadt Luckenwalde

Verkaufsflichenstruktur:
41%
28%
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10% ) 13.136 m?
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4.682 m* 1.980 m2 3.060 m? 709 m?
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27%
15% 14, 42,2 Mio. €
34,6 Mio. €
8%
19,5 Mio. € 17.8 Mio. €
0 5 ? .
2% 10,7 Mio. € 1%
2,8 Mio. € 1,6 Mio. €
Innenstadt EKZ Elsthal Neue Beelitzer Kathe-Kollwitz- Standort  Standort Burg sonstige
Stralte Stralle Marktkauf

Quelle: Eigene Erhebung und Umsatzeinschatzung

In der folgenden Abbildung 6 wird weiterhin nach der Verénderung der Verkaufsflache, des Umsatzes und
der Anzahl der Betriebe im Vergleich zum Einzelhandelskonzept im Jahr 2010 nach Standorten differen-
ziert. Hieraus wird standortbezogen eine differenzierte Entwicklung deutlich, auf die im Folgenden naher
eingegangen wird.
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Abbildung 6: Entwicklung Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur sowie Anzahl der Einzelhandels-
betriebe differenziert nach Einzelhandelsstandorten in der Stadt Luckenwalde
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Quelle: Eigene Erhebung und Umsatzeinschatzung

Auf die Innenstadt entféllt aktuell ein Verkaufsflachenanteil von lediglich 10% und ein Umsatzanteil von
15%, als Innenstadt wird in dieser Darstellung aus Vergleichsgriinden die gleiche raumliche Abgrenzung
wie im Einzelhandelskonzept 2010 zugrunde gelegt. Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept haben sich
sowohl die Verkaufsflache mit einem Zuwachs von rd. 3.900 auf rd. 4.700 m? als auch der Umsatz von
14,6 Mio. € auf 19,4 Mio. € positiv entwickelt. Demgegenuber steht allerdings die Verringerung der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe von 55 auf 43 Anbieter, deren Mietflachen nur teilweise von Dienstleistern und
Gastronomen nachbelegt wurden. Insbesondere kleinere Geschéafte mussten schlief3en, was sich in Bezug
zur Entwicklung der Verkaufsflache und des Umsatzes weniger ausgedriickt hat.

Das Verkaufsflachen- und Umsatzwachstum resultiert wesentlich aus der Ansiedlung des Vollsortimenters
REWE Am NutheflieR, was die Innenstadt mit einem Frequenzbringer gestarkt hat von dem auch Anbieter
im Umfeld profitieren kénnen. Weiterhin ist die Modernisierung der FuRgangerzone mit einer sehr hohen
Aufenthaltsqualitat positiv hervorzuheben. Diese hat den Flaniercharakter und auch die Verweildauer er-
hoht.

Durch die Ansiedlung von REWE hat sich die durchschnittliche Verkaufsflache von 70 m2 auf 108 m2 Ver-
kaufsflache vergrof3ert, der Grof3teil der Anbieter ist allerdings kleinteilig. Lediglich der Sonderpostenmarkt
Mac Geiz weist neben dem Vollsortimenter eine Verkaufsflache von mehr als 300 m? auf. Die kleineren La-
denlokale bieten jedoch in ihrer Vielzahl auch attraktive und individuelle Geschéftskonzepte (28% aller Lu-
ckenwalder Anbieter sind im Innenstadtbereich anséassig, erganzt durch Dienstleister und Gastronomie),

26



BBE

Handelsberatung

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Luckenwalde

wodurch die Innenstadt von Luckenwalde auch eine eigenstandige Ausstrahlungskraft als Einzelhandels-
standort entwickeln und somit den Versorgungsfunktionen sowie Bindungschancen innerhalb des Mittel-
zentrums gerecht werden kann.

Eine starke Markstellung kann die Innenstadt jedoch branchenspezifisch in den Branchen Foto/Optik mit
einem Umsatzanteil von 83%, bei Uhren/Schmuck mit einem Umsatzanteil von 97% und Sportartikel mit ei-
nem Umsatzanteil von 54% erzielen. Ansonsten liegt auch in den wichtigen innerstadtischen Leitbranchen
Bekleidung / Wéasche mit nur 30% und bei Schuhe / Lederwaren mit nur 28% der Umsatzanteil auf einem
begrenzten Niveau. Diese Verkaufsflachenanteile verteilen sich bei Bekleidung / Wasche auf mehrere Fach-
geschéfte, bei Schuhe / Lederwaren verbirgt sich dahinter, neben Randsortimenten einzelner Anbieter, im
Schwerpunkt ein leistungsféhiges Fachgeschatft.

Die Diskrepanz zwischen leistungsfahigen Einzelanbietern und einer begrenzten Verkaufsflachenausstat-
tung der gesamten Innenstadt erfordert eine prioritdre Angebotsentwicklung in der Innenstadt. Gerade nach
der Modernisierung der Ful3gangerzone besteht in Verbindung mit der positiven Nachfrageentwicklung in
den letzten Jahren die Chance bestehende Leerstédnde durch Einzelh&ndler, Dienstleister und Gastronomie-
betriebe zu nutzen.

Unweit der Innenstadt befindet sich die Kathe-Kollwitz-Straf3e als traditionelle Einkaufsstraf3e in Lucken-
walde. Diese verbindet den Bahnhof mit der Innenstadt und hat eine entsprechende Pkw- und Fu3ganger-
frequenz. Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept im Jahr 2010 hat sich die Situation in Bezug zur Ver-
kaufsflache, des Umsatzes und auch der Anzahl der Geschéafte deutlich verschlechtert. So verringerte sich
die Verkaufsflache von rd. 2.150 m? auf rd. 700 m?, der Umsatz von 3,8 Mio. € auf 1,6 Mio. € und die Anzahl
der Geschéfte von 22 auf 10. Mit dem Buroservice Rose, der Zoohandlung Rietdorf und Mébelhaus Jean
Rochow gibt es lediglich drei Geschéfte mit mehr als 100 m2 Verkaufsflache.® Das ehemalige Kontakt-Kauf-
haus wird auch weiterhin als An- und Verkauf genutzt. Dem Standortbereich fehlt in der aktuellen Struktur
ein klares Angebotsprofil.

Nordostlich angrenzend an die Innenstadt liegt der Standort Burg, dessen Kernanbieter der Kaufland-Ver-
brauchermarkt ist. Neben den typischen Konzessionaren (Lebensmittelhandwerk, Lotto-Shop, Handy-Shop,
Frisor, Reisebiro, Blumen) wird der Standort auch durch einen Drogeriemarkt (Rossmann) erganzt. In einer
neuen, separaten Handelsimmobilie existieren zudem ein Kaufland-Getrankemarkt und eine Apotheke, wel-
che den Standort im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2010 gestéarkt haben. Die Verkaufsflachenaus-
stattung dieses Standortes liegt aufgrund der Erweiterung nur geringfligig unter der Gesamtverkaufsflache
der Innenstadt. Er Ubernimmt speziell im kurzfristigen Bedarfsbereich wichtige ergdnzende innerstadtische
Versorgungsfunktionen. Die wechselseitige Abstimmung zwischen Innenstadt und Standort Burg sollte zu
einer gemeinsamen Magnetwirkung aus Kundensicht fihren.

Flachengroldter Einzelhandelsstandort in Luckenwalde ist auch weiterhin der periphere Marktkauf-Standort
in der Frankenfelder Chaussee am nordwestlichen Stadtrand. Im Verkaufsflachenanteil von 41% der Lu-
ckenwalder Einzelhandelsflache ist das Gesamtareal mit Marktkauf-SB-Warenhaus, toom-Baumarkt und
Mdébel Boss zusammengefasst. Durch Leerstdande am Standort, wie z.B. die Flache von Jeans Fritz, hat sich
die Verkaufsflache am Standort um rd. 500 m2 reduziert. Infolge der Partizipation am Wachstum des Nach-
fragepotenzials hat sich der Umsatz auf 34,6 Mio. € leicht erhdht. Die Branchenschwerpunkte dieses Stan-
dortes liegen mit dem SB-Warenhaus Marktkauf, dem Bau- und Gartenmarkt toom sowie dem Mdbelhaus
Boss im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie im Bereich Bauen und Wohnen. Dariiber hinaus werden durch
das Nonfood Il Angebot des Marktkaufs fast alle Sortimente in unterschiedlicher Auspradgung angeboten.

Beim Elsthal-Center in der Neuen Parkstral3e im stdostlichen Stadtgebiet von Luckenwalde sind durch die
SchlieBung des Lebensmitteldiscounters ALDI und des Drogeriemarktes Schleckers deutliche Trading-
Down-Tendenzen erkennbar, da insbesondere mit ALDI der wichtige Nahversorger und Frequenzbringer
am Standort fehlt. Die Verkaufsflache hat sich am Standort von 3.200 m2 auf rd. 2.000 m2 reduziert und der

9 Gebrauchtwarenhandel findet in der Analyse der Einzelhandelsstruktur keine Bertiicksichtigung
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Umsatz verringerte sich von 7,5 Mio. € auf 2,8 Mio. €. Mit dem Fristo-Getrankemarkt gibt es nur noch einen
Anbieter des kurzfristigen Bedarfsbereichs, ansonsten verfiigt der Standort tber den Sonderpostenmarkt
Tedi, den Fachmarkt fir Haus- und Heimtextilien Danisches Bettenlager sowie den Bekleidungsfachmarkt
Kik. Eine klare Standortprofilierung ist fir den Standort nicht mehr erkennbar.

Der Handelsstandort Neue Beelitzer Stral3e zeigte sich hingegen als stabil. Bei rd. 3.050 m? Verkaufsfléache
hat sich der Umsatz auf rd. 10,7 Mio. € erhéht. Mit dem Vollsortimenter Edeka, einem ergdnzendem Bécker,
dem Lebensmitteldiscounter NETTO sowie dem Schuhfachmarkt Deichmann und dem Bekleidungsfach-
markt TAKKO existiert ein attraktiver Angebotsmix am Standort, welcher sich sehr gut ergénzt. Der Ver-
kaufsflachenanteil bezogen auf die Gesamtstadt betragt 6% und der Umsatzanteil 8%.

An sonstigen Standorten wird bei einem Verkaufsflachenanteil von 28% rd. 33% des Umsatzes in Lucken-
walde generiert. Eingebunden in diese Kategorie sind u.a. alle Nahversorgungsstandorte sowie alle weite-
ren Solitarlagen. Zum Besatz und der raumlichen Verteilung mit Lebensmittelmérkten im Luckenwalder
Stadtgebiet wird ausfuhrlich im Abschnitt 4 eingegangen. Abseits der Lebensmittelméarkte gibt es mit dem
Hagebaumarkt (Bauservice Mal3) Am Honigberg, Pflanzenquelle am Beelitzer Tor, dem Antiquitatenhandel
Brita Marx Historie in der Berkenbricker Chaussee, dem Groschenmarkt in der Fontanestralle, Pflanzen +
Geholze Inh. M. Klose am Hufnerweg und Happy Cent in der Schitzenstral3e sechs Anbieter mit mehr als
400 m2 Verkaufsflache, welche die Zentrenstruktur in Solitarlagen erganzen.
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3.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Luckenwalde

Die Gegeniiberstellung der ortlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet Luckenwalde
fuhrt zu Bindungsquoten der ortlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden BewertungsmafRstab fur
die Zentralitét und Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig bereits erzielten Bin-
dungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fur die Beurteilung der Marktchancen
bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusétzlicher Anbieter sowie fir die Entwicklungschancen
von Standortbereichen.

Gegeniiber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Luckenwalde errechnet sich tber alle Warengruppen
eine Bindungsquote von 114%, dies entspricht einem saldierten Kaufkraftzufluss von ca. 15,4 Mio. €. Diese
Werte beinhalten sowohl regionale Kaufkraftzufliisse als auch Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet, au-
Rerdem fliel3t die Bindung touristischer Potenziale in dieses Ergebnis ein. Im Einzelhandelskonzept im Jahr
2010 betrug die Bindungsquote 116% und der Kaufkraftzufluss lag bei rd. 16 Mio. €, so dass ein vergleich-
bares Niveau der Kaufkraftbindung gegeben ist.

Tabelle 9: Kaufkraftbindung des Luckenwalder Einzelhandels

Marktpotenzial EH-Umsatz Kaufkraft- Saldo Zu- und
Stadt Luckenwalde @ Stadt Luckenwalde bindung Abfluss

in TE in TE in % in TE
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Bécker / Fleischer) 45.250 59.560 132 14.310
Drogerie / Parfliimerie 6.460 7.190 111 730
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 12.760 12.860 101 100
Blumen / Heimtierbedarf 2.170 2.970 137 800
Papier- u. Schreibwaren/Buicher/Zeitschriften 3.340 3.140 94 -200
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 69.980 85.720 122 15.740
Bekleidung/Wé&sche/sonstige Textilien 8.580 6.240 73 -2.340
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.940 2.020 104 80
Heimwerker/Autozubehor/Gartenbedarf 8.840 12.210 138 3.370
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 980 2.290 234 1.310
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 1.600 1.180 74 -420
Sportartikel/Fahrrader 2.620 1.650 63 -970
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 24.560 25.590 104 1.030
Haustextilien/Heimtextilien 1.560 2.680 172 1.120
Mbbel (inkl. Bad-, Garten-, Biiromdbel) 5.700 7.270 128 1.570
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 2.450 1.770 72 -680
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 5.990 2.560 43 -3.430
Foto/Optik/Akustik 1.600 1.750 109 150
Uhren/Schmuck 1.000 640 64 -360
sonstiges 1.010 1.240 123 230
Uberwiegend langfristiger Bedarf 19.310 17.910 93 -1.400
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 113.850 129.220 114 15.370
entspricht einer Zentralitatskennziffer von 130,5

Quelle: BBE Handelsberatung, Eigene Berechnung

MaRgeblich tragt der kurzfristige Bedarfsbereich zu dieser hohen Kaufkraftbindung bei, die Bindungs-
guote betragt 122% und die saldierten Kaufkraftzufliisse resultieren mafgeblich aus diesem Branchenspek-
trum. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich werden Bindungsquoten von 104% bzw. 93% erzielt.

Speziell die regionale Ausstrahlung der beiden Grof3en Supermarkt / SB-Warenhaus-Standorte fiihrt zu ent-
sprechenden Zuflussen im kurzfristigen Bedarfsbereich, wobei der Schwerpunkt der regionalen Kundenbin-
dung eher beim Marktkauf-Standort liegt. So betragt die Bindungsquote bei Nahrungs- und Genussmitteln
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132% und ist als nicht weiter steigerungsfahig einzuschéatzen. Auch die Warengruppe Blumen / Heimtierbe-
darf erzielt sehr hohe Werte, was wesentlich mit den Randsortimenten von Marktkauf und toom, aber auch
sieben Blumengeschéften sowie dem Zoofachhandelsgeschéft Rietdorf zusammenhangt.

In wichtigen zentrenrelevanten Warengruppen zeigt sich wie im Einzelhandelskonzept 2010 ein differen-
ziertes Bild. Wahrend der Anbieterbesatz bei Schuhe / Lederwaren das verfligbare Nachfragepotenzial mit
einer Bindungsquote von 104% gut erschlief3t, sind bei Bekleidung/Wé&sche mit 2,3 Mio. € deutliche, sal-
dierte Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Fur GPK / Hausrat / Geschenkartikel wird eine Bindungsquote von
234% erzielt. Dieser Wert resultiert wesentlich aus den Randsortimenten der groR3formartigen Lebensmittel-
markte sowie den Sonderpostenmarkte um Tedi, MacGeiz und Happy Cent. Da das Marktpotenzial mit rd.
1,0 Mio. € begrenzt ist, wird eine relativ hohe Bindungsquote erzielt. Im Gegensatz dazu kénnen bei Spiel-
waren (Bindungsquote bei 74%), Sportartikel / Fahrrader (Bindungsquote 63%) und Unterhaltungselektronik
(Bindungsquote 43%) die Fachgeschéftsstrukturen von Luckenwalde keine umfassende Kundenbindung
sicherstellen. Inshesondere bei Spielwaren wird die maf3gebliche Angebotssituation von den entsprechen-
den Sortimenten in den GrofR3en Supermarkt- / SB-Warenhausstandorten gepragt. Bei Unterhaltungselektro-
nik ist ungeachtet guter Fachgeschéfte davon auszugehen, dass speziell die fachmarktorientierte Nachfrage
in Richtung Berlin und Potsdam abflief3t.

Bei den nicht-zentrenrelevanten Warengruppen Heimwerker / Autozubehor / Gartenbedarf, Haus- und
Heimtextilien sowie Mdbel konnen aufgrund des toom-Baumarktes, des Fachmarktes Danisches Bettenla-
ger sowie Mdbel Boss starke Kaufkraftzuflisse von zusammen rd. 6,1 Mio. € verzeichnet werden. Die Kauf-
kraftzuflisse werden damit wesentlich von den Fachmarktstandorten generiert.

Die Berechnungen der Tabelle 10 beziehen die Einzelhandelsumséatze im Stadtgebiet Luckenwalde auf das
Marktpotenzial im gesamten Einzugsgebiet.

Tabelle 10: Kaufkraftbindung des Luckenwalder Einzelhandels im Einzugsgebiet

EH-Umsatz Stadt | Marktpotenzial Kaufkraft-
Luckenwalde Einzugsgebiet bindung

in T€ in TE€ in %
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Bécker / Fleischer) 59.560 81.990 73
Drogerie / Parfiimerie 7.190 11.610 62
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 12.860 22.160 58
Blumen / Heimtierbedarf 2.970 4.080 73
Papier- u. Schreibwaren/Blicher/Zeitschriften 3.140 6.050 52
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 85.720 125.890 68
Bekleidung/Wasche/sonstige Textilien 6.240 15.640 40
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.020 3.580 56
Heimwerker/Autozubehdr/Gartenbedarf 12.210 17.080 71
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 2.290 1.830 125
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 1.180 2.930 40
Sportartikel/Fahrrader 1.650 5.000 33
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 25.590 46.060 56
Haustextilien/Heimtextilien 2.680 2.890 93
Mobel (incl. Bad-, Garten-, Biromobel) 7.270 10.640 68
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 1.770 4.460 40
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 2.560 10.830 24
Foto/Optik/Akustik 1.750 2.870 61
Uhren/Schmuck 640 1.860 34
sonstiges 1.240 1.850 67
Uberwiegend langfristiger Bedarf 17.910 35.400 51
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 129.220 207.350 62
entspricht einer Zentralitatskennziffer von 70

Quelle: BBE Handelsberatung, Eigene Berechnung
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Diese Werte reprasentieren z. T. in deutlicherer Form die tatsachliche Versorgungsfunktion und den Verlauf
von Kaufkraftstromen. Der Luckenwalder Einzelhandel erzielt eine Bindungsquote von 62% der regionalen
Nachfrage im Einzugsgebiet, insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich werden z. T. deutli-
che Uberregionale Kaufkraftabfliisse sichtbar.

Eine generelle Steigerung der Bindungsquote ist sicherlich nur noch bedingt méglich. Entwicklungspotenzi-
ale der Luckenwalder Einzelhandelsstrukturen bestehen eher warengruppenspezifisch (z. B. die angespro-
chenen Abfliisse bei Sportartikel / Fahrrader, Spielwaren und Unterhaltungselektronik) und im qualitativen
Bereich (z. B. Innenstadtentwicklung mit Magnetwirkung, ergdnzende Angebotsstrukturen im gehobenen
Bedarfsspektrum) sowie in der Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche zu Lasten von Solitar- und
Streulagen im Stadtgebiet. Umsatzerwartungen zusatzlicher Anbieter in Luckenwalde werden branchenab-
hangig auch verstarkt aus Umverteilungsprozessen resultieren, die folglich einer gezielten Standort- und
Zentrenentwicklung bedrfen.
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4. Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen
Grundversorgung durch das Zentren- und Standortkonzept

4.1. Entwicklungstrends im Lebensmittelhandel

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer &lter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitéat zwischen wachsen-
den Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgdngen zu. Insbesondere
fur die urbane Bevolkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich auch geanderte Anforderungen an den Lebensmitteleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zunehmen-
den Kombination von Gastronomie sowie Handel und zu mehr Services wie Kartenzahlung und Lieferdiens-
ten. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhal-
tung, vegane/vegetarische Ernahrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gastro-
nomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 523 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44% auf die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 229,7 Mrd. €).1°

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 7 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland
(ohne Spezialgeschéfte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2 im Jahre 2010 auf ca.

36,2 Mio. m2im Jahre 2018 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,41 m2 zur Verfigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermal3en
in Grol3stadten wie in sehr landlich strukturierten Gebieten festzustellen sind.

Abbildung 7: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m2

35,7 36,2
33,9
6
Ubrige LEH-Geschéfte
m SB-Warenhauser
13,0 ® Supermarkte*
m Discounter
11,7
2010 2012 2014 2016 2018 * inkl. groRe Supermérkte

(>2.500 m? VK)

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2020

10vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2018, BBE-Berechnungen 2019
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Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermérkte (+ 18%) und Discountmarkte (+ 8%),
wahrend die SB-Warenhéauser (- 8%) und insbesondere die sonstigen, Uberwiegend kleinteiligen Betriebs-
formen (- 14%) Verkaufsflachen verloren haben.

4.2. Distributionsstrukturen im Lebensmittelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland ca. 15.990 Discounter mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsflache von ca. 790 m2 ca. 12.140 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m2 Verkaufsflache ge-
genuber.11

Der Marktanteil der SB-Warenhauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusétzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fir online bestellte Waren) — riicklaufig. Das Aussterben der kleinen Lebensmittelge-
schéfte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzuhalten sein, wenngleich vor allem in Hoch-
frequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen, die jedoch im Regelfall nicht fir den Ver-
sorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 8: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland

8 B

39,1% 40,0%

Ubrige LEH-Geschéfte

m SB-Warenhauser

m Supermarkte*
m Discounter
45,9% 45,8% 45,6%
2010 2012 2014 2016 2018 *inkl. groRe Supermarkte

(>2.500 m2 VK)

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2020

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830, grof3e
Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhauser 48.870 Artikel an.'2 Der Conve-
nience-Store ,REWE to Go* weist auf 100 — 300 m?2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400 Arti-
keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getranken und einem begrenzten Sortiment an gangi-
gen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlie3lich in Hochfrequenzlagen wie
grof3stadtischen FuRgéngerzonen, Bahnhofen, Flughéfen und Tankstellen umgesetzt.

11vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2019, Stand: 2018 (inkl. groRe Supermérkte mit mehr als 2.500 m?2 Verkaufsflache)

12 Ependa, Stand: 2016
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Discountmarkte und Verbrauchermérkte/groRe Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fir
den regelméaRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf/ Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt
dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse* (zeitnahe Zubereitung/
Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fiir diese Betriebsform deutlich hdher. DemgemaR ist es den Super-
marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 9: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0% 8,3%

Verbrauchermarkt/

50,4% 24,6%
grof3er Supermarkt ’ ¥

Supermarkt 47,5% 18,7%

Online 23,0% 62,3% “

m geplanter Wocheneinkauf m Kauf zur Bevorratung = Bedarf fiir zeitnahe Zubereitung = Bedarf fiir Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Verbraucher préferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbin-
dung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kunden nicht
nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelmérkten auch regelmaiig andere
Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt/ Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufge-
sucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermaérkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfligen die Discounter
der neuesten Generation tUber min. 1.200 m?2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
ublich.
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Abbildung 10: Grunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
groRRer Supermarkt

43,5% 35,8%

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschéaft

m aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort

m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg
sonstiger Grund

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevoélkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Bioangebot ausgebaut haben. Das ,Trading-
up“ hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jingerer Konsumenten niederge-
schlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitdten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Das , Trading-
up“ im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefihrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine an-
sprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren erwar-
ten. Fir die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungsstrategie, da
z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der Preis als Profilierung dient. Die
Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als Markenprodukt
schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéahe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Né&he zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmérkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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4.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 1,2% des Um-
satzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 16% erzielt werden. Dabei kann das
Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln® z. T deutlich héhere Marktanteile erzielen (z. B. Wein/ Sekt:
ca. 6,2%).13

Abbildung 11: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2020

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermal3en die Lieferung an die Haustir der Kunden, Click & Collect oder Zu-
stellung an verkehrsgtinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit- und
kostenaufwendig, sodass fur die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit Le-
bensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Losung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationéren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von
Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei
durchschnittlich ca. 2,7 Mrd. € in Deutschland.*

Der stationdre Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafRigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitét, da der stationare Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfligbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationdren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Kunden-
néhe bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

13vgl. HDE-Online-Monitor 2019

14 vgl. Nielsen, Wéchentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 16/2018 bis KW 15/2019
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4.4. Grundversorgung als stadtebauliche Aufgabe

Neben stadtebaulichen Aspekten stellt die wirtschaftliche Tragféahigkeit ein wesentliches Kriterium fur die
langfristige Sicherung einer qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung dar. Folglich ist die gezielte
Entwicklung méglichst flachendeckender Nahversorgungsstrukturen eine mafRgebliche Aufgabenstellung
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Luckenwalde.

Der Begriff ,,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedirfnisse des Ver-
brauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der Grund-
versorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil
die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise ful3laufig erreicht
werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum, welche ver-
schiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Warengruppenspekt-
rum des kurzfristigen Bedarfs einschlief3t. Eine leistungsfahige Grundversorgung bildet die Basis fiir eine
weiterhin stabile Nachfragebindung vor Ort in Luckenwalde.

Abbildung 12: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Betriebsformen: Qualifizierte ::fr\',gf,ﬂ?;i:f:te"
= Fachgeschifte / Grundversorgung -
Spezialanbieter = Téaglicher Bedarf/
= Di fullaufige
Iscounter Nahversorgung

= Supermdrkte =  Wocheneinkiufe /

Grofeinkaufe

Branchen:

= Lebensmittel
= Drogerie / Parfimerie

=  Pharmazeutische, medizinische und
arthopadische Artikel

= Zeitungen / Zeitschriften / Blcher
= Papier- und Schreibwaren
= Heimtiernahrung

= Erganzende (Teil-) Angebote des mittel-
bis langfristigen Bedarfs

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen z&hlen Supermaérkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. GroRflachige Betriebsformen, wie Grol3e Supermaérkte (Verbrauchermérkte) und
SB-Warenhauser kdnnen zwar ergdnzende Nahversorgungsfunktionen ibernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
markte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden fur wdchentliche GrolReinkaufe, weniger auf den taglichen Be-
darf. Fur Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, tibersichtlichere Lebensmittelmérkte bzw. bevorzugt Dis-
counter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrageverhal-
ten der Kunden beziglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrauchernahen
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Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der grof3flachigen Betriebsfor-
men, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, durfen diese aber nicht geféahrden.
Nahversorgungsfunktionen sind neben der wohnungsnahen Versorgung mit einer direkten fuRlaufigen Er-
reichbarkeit auch unter einer wohnortnahen Erreichbarkeit fiir alle Wohnlagen aus dem Stadtgebiet zu be-
werten.

4.5. Aktuelle Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Luckenwalde

In der nachstehenden Karte ist die aktuelle Nahversorgungsstruktur durch Lebensmittelmarkte im Stadtge-
biet von Luckenwalde dargestellt. Die wohnungsnahen Versorgungsfunktionen der einzelnen Markte wer-
den durch einen 700 m-Radius definiert. Die Farben der Radien zeigen bereits die Zentrenstruktur in Kapitel
5.4 mit zentralen Versorgungsbereichen (blau), Nahversorgungsstandorten (grau) und Ergédnzungsstandor-
ten (rot).

Karte 7: Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte im Bestand
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Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium fur die langfristige Sicherung einer ful3laufi-
gen Nahversorgung, deshalb unterliegen Nahversorgungsstandorte einem besonderen Schutz innerhalb
des Zentrenkonzeptes. Konkurrierende, autoorientierte Standortlagen von Lebensmittelmérkten sind zu ver-
meiden.

Mit den vorhandenen zehn Lebensmittelmérkten wird eine weitgehend flachendeckende Nahversorgung in
Luckenwalde erreicht, insgesamt werden rd. 14.200 Einwohner in fu3laufiger Entfernung versorgt. Aller-
dings gibt es nach der SchlieBung des ALDI-Marktes in der Neuen Parkstraf3e im Teilraum Elsthal keinen
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Lebensmittelmarkt mehr, so dass in diesem Gebiet eine Versorgungsliicke entstanden ist. Kleinere Wohn-
gebiete ohne Lebensmittelmarkt gibt es weiterhin in den TeilrAumen Industriegebiet und Nord sowie in den
peripheren Ortsteilen Kolzenburg und Frankenfelde.

Nachfolgende Tabelle bewertet den aktuellen Besatz von Lebensmittelméarkten mit mehr als 400 m2 Ver-
kaufsflache in Relation zum Bevdlkerungspotenzial der Stadt Luckenwalde und auf Grundlage von durch-
schnittlichen bundesdeutschen Vergleichswerten. Die Werte der beiden Grol3betriebsformen mit regionaler
Ausstrahlung werden zusétzlich auf das Einzugsgebiet bezogen.

Tabelle 11: Ansiedlung von Lebensmittelméarkten in Luckenwalde

VKF gesamt | VKF je Objekt | Einwohner VKF je 1.000 DICHTE-
(m?) (m?) je Objekt Einwohner (m?) | INDEX (%)

Discounter + Supermarkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 83.149.000 27.057 23.800.000 880 3073 286 100
Stadt Luckenwalde 21.043 8 7.773 972 2.630 369 129
REWE, Am Nutheflie 1.200
ALDI, Beelitzer Strafie 1.050
Netto Marke n-Discount, Beelitzer StraRe 760
Netto Marke n-Discount, Jiteboger Tor 1.000
EDEKA, Neue Beelitzer Strafe 1.370
NETTO, Neue Beelitzer Strale 790
Lidl, SchiitzenstraBe 823
Netto Marke n-Discount, StraBe des Friedens 780
Stadt Luckenwalde nach Lidl-
Erweiterung auf 1.570 m? 21.043 8 8.520 1.065 2.630 405 141
GroRe Supermarkte + SB-Warenhauser
Vergleichsbasis Bundesrepublik "> 83.149.000 1.990 9.800.000 4.925 41.783 118 100
Stadt Luckenwalde 21.043 2 7.700 3.850 10.522 366 310
Kaufland, Burg 2.800
Marktkauf, Franke nfelder Chaussee 4.900
Bezogen auf Einzugsgebiet 37.187 2 7.700 3.850 18.594 207 176
Lebensmittelbetriebsformen gesamt
Vergleichsbasis Bundesrepublik b2 83.149.000 29.047 33.600.000 1.157 2.863 404 100
Stadt Luckenwalde 21.043 10 15.473 1.547 2104 735 182

VKF = Verkaufsflache
" Quelle: EHI Retail Institut
2 Definition: GroBer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m2, SB-Warenhaus ab 5000 m? ; Supemmarkt 400 - 2. 500 m2 Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Im Luckenwalder Stadtgebiet sind insgesamt acht Superméarkte und Discounter sowie zwei GroRe Super-
markte / SB-Warenhauser mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 15.500 m2 vertreten. Damit gibt es insge-
samt vier Lebensmitteldiscounter und Supermarkte weniger im Vergleich zum Einzelhandelskonzept im Jahr
2010, wobei sich die Verkaufsflache um lediglich 600 m2 reduziert hat.

Die Gesamtverkaufsflache entspricht einer sehr hohen Ausstattungskennziffer von 735 m2 je 1.000 Einwoh-
nern bzw. 182% des bundesdurchschnittlichen Verkaufsflachenbesatzes mit allen Lebensmittelbetriebsfor-
men).

Dieser hohe Wert resultiert vor allem aus der Dimensionierung der beiden GroRen Supermarkte- / SB-Wa-
renhausstandorte, diese reprasentieren einen sehr hohen Besatz im Verhaltnis zum Bevdlkerungspoten-
zial. Bundesweit entfallen auf einen Grof3en Supermarkt bzw. auf ein SB-Warenhaus durchschnittlich
41.783 Einwohner, im Stadtgebiet Luckenwalde sind es nur 10.522 Einwohner. Sicherlich sind zuséatzlich
die mittelzentralen Versorgungsfunktionen zu beriicksichtigen, diese konnen den Uberbesatz jedoch nicht
vollstandig kompensieren, wie der Dichte-Index von 176 im Einzugsgebiet zeigt. Dabei liegt die mittlere Ver-
kaufsflache der beiden Standorte sogar leicht unterdurchschnittlich. Die Ausstrahlung der beiden Standorte
geht sicherlich auch Uber das Einzugsgebiet hinaus, die im Abschnitt 2.2 aufgezeigten zuséatzlichen Kauf-
kraftzuflisse werden vorrangig von diesen leistungsfahigen Standorten generiert.

Fur die Betriebsformen Supermérkte/Discounter entspricht der Flachenbesatz von 129% bzw. von 141%
mit der geplanten LIDL-Erweiterung in der Schitzenstral3e einem fur ein Mittelzentrum adaquatem Wert. Im
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Gegensatz zu den Grol3betriebsformen liegt hierbei die durchschnittliche Verkaufsflache der Lebensmittel-
markte mit 972 m2 Giber dem Bundesdurchschnitt von 880 m2. So ist zwar die Anzahl der Betriebe im Ver-
gleich zum Einzelhandelskonzept gesunken, allerdings ist die durchschnittliche Verkaufsflache von ehemals
695 m2 auf jetzt 972 m2 deutlich gestiegen. Insbesondere die Einbindung des REWE-Marktes in den zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt ist fur die Standortstruktur positiv zu bewerten.

Entwicklungsperspektiven fur zusétzliche Lebensmittelmérkte lassen sich aus dem Dichte-Index bei der ak-
tuellen Einwohnerzahl von Luckenwalde nicht ableiten. Diese waren lediglich bei einer deutlich positiven
Einwohnerentwicklung in Luckenwalde gegeben. Die aktuellen Bevoélkerungsprognosen gehen allerdings
von einer perspektivisch stabilen Einwohnerentwicklung aus.
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5. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Luckenwalde

5.1. Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandelsstandortes Luckenwalde

Die Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Luckenwalde ist eine tibergeordnete Zielstel-
lung der Stadtentwicklung. Die Aufgabenstellung zielt auf mittelzentrale Versorgungsfunktionen fur die ei-
gene Wohnbevdlkerung und fur den Mittelbereich, der Fokus liegt dabei auf dem Erhalt eines attraktiven Le-
bensumfeldes. Dies impliziert, dass Luckenwalde seine Standortpotenziale nutzt, um seine Funktionen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich, insbesondere auch als Handels- und Dienst-
leistungszentrum, zu sichern und zu entwickeln.

Die Wahrung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Luckenwalde im regionalen Standortwett-
bewerb der zentralen Orte ist eng mit der Entwicklung individueller und attraktiver Zentren verbunden, bei
gleichzeitiger Sicherung umfassender Versorgungsfunktionen fiir die 6rtliche und regionale Bevélkerung.
Die regionale Ausstrahlung wird vor allem durch die benachbarten Mittelzentren Jiterbog, Beelitz, Bad Bel-
zig, Ludwigsfelde und Zossen sowie die Metropole Berlin begrenzt.

Der Einzelhandelsstandort Luckenwalde nimmt bereits veritable Versorgungsfunktionen fiir Luckenwalde
selbst und die Gemeinden Trebbin und Nuthe-Urstromtal wahr, erzielt weitergehende Zuflisse insbeson-
dere aus den sidwestlichen Regionen. Zukiinftig sind diese Zufliisse auszubauen, die Nachfragepotenziale
mit einem attraktiveren Angebot noch starker auf den Einzelhandelsstandort Luckenwalde zu lenken. Die
starkere Wahrnehmung der mittelzentralen Funktion ist auch infolge der 6rtlichen und regionalen demogra-
phischen Entwicklung geboten, um attraktive sowie wirtschaftlich tragfahige Versorgungsstrukturen zu er-
halten. Vor diesem Hintergrund sind Stadtentwicklung und Einzelhandelsentwicklung eng zusammenzufiih-
ren.

Der Fokus der Entwicklung sollte sich verstarkt auf die nachfolgend definierten zentralen Versorgungsberei-
che in Luckenwalde richten, diesen gebuhrt dabei oberste Prioritat. Es gilt die drei zentralen Versorgungs-
bereiche als multifunktionale, urbane Zentren zu starken. Im Wettbewerb mit anderen Einzelhandelsstand-
orten in Luckenwalde bedarf es einer konkreten Aufgabenteilung, die der Entfaltung realistischer Entwick-
lungsperspektiven zentrenintegrierter Angebotsstrukturen nicht entgegensteht, sondern durch gezielte An-
siedlungslenkung beférdert.

Gleichzeitig ist eine leistungsféhige aber bevorzugt stéadtebaulich integrierte Nahversorgung zu gewahrleis-
ten, die sich an den Besiedlungsstrukturen und auch der Erreichbarkeit aus den Ortsteilen orientiert. Aktuell
verfugt Luckenwalde bereits lGber eine gute Grundversorgungsstruktur, die das Angebotsspektrum unter-
schiedlicher Betriebstypen von Lebensmittelméarkten (Vollsortimenter und Discounter) und GrofR3betriebsfor-
men (GroRRer Supermarkt) einschlief3t.

Zu den wesentlichen Zielsetzungen fir die Weiterentwicklung der Standortstrukturen im Einzelhandel von
Luckenwalde zahlt folglich die Starkung des komplementaren Systems von Einzelhandelsstandorten, wel-
ches zur Vernetzung und Abstimmung des Branchenmixes fiihrt. Darin eingebunden sind explizit auch die
Erganzungsstandorte, die teilweise Potenziale zur Ansiedlung von Fachmérkten mit nicht-zentrenrelevan-
tem Sortiment bieten und Tréger mittelzentraler Versorgungsfunktionen sind. Bestehende Standortstruktu-
ren bilden dafur eine geeignete Basis, der eingeschlagene Weg bedarf jedoch einer konsequenten Fortfiih-
rung. Die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Luckenwalde und folglich die Kundenbindung vor Ort
wird maf3geblich von urbanen Strukturen mit moglichst flachendeckend gesicherter Nahversorgung, indivi-
duellen und zielgruppenorientierten Geschaftszentren sowie einer abgestimmten Funktionsteilung zwischen
zentralen Versorgungsbereichen und weiteren Standorten gepragt.

Das Anforderungsprofil fur die Stadt Luckenwalde wird dementsprechend auch zukinftig durch folgende
Pramissen und Handlungsschwerpunkte untersetzt:
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m Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zukiinftig zent-
rale Versorgungsbereiche gestarkt werden und die Ansiedlung wichtiger zentrenrelevanter Angebote
prioritar in diesen Bereichen erfolgen. Die Zentren bedirfen des Schutzes bestehender Strukturen,
aber auch deren weiterer Ausbau mit dem Ziel, die urbanen Qualitaten einer lebendigen Stadt zu er-
halten und weiterzuentwickeln.

m Die Stadt Luckenwalde verfugt Uber eine Innenstadt mit teilweise attraktiver Angebotsstruktur. Beste-
hende rdumliche und angebotsseitige Entwicklungspotenziale mussen aufgegriffen werden, um zu-
kunftig die Funktion urbaner Zentren stéarker wahrnehmen zu kdénnen. Hierfir ist auch die Weiterent-
wicklung der Kathe-Kollwitz-Stral3e von Bedeutung. Fur eine Verdichtung zentrenrelevanter Ange-
botsstrukturen sind die Wechselwirkungen mit den Erganzungsstandorten Burg und Frankenfelder
Chaussee zu beachten. Die stadtebaulichen Entwicklungsziele mussen auf die Starkung und Weiter-
entwicklung der Innenstadt sowie der erganzenden Kéathe-Kollwitz-StralRe gerichtet sein.

m Die Einzelhandelsangebote in den zentralen Versorgungsbereichen missen auch weiterhin mit wei-
teren Funktionsbereichen wie Verwaltung, Freizeit, Gastronomie, Dienstleistung oder auch touristi-
schen Schwerpunkten zu funktionalen, sich wechselseitig ergénzenden Einheiten zusammengefihrt
werden, um die Ausstrahlungskraft als Zentrum mit Stadtidentitat zu entfalten.

m Die Festlegungen einer Zentren- und Standortstruktur fur Luckenwalde orientieren sich an tber-
schaubaren Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereichen.

m Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung des Zentrenkon-
zeptes konsequent verfolgt werden.

m Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit Uberwiegend nahversorgungs-
und zentrenrelevantem Sortiment sollen vorrangig in stadtebaulich integrierter Lage erfolgen und ha-
ben sich den Versorgungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Zentrenkonzeptes unterzuord-
nen. Diese sind nur dann zulassig, wenn sie zur Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen.

m Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende Integration in zentrale
Versorgungsbereiche sowie in Nahversorgungsstrukturen vorliegt, die auch fir nichtmobile Bevélke-
rungsgruppen gut erreichbar und tiber den OPNV gut erschlossen sind.
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5.2. Entwicklungstrends im Einzelhandel und deren Einfluss in der Stadt Lucken-
walde

5.2.1. Veranderungen der Betriebsformen und Verkaufsflachenanforderungen

Entwicklungen auf Angebotsseite

In den letzten Jahren zeigt sich in Deutschland eine weitgehend stabile Konjunktur, von der auch der Einzel-
handel profitieren kann. Durch kontinuierliche Umsatzsteigerungen der letzten Jahre wird fur das Jahr
2018 ein Umsatz von 523 Mrd. € prognostiziert, was einem absoluten Hochstwert entspricht.

Demgegeniber sieht sich der Einzelhandel mit der immer grol3er werdenden Konkurrenz des Onlinehan-
dels konfrontiert. So ist das Umsatzwachstum der letzten Jahre auch auf ein stetiges Wachstum des On-
linehandels zurtckzufuhren, welcher im Jahr 2018 bereits einen Marktanteil von mehr als 10% erreicht hat.

Bemerkenswert ist der Anstieg der gesamten Verkaufsflache im Einzelhandel um knapp 11% im Zeitraum
zwischen 2000 und 2010, wohingegen die gesamten Einzelhandelsumsatze im gleichen Zeitraum stagnier-
ten. Seit 2010 findet jedoch nur noch ein geringflgiges Flachenwachstum statt, indessen weisen die Einzel-
handelsumsétze in diesem Zeitraum die hochsten Wachstumsraten auf.

Nachfolgende Abbildung stellt die Entwicklungen zusammenfassend dar.

Abbildung 13: Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung im Einzelhandel und Onlineanteil
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Quelle: HDE Online-Monitor, 2020, HDE Jahrespressekonferenz 2020, HDE Zahlenspiegel 2019, eigene Flachenprognose

Der Verkaufsflachenzuwachs der letzten Jahre ist wesentlich durch die gesamtdeutsche Expansion von
Grol3betriebsformen wie Lebensmittelméarkten, Non-Food-Fachmarkten und auch Shopping-Centern ge-
kennzeichnet. Die Konzepte dieser Vertriebsformen bendétigen dabei durch den technologischen und organi-
satorischen Wandel, die erhdhten Anforderungen an Prasentations- und Laufflichen oder neue Ladenbau-
konzepte groRRere Flachen. Die Verkaufsflachenexpansion des Einzelhandels vollzog sich in den vergange-
nen Jahren grof3tenteils aul3erhalb der gewachsenen bzw. traditionellen Geschéftslagen. Insbesondere auf
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Grund des starken Wachstums von flachenintensiven Fachmarkten und Lebensmittelmérkten an dezentra-
len Standorten bzw. in Solitdrlagen haben Innenstadt- und Nahversorgungslagen sowie Ortsteilzentren Be-
deutungsverluste hinnehmen mussen. Die 1A-Lagen der Grol3stédte zeigten sich in den letzten Jahren
stabil bzw. haben in ihrer Bedeutung dazu gewonnen.

Der bereits seit langem andauernde Strukturwandel im deutschen Einzelhandel vollzieht sich dabei insbe-
sondere zu Lasten inhabergefuhrter Fachgeschéafte. Demgegeniber konnten filialisierte Einzelhéndler sowie
Franchisekonzepte und discountorientierte Handelsunternehmen einen Bedeutungszuwachs erzielen.

Die nachstehende Abbildung veranschaulicht die Veranderung der Marktanteile einzelner Betriebsformen im
5-Jahres-Rhythmus. Zu den Verlierern gehéren insbesondere die traditionellen bzw. nicht-filialisierten Fach-
geschéfte, gefolgt von SB-Warenhdusern und Waren-/ Kaufhdusern. Auf diese Betriebsformen entfallen die
hochsten Marktanteilsverluste. Wesentliche Marktanteilszuwéachse sind dagegen im Onlinehandel / Ver-
sandhandel auszumachen, was auf das Wachstum im Bereich des E-Commerce zuriickzufiihren ist. Ferner
konnten im betrachteten Zeitraum Discounter und Fachmérkte Marktanteile hinzugewinnen. Das Wachstum
dieser Vertriebsformen hat sich jedoch in den letzten Jahren abgeschwacht.

Abbildung 14: Entwicklung der Marktanteile nach Betriebsformen von 2008 bis 2018
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Neben der Marktanteilsverschiebung bei den Betriebstypen und einem stetigen Anstieg des E-Commerce-
Umsatzes ist der deutsche Einzelhandel ferner durch einen fortschreitenden Konzentrationsprozess ge-
kennzeichnet, da sich der Umsatz auf wenige bundesweit agierende Unternehmen konzentriert. Besonders
stark ist dieser Trend im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Wahrend im Zeitraum zwischen den Jah-
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ren 2006 bis 2016 der Umsatz der Lebensmittelhandler um rd. 26% anstieg, ging die Anzahl der Verkaufs-
stellen um rd. 30% zuriick.s Derzeit erzielen im Lebensmittelhandel weniger als 1% der Unternehmen mehr
als zwei Drittel des Branchenumsatzes.

Entwicklungen auf Nachfrageseite

In erster Linie ausschlaggebend fiur die Umsatze im Einzelhandel sind die privaten Konsumausgaben insge-
samt sowie der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben an der Summe der privaten Konsumausgaben.
Nachfolgende Abbildung zeigt hierbei die privaten Konsumausgaben in Summe, wobei nahezu durchge-
hend ein Wachstum auf etwa 1.730 Mrd. € im Jahr 2017 zu erkennen ist. Adaquat dazu zeigt auch die
Summe der Ausgaben im Einzelhandel eine, abgesehen vom Jahr 2008 auf 2009, kontinuierliche Steige-
rung auf 512 Mrd. € im Jahr 2017. Andererseits ist erkennbar, dass der Anteil der Ausgaben im Einzelhan-
del an den privaten Konsumausgaben bis 2014 kontinuierlich abnahm, in erster Linie aufgrund von erhéhten
Ausgaben fur Freizeitaktivitaten und Urlaub sowie steigenden Kosten flir Wohnen und die private Altersvor-
sorge. Seit 2014 ist jedoch wieder ein leichtes Wachstum des Einzelhandelsanteils zu verzeichnen.

Abbildung 15: Private Konsumausgaben, Ausgaben im Einzelhandel sowie deren Anteil
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2020, Statista Hamburg 2020 / Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Insgesamt unterliegt der Einzelhandel verschiedenen Trends, welche vorwiegend aus veranderten Kon-
sumanspriichen sowie Kundenverhalten resultieren. Fir den Einzelhandel fiihrt dies zu einer notwendigen
standigen Anpassung der Konzepte, vor allem um sich gegeniiber dem wachsenden Einfluss des E-Com-
merce zu profilieren (,Handel ist Wandel“). Beispiele dafir sind die Anpassung an die in Metropolen rele-
vanter werdende Flachenknappheit. So entstehen in Verdichtungsraumen vermehrt Wohnungen, Arztpra-
xen sowie Gastronomie tUber Supermérkten und Discountern (sog. Mixed-Use Immobilien). Betreiber von
Lebensmittelmérkten reagieren auf begrenze Flachenverfiigbarkeit in Gro3stadten mit Kleinflachenkonzep-
ten (z. B. REWE City, EDEKA Xpress), um die Distanz zwischen Einkaufsstatte und Kunden zu verringern.
Entsprechende Konzepte bieten zudem einen starken Fokus auf Convenience-Produkte, welche vermehrt
nachgefragt werden.

15 Quelle: Statista Hamburg 2019, Lebensmittelhandel in Deutschland (Dossier).
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Ebenso relevant fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung ist die ansteigende Bedeutung erlebnisorientier-
ter Konzepte. Ausschlaggebender Punkt ist hierbei, dass im Einzelhandel Erlebnisse geboten werden sol-
len, welche der E-Commerce nicht bieten kann, beispielsweise durch innovative Ladengestaltung. Der Ein-
kauf wird somit immer mehr zur Freizeitgestaltung, zuséatzlich gewinnen umfangreiche Serviceangebote an
Relevanz, z.B. das Testen der Produkte oder eine umfassende Beratung.

5.2.2. Digitalisierung im Einzelhandel

Die Entwicklung der Luckenwalder Zentren wird weiterhin durch strukturelle Veranderungen gepragt sein.
Denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland steht vor tiefgreifenden Umwélzungen. So wird der deut-
sche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch folgende Faktoren bestimmt:

m demographischer Wandel und Reurbanisierung,

m Verdrangungswettbewerb im stationédren Einzelhandel,

m neu erwachsender Wettbewerb durch E- und M-Commerce,®
[

Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwartigen Bestandes.

Hierbei ist die héchste Dynamik im E-Commerce zu beobachten, dessen Erfolg auf die grof3e Verbreitung
von Computer und Smartphone sowie dem barrierefreien Zugang zum Internet basiert.

Durch die rasante Verbreitung von Smartphones ist der nachste Schritt im Online-Handel geebnet, die In-
tegration von stationarem Einzelhandel und Online-Handel durch den Multichannel-Ansatz setzt sich zuneh-
mend durch.

So wird durch den Online-Handel nicht nur stationarer Einzelhandel verdrangt, sondern es werden auch
neue Vertriebsmaoglichkeiten eroffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online- und stationarem Ein-
zelhandel zunehmend. Da der E-Commerce bislang in erster Linie altere Formen des Versandhandels sub-
stituiert hat, wird derzeit deutschlandweit nur ein vergleichsweise geringer Flachenriickgang im Einzelhan-
del erwartet. So prognostiziert IVG Research bis zum Jahr 2025 einen Flachenriickgang im Einzelhandel
um 4% des derzeitigen Bestands. Dabei ist allerdings zu berticksichtigen, dass dieser bundesdurchschnittli-
che Gesamtwert starke Schwankungen Uberdeckt. Wahrend in Ballungsgebieten und Grof3stadten teilweise
noch Flachenzuwéachse zu erwarten sind, droht in strukturschwachen Regionen ein Flachenschwund, der
deutlich Uber 4% des derzeitigen Bestands liegen durfte.

Investoren, und damit auch die Kommunen, missen sich daher in manchen Segmenten tendenziell auf fal-
lende Mieten und kirzere Laufzeiten der Mietvertréage einstellen. Auch erhéht sich durch den potenziellen
Verlust zahlreicher Ankermieter das Mietausfallrisiko. Zudem wird sich die Polarisierung zwischen guten
und weniger guten Objekten und Standorten weiterhin fortsetzen. So ist davon auszugehen, dass sich die
Nachfrage nach Einzelhandelsflachen in Stadten mit einem Uberregionalen Einzugsbereich sowohl in
1-A-Lagen als auch in B- und Nebenlagen positiv entwickeln wird und somit hier ein hohes Investmentpo-
tenzial gegeben ist. Aber schon bei Stadten, die nur ein regionales Einzugsgebiet aufweisen, ist nur noch in
den 1-A-Lagen ein positives Investmentpotenzial zu erwarten. In den B- und Nebenlagen dieser Stadte durf-
ten sich die zukinftige Flachennachfrage und der zusatzliche Flachenbedarf dagegen riicklaufig entwickeln.

16 M-Commerce: Mobile Commerce ist eine spezielle Auspragung des elektronischen Handels unter Verwendung mobiler Endgerate (vor allem
Smart Phones)

17 Retail-Logistik Deutschland, Einzelhandelsimmobilienmarkt 2025, IVG Immobilien AG, 2013
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So gehen Handelsnutzer in diesen Stadten und in diesen Lagen kaum Kompromisse bzgl. der Grundrissge-
staltung, der Objektausstattung und der Miethéhe ein. Fir Kleinstadte wie Luckenwalde hat diese Entwick-
lung umso mehr Giiltigkeit.

Im Fazit wird somit damit zu rechnen sein, dass sich der innerstadtische Flachenbedarf auf attraktive Ver-
bundstandorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir moderne Betriebskonzepte einherge-
hen, wéhrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhandelsflachen zunehmend abschmelzen wer-
den. Der geschilderte Entwicklungstrend untersetzt nachhaltig die im vorangegangen Abschnitt dargelegten
Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung der Luckenwalder Zentren. Vorrangig muss es gelingen,
weitere frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe in die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche zu integ-
rieren. Gerade Anbieter in Branchen, welche geringe Onlineanteile aufweisen, wie bspw. der Lebensmittel-
bereich, kdnnen hierbei zu einem stabilisierenden Faktor fir die Zentren werden.

In der Betrachtung der Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-Commerce ist jedoch nicht zwangs-
laufig zu unterstellen: Online gewinnt, offline verliert — dieser Gedankenansatz pragt in der jingeren Vergan-
genheit und Gegenwart die Diskussion Uber die Zukunft des Handels, beispielhaft fir diese These wird die
Entwicklung verschiedener Einzelhandelsbranchen angefihrt. Tatsachlich erreichen die Marktanteile des E-
Commerce bei Fashion & Accessoires bereits ein Viertel des Gesamtmarktes und bei Wohnen & Einrichten
rd. 14%. Tendenzen der Konsolidierung des stationaren Handels, auch in den vorgenannten Branchen, zei-
gen jedoch, dass der stationdre Handel keineswegs der Verlierer in diesem Spannungsfeld sein muss. Aller-
dings muss sich der stationare Handel auch verandern, d.h. auf traditionelle Starken (Beratung, Erlebnis)
zukunftig wieder besinnen und die Vorteile des Internets fur sich nutzen.

Vor diesem Hintergrund sollen folgende Thesen die Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-Com-
merce untersetzen:

m Das Internet spielt auch fur den stationaren Kauf eine immer groRRere Rolle

Der Konsument ist digital. Nach aktuellen Untersuchungen nutzen 80% der Verbraucher Suchma-
schinen, um lokale Informationen zu finden, insgesamt haben 50% der mobilen Suchanfragen einen
lokalen Bezug. 76% der Nutzer besuchen danach ein Unternehmen und 49% tétigen einen Kauf.
Daraus ist zu schlussfolgern, dass eine Internetprasenz des jeweiligen Anbieters einen wesentlichen
Beitrag zur Gewinnung von Kaufern leisten kann. Die digitale Sichtbarkeit ist die groRe Herausforde-
rung fir den Handler. In der Konsequenz ist das Vorhandensein im Internet, z. B. Gber regionales
Online-Marketing sozusagen die ,Pflicht* als Anbieter online aktiv zu werden, die ,Kir" ist ein darauf
abgestelltes zukunftsfahiges Geschaftsmodell.

m Die Gewinner werden Cross-Channel-Handler sein

Mit Cross-Channel werden mehrere Kandle gezielt und integriert bedient und Geschaftsprozesse
kanalUbergreifend realisiert, darin finden sich die Anforderungen vieler Handler wieder. Es bedeutet,
dass der Kunde nicht nur das gleiche Angebot tber alle Kanéle hinweg erfahrt, sondern er bekommt
die Mdglichkeit seinen Kaufprozess kanallbergreifend zu gestalten. Er kann sich online informieren
und offline kaufen oder umgekehrt. Der Prozess ist integrativ und verfolgt das Ziel der nahtlosen
Ubergabe vom stationaren zum Online-Kanal oder an den Kundenservice. Der Handler kann den
Kunden auch animieren, den Kanal zu wechseln, falls entsprechende Kundeninteressen erkennbar
sind. Cross-Channel ermdglicht Kundenkontakte in wesentlich breiterer Form und bedeutet damit
auch mehr Umsatzchancen. Ein Verzicht auf diese Mdglichkeiten schrénkt die wirtschaftlichen Ent-
wicklungsperspektiven des Handlers stark ein.

18 Quellen: deutsche-startups.de 2014, Google Studie 2014, ,Zukunft und Potenziale von Location-based Services fiir den stationdren Handel”,
HDE 2014, t3n: ,Es ist immer noch SEO“: Warum die Panik vor Mobile und Voice Search unbegriindet ist, 2018.
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m Hybride Beratungsanséatze werden fiir den stationaren Handel Gberlebenswichtig

Smartphones und Tablets ermdglichen neue Formen der Warenprasentation, der Beratung und kén-
nen der Kundenansprache véllig neue Impulse verleihen. Sogenannte Digital In-Stores mit Smart-
phones, Tablets sowie interaktivem Mobiliar bieten den Kunden eine Vielzahl von Vorteilen. Zum ei-
nen kann sich der Kunde interaktiv bereits im Geschaft informieren, sofern noch kein Verkaufer zur
Beratung verfugbar ist, zum anderen bietet ein interaktives Ausprobieren von Produkten gleichzeitig
ein Erlebnis, das auch fiir Promotionaktionen genutzt werden kann. Uber eine Visualisierung kénnen
3D-Animationen, z. B. fur die Raumgestaltung, eingesetzt und ein wesentlich gro3eres Warensorti-
ment abgebildet werden als unmittelbar am Ort vorhanden ist. Die Vorteile fir die H&ndler liegen in
einer hoheren Kundenverweilbarkeit, der Unterstiitzung im Beratungsgesprach und einem positiven
Einkaufserlebnis mit nachhaltiger Kundenbindung. Ziel muss es sein, dass der Kunde die digitale als
gute, personliche Beratung empfindet. Dies ist aber gerade die Starke des stationdren Handels.

m Der Flachenbedarf im stationdren Handel wird sich durch Virtualisierung deutlich verandern

Resultierend aus einer immer stérker segmentierten und individualisierten Kundennachfrage, die mit
vertiefenden Sortimentsstrukturen einhergeht, sind in der Vergangenheit in verschiedenen Branchen
die Flachen vor allem bei Fachmarktkonzepten stetig gestiegen. Diese Entwicklung wird durch die
Madglichkeiten der Virtualisierung deutliche Veranderungen erfahren. Bei zunehmender Sortiments-
tiefe und -breite kann durch den Einsatz technischer Méglichkeiten wie Tablets die Produktprasenta-
tion wesentlich flachensparender erfolgen. Insbesondere Zubehor, Nischenprodukte (Waren, die
nicht stéandig nachgefragt werden) und Variationen kénnen so vielfaltiger angeboten werden. Uber
die Virtualisierung der Warenpréasentation kdnnen die Vorteile des stationaren Handels (personlicher
Kontakt, Beratung etc.) und der virtuellen Absatzkanéle optimal vereinigt werden. Dies eroffnet vor
allem auch innerstadtischen Flachenangeboten wieder grof3ere Chancen.

m Der Einsatz innovativer Technologien im stationaren Handel wird zur Selbstverstandlichkeit

Mit dem Einsatz innovativer Technologien im Handel bewegt sich der Einzelhdndler auf ,Augenhdhe
mit dem Kunden. Es bildet sich eine neue Art von Verkaufsgesprachen heraus, die die Beratungs-
kompetenz in eine neue Qualitat fihren kann und damit dem Kunden ein echtes Einkaufserlebnis
vermittelt.

Im Fazit ist festzuhalten, dass zukulnftig im Handel das Denken in On- und / oder Offline nicht mehr zeitge-
maf ist, sondern die Verknupfung zu einem echten 360-Grad-Service fuhrt. Fur den Handler steigt die
Chance, mittels innovativer Angebotskonzepte den Kunden vor Ort zu binden und Umsatze zu generieren.

Gerade der Einzelhandel in Klein- und Mittelstadten kann aufgrund der Mdglichkeiten vielfaltiger Warenpra-
sentationen und individueller Beratung die Wettbewerbsnachteile gegeniber der Vielfalt und Anziehungs-
kraft gro3er Einzelhandelsstandorte eingrenzen. Dieser Herausforderung muss sich auch der Fachhandel in
Luckenwalde stellen.
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5.3. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel ist gerade vor dem Hintergrund des E-Commerce von Dynamik ge-
pragt, weshalb ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept umso wichtiger fur die Steuerung kunftiger Entwick-
lungen ist. Ziel ist es, diese dynamische Entwicklung gezielt zu steuern und stédtebaulich in geordnete Bah-
nen zu lenken. Dabei ist ausdricklich festzuhalten, dass nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbe-
werb gewollt ist, sondern vielmehr eine stadtebaulich vertragliche Standortentwicklung, die den Einzelhan-
del in Ubergeordnete Ziele der Stadtentwicklung einbindet.

Mit dem Einzelhandelskonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstellungen der Stadtentwick-
lungsplanung aufgreifen und diese speziell fir die Einzelhandelsentwicklung konkretisieren und unterset-
zen:

m Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Luckenwalde durch eine qualifizierte
und wechselseitig abgestimmte Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der
Nahversorgungsstrukturen — Die Analyse der Angebots- und Nachfrageentwicklung zeigt, dass die
Spielraume fur Wachstum im Einzelhandel nur waren- und standortspezifisch gegeben sind (vgl.
Nachfrageentwicklung bis 2030, Bindungsquoten und Bindungschancen). Nur eine raumlich-struktu-
relle Weiterentwicklung der Angebotssituation mit einer Konzentration auf eine gezielte Standort-
struktur kann die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Luckenwalde sicherstellen.

m Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche als multifunktio-
nale Zentren — knupft an die vorangestellte Zielsetzung an. Die Kundenbindung vor Ort und die
Starkung mittelzentraler Versorgungsfunktionen kénnen nur im Kontext einer sich wechselseitig er-
ganzenden Zielgruppenansprache erfolgen. Dabei ist eine Funktionsbindelung fur attraktive Erleb-
nisraume mit hoher Aufenthaltsqualitat anzustreben. Aus Sicht des Einzelhandels ist eine weitere
Angebotsverdichtung und Qualifizierung notwendig. Fur die Zentren in Luckenwalde bedeutet dies,
die Standorte weiter zu starken und auch die raumlichen Entwicklungspotenziale auszuschdpfen.
Die Ansiedlung eines Unternehmens mit Frequenzbringerfunktion, konnte die Attraktivitét der Zen-
tren auch fur andere Handelsbetriebe steigern.

m Urbanisierung statt Devastierung — Konzentration auf stadtebaulich wesentliche Strukturen statt
einer Zergliederung ist dringend angezeigt, um bei ricklaufiger oder stagnierender Nachfrage auch
zukunftig der Stadtstruktur aus Einzelhandelssicht eine Entwicklungsperspektive zu geben. Eine Ent-
wicklung zusétzlicher Einzelhandelsstandorte konkurrierend zu den zentralen Versorgungsbereichen
und integrierten Nahversorgungsstandorten ist auszuschliel3en.

m Sicherung eines hierarchischen Zentren- und Standortgefliges - ein hierarchisch gestuftes Zen-
tren- und Standortgeflige bietet die beste Gewéahr zum einen fur fuBlaufig erreichbare Nahversor-
gung in den Stadtgebieten, zum anderen fur den Erhalt und Ausbau der fir ein Mittelzentrum ada-
quaten und attraktiven Hauptgeschaftszentren. Zentrale Versorgungsbereiche und erganzende Ein-
zelhandelsstandorte sollen eine GréRendimensionierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion
und ihres Einzugsgebietes aufweisen, Ubergeordnete Zentren in deren Funktion jedoch nicht beein-
trachtigen.

m Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen und wohnortnahen Versorgung fir den tagli-
chen Bedarf — Nahversorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m) ist ein wesentlicher Bestandteil
von Lebensqualitat und gewinnt unter Berticksichtigung der zu erwartenden demographischen Ent-
wicklung weiter an Bedeutung. Teilweise ricklaufige Bevilkerungszahlen in einzelnen Wohngebie-
ten gefahrden zunachst wohngebietsintegrierte Angebotsstrukturen miti. d. R. begrenzten Einzugs-
bereichen. Die Praferenz einer wohngebietsintegrierten, qualifizierten Versorgung gegeniiber auto-
orientierten, vorrangig discountorientierten Standortlagen ist erklartes Ziel des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Luckenwalde und unterstitzt gleichzeitig das grundséatzliche Ziel der Stadtentwicklung,
notwendiges Verkehrsaufkommen zu begrenzen.

51



BBE

Handelsberatung

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Luckenwalde

B Angebotsverdichtung und —erganzung in den Zentren — insbesondere zur Weiterentwicklung in-
dividueller und attraktiver Zentren. Die Stadt Luckenwalde verfligt bereits quantitativ tiber einen ho-
hen Verkaufsflachenbesatz, folglich sind fiir zuklinftige Entwicklungen vorrangig Potenzialflachen zur
gezielten Starkung der drei Zentren einzusetzen. Eine gezielte Lenkung von Einzelhandelsansied-
lungen, verknipft mit einer Begrenzung bzw. sogar eines Ausschlusses der Ansiedlung zentrenrele-
vanter Sortimente auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist ein notwendiges Erfordernis.

m Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - Hierzu gehdrt neben der
Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit der Zentren zu Fuf3 und per Rad, mit-
tels guter OPNV-ErschlieRung, einer effizienten Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steu-
erung der Verkehrsstrome (Leitsysteme) und eines im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege*“ geknupf-
ten Versorgungsnetzes, welches auch Verkehrsaufkommen mindert.

m Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit fir zentrale Versor-
gungsbereiche und fir die Nahversorgungsstrukturen — Die Ausrichtung der Einzelhandelsent-
wicklung von Luckenwalde an einem System von zentralen Versorgungsbereichen und abgestimm-
ten Erganzungsstandorten sichert nicht nur den Erhalt attraktiver und lebenswerter Stadtstrukturen,
sondern gewabhrleistet auch fur alle an der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwicklung Beteilig-
ten eine Planungssicherheit gegeniiber stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungsaufgaben,
unter Berlcksichtigung der prognostizierten Nachfrageentwicklung und Mal3nahmen der tibergeordneten
Stadtentwicklung, fuhrt insgesamt zu einer straffen Zentren- und Standortgliederung in Uberschaubare aber
auch wirtschatftlich tragfahige Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional und rdumlich). Sie
wirkt einer Zergliederung der Einzelhandelsstrukturen entgegen und tragt zur kleinrdumigen Stadtentwick-
lung ebenso bei, wie zur Gesamtausstrahlung der Stadt Luckenwalde als Einzelhandelsstandort.
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5.4. Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhandelsstruktu-
ren der Stadt Luckenwalde auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels in multifunktional ge-
stalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis regionalen Versorgungsfunkii-
onen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen stadtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale Ver-
sorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht integrierten Erganzungsstandorten
bzw. Sondergebieten des groR3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

m ,Zentrale Versorgungsbereiche” sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Stadtgebiet einschlief3-
lich einer moglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Ortsteile,
Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten
Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.

m Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Luckenwalde erfolgt im Funktions-
schwerpunkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit entsprechendem Bezug zur jeweils
raumlichen Versorgungsfunktion. Zu unterscheiden sind das A-Zentrum Innenstadt, das B-Zentrum
Nebenzentrum Kéathe-Kollwitz-Stralle und das C-Zentrum Grundversorgungszentrum Neue Beelitzer
Stral3e.

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

Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger:

m Nahversorgungslagen dienen einer ergdnzenden, mdglichst flaichendeckenden Nahversorgung zu
den zentralen Versorgungsbereichen.

m Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage Ubernehmen echte Nahversorgungs-
funktionen, in Ausnahmefallen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte
strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder Ort-
steiles beitragen. Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Lebensmit-
telméarkten (Supermarkte oder Discounter), ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittelnandwerk
(Backer und / oder Fleischer).

m Eine Ergédnzung durch Fachgeschéafte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist méglich,
soweit diese ausschlie3lich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrah-
lungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen.

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Mit der Aufnahme der finf Nahversorgungslagen in das Einzelhandelskonzept der Stadt Luckenwalde wird
ihre funktionale Bedeutung fur die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar
definiert. Das Begriffsverstandnis stadtebaulich integrierter Standorte fiir die Nahversorgung stitzt sich auf
eine raumliche und funktionale Einbindung innerhalb eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Ort-
steile, Wohngebiete).

19 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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Das Zentrenkonzept fokussiert sich auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (A-Zentrum) als
Hauptgeschéaftszentrum. Als angrenzende raumliche Entwicklungsperspektiven zur Innenstadt wird die
Kathe-Kollwitz-StralRe als B-Zentrum in Entwicklung ausgewiesen. Weiterfilhrende Versorgungsfunk-
tionen in der Grund- und Nahversorgung sowie durch grof3flachige Einzelhandelsstandorte werden in Funk-
tionsabstimmung mit der Innenstadt durch ein Grundversorgungszentrum, finf Nahversorgungslagen
sowie durch Ergéanzungsstandorte des grof3flachigen Einzelhandels mit jeweils definierter Funktions-
zuweisung Ubernommen. Diese Zentren- und Standortstruktur ist als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen
und fixiert somit konzeptionelle Vorgaben fir die Einzelhandelspolitik der Stadt Luckenwalde.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt und Nebenzentrum Kéathe-Kollwitz-Straf3e:

m Die Innenstadt von Luckenwalde soll zukiinftig als Handels- und Dienstleistungszentrum sowohl fur
die Einwohner im gesamten Stadtgebiet als auch entsprechend der mittelzentralen Versorgungs-
funktion fur die regionale Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsstandortes prioritar entwickelt wer-
den. Daraus leiten sich spezifische Aufgabenstellungen zum Schutz und zur Entwicklung der Ange-
botsstrukturen ab.

m Das von der Innenstadt unweit entfernte Nebenzentrum Kéathe-Kollwitz-Stral3e bietet die Chance zur
Weiterentwicklung und Einzelhandelssteuerung in direkter Erganzung zur Innenstadt. Die Kéathe-
Kollwitz-Stral3e stellt die Verbindung zwischen dem Luckenwalder Bahnhof, welcher durch die Pend-
ler insbesondere nach Berlin an Bedeutung gewonnen hat, und der Innenstadt dar.

Sicherung der weiteren Nahversorgung:

B Zur Sicherung einer wohnort- und wohnungsnahen Grundversorgung werden ein Grundversorgungs-
zentrum (C-Zentrum) und Nahversorgungslagen ausgewiesen.

m Das Grundversorgungszentrum Ubernimmt dabei die Funktion einer umfassenden stadtgebietsbezo-
genen Grundversorgung, wie auch Versorgungsfunktionen im weiteren Einzugsgebiet. Zudem tragt
es teilweise auch zu einer besseren Erschliefung mittelzentraler Versorgungsfunktionen bei.

Erganzungsstandorte:

m Erganzungsstandorte fur gro3flachigen Einzelhandel erhalten eine eindeutige Funktionszuweisung
und Ubernehmen wichtige mittelzentrale Versorgungsfunktionen der Stadt Luckenwalde.

m Die Erganzungsstandorte Burg und Elsthal bieten mit ihrer integrierten Lage die Chance, typische
periphere Angebots- und Versorgungsstrukturen in die Kernstadt einzubinden, der Ergdnzungs-
standort Frankenfelder Chaussee erzielt eine starkere regionale Ausstrahlung.

m Die Ergdnzungsstandorte sollen zukinftig das Zentrengefiige weder dominieren noch auf irgendei-
ner Stufe gefahrden. Folglich sind Verdnderungen an den Ergdnzungsstandorten grundséatzlich nach
ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu bewerten und unerwiinschte Entwicklun-
gen auszuschlieRen.
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Karte 8: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Luckenwalde
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungslagen wie folgt zu definieren:

A-Zentrum Innenstadt m umschlief3t die rAumlichen Entwicklungspotenziale ei-
nes funktional zusammenhéangenden innerstadtischen
Einkaufsbereiches

m Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungsstruktur —
gesamtstadtische und regionale Ausstrahlung

m Strategie der qualifizierten Entwicklung - Verdichtung
der Angebotsstrukturen, Strukturierung und Qualifizie-
rung des Einzelhandelsbesatzes

m umfassendes Branchenmixkonzept bis in den speziali-
sierten, hdheren Bedarf

B-Zentrum in Entwicklung ] i
m Standort nordwestlich der Innenstadt, an Verbindungs-

Nebenzentrum Kéathe-Koll- straRe zwischen dem Luckenwalder Bahnhof und der
witz-Stral3e Innenstadt gelegen

m historisch gewachsene Einkaufsstral3en, die in der Ver-
gangenheit an Bedeutung verloren hat

m  mit Aufwertung der Bahnhofsumgebung, der héheren
Bedeutung des Bahnhofs in Folge der Pendlerverflech-
tungen, vorhandener Flachenpotenziale an der Kéathe-
Kollwitz-Straf3e in funktionaler Abstimmung mit der
kleinteiliger Flachenstruktur der Innenstadt ist dieses
Zentrum zu entwickeln

m umfassender Branchenmix in Erganzung zur Innenstadt

C-Zentrum m fullaufig erreichbare Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs fur das woh-
Grundversorgungszentrum nungsnahe Umfeld - Giber gute Verkehrsanbindung dar-

Uber hinaus auch gesamtstadtische und regionale Aus-
strahlung als umfassendes Grundversorgungszentrum
fur die Stadt Luckenwalde und die Gemeinden des Mit-
telbereichs

m  Angebotsausrichtung: Anbieter mit Schwerpunkt nah-
versorgungsrelevanter Sortimente sowie erganzende
Fachmarktangebote mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment

m zwei Lebensmittelmérkte als strukturbildende Betriebe,
diese werden erganzt durch die bereits vorhandenen
Fachmaérkte (Schuhfachmarkt, Bekleidungsfachmarkt)
sowie einen Bécker

m Verkaufsflachendimensionierung maximal 3.200 m2
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Nahversorgungslagen m  Versorgungsfunktion: fuRlaufige Versorgung mit Le-
Beelitzer Stral3e (ALDI) bensmitteln erganzend zu den zentralen Versorgungs-
Beelitzer Strale (Netto MD) bereichen

Juterboger Tor (Netto MD) B Solitarstandorte von Lebensmittelméarkten mit ergan-

zendem Lebensmittelhandwerk (Backer / Fleischer) im

SchutzenstralRe (Lidl) Ei bereich
ingangsbereic

Stral3e des Friedens (Netto MD)
® eine Ergadnzung durch Fachgeschéfte mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment ist moglich, soweit
diese ausschlieBlich auf die unmittelbare Nahversor-
gungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungskraft des
Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen

m Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit
dem eigenstandigen Nahversorgungspotenzial, maxi-
male VerkaufsflachengréRRe bei ausschlieRlicher Uber-
nahme von Nahversorgungsfunktionen einzelfallabhén-
gig — Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit
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5.4.1. Zentraler Versorgungsbereich — Innenstadt Luckenwalde — A-Zentrum

Die Innenstadt von Luckenwalde bildet einen schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich im Sinne des
aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 4, § 2 Abs. 2 Satz 2,

§ 9 Abs. 2a und § 34 Abs. 3 BauGB). Der Fokus des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist auf den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt gerichtet, alle weiteren, ergénzenden Versorgungsfunktionen von Ein-
zelhandelsstandorten im Stadtgebiet von Luckenwalde sind in ihrer Funktionszuweisung und ihrer potenziel-
len Weiterentwicklung auf die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich abzustimmen.

Luckenwalde verfugt Uber ein urban gewachsenes, kompaktes Stadtzentrum mit einer historischen Altstadt.
Gemessen an der Grof3e der Stadt ist die raumliche Ausdehnung der Innenstadt eher gering, erméglicht
aber den Besuchern und Kunden kurze Wege und fuRlaufige Verbindungen, die gewichtige innerstadtische
Standortfaktoren darstellen. Der Marktplatz und die sich anschlieende Breite Stral3e (Boulevard), die als
FuRgéngerzone ausgelegt ist, bilden den Kernbereich. Mit der schrittweise erfolgten, umfassenden Sanie-
rung der Altstadt, eingeschlossen historisch wertvoller Gebdudesubstanz und kultureller Sehenswiirdigkei-
ten, wurden die Qualitaten der Luckenwalder Innenstadt wieder in den Vordergrund gertickt. Insbesondere
die umfassende Sanierung des Boulevards zuletzt hat die Aufenthaltsqualitat in der Luckenwalder Innen-
stadt deutlich gestarkt, was zu einer nachhaltigen Aufwertung der Luckenwalder Innenstadt fiihren wird.

Abbildung 17: Ansichten zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Luckenwalde
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Fleischer, Breite Stralle

Fielmann, Breite StralRe Fleischer, Rudolf-Breitscheid-Strale Marktplatz Luckenwalde
Quelle: Eigene Aufnahmen, Mai/Juni 2020

Insgesamt existieren in der Innenstadt 43 Anbieter mit einer Verkaufsflache von rd. 4.700 mz2, die einen Um-
satz von rd. 19,5 Mio. € generieren. Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 hat sich
zwar die Anzahl der Geschéfte verringert, aber die Verkaufsflache und der Umsatz sind gestiegen. Fir den
Verkaufsflachen- und Umsatzzuwachs in der Innenstadt ist vor allem die Ansiedlung des Vollsortimenters
REWE urséchlich, welche die Frequenz in der Innenstadt insgesamt erhéht. Die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes wurde im damaligen Einzelhandelskonzept empfohlen.
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Uber den dichtesten Besatz an Einzelhandel-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen und folglich auch
Uber die hochste Passantenfrequenz verfigt die Breite Stral3e (Boulevard), wobei Handelsnutzungen domi-
nieren. In der Rudolf-Breitscheid-Stral3e und auch am Marktplatz ist vor allem der Anteil der Dienstleister
hoher, wie die folgende Karte 9 zeigt, in der die raumliche Abgrenzung der Innenstadt und die hauptsachli-
chen Nutzungen in den Erdgeschossflachen der Gebaude dargestellt sind.

Karte 9:  Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Luckenwalde

7 ¥y S % S
v @W %%?%ow

|| Gastronomie N

[:I Dienstleistung A S i

- Einzelhandel

Kartengrundlage: © BKG 2020,
Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Magnetanbieter in der Innenstadt sind der Vollsortimenter REWE, der Optiker Fielmann, die beiden Zeit-
geistgeschafte mit Modeartikeln, der Kaim bringt's Buch- und Schreibwarenladen, der Sonderpostenmarkt
MéacGeiz, das Schreibwarengeschaft McPaper sowie das Bekleidungsgeschaft Jeans Fritz. Der Handelsbe-
satz in der Innenstadt wird weiterhin durch den Sitz der Stadtverwaltung (Rathaus) sowie einige Dienstleis-
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ter (u. a. Reiseburo, Kosmetik, Frisor, Banken, Versicherungen) und eines Kinos (Union Filmtheater) multi-
funktional untersetzt. Der zentral gelegene Standort der Tourist-Info im Bereich des Marktes ist wichtig, da
vor allem Besucher und Touristen in die Innenstadt gelenkt werden.

Im Gegensatz zur Abgrenzung im Einzelhandelskonzept im Jahr 2010 wurde die Ausdehnung des zentralen
Versorgungsbereichs im Bereich der Rudolf-Breitscheid-StralRe geringfugig vergroRert, da mit dem Elektro-
nikfachgeschaft Euronics der wichtigste Anbieter dieser Branche in der Innenstadt in diesem Bereich exis-
tiert und weitere Einzelhandler im direkten Umfeld bestehen. Daflr ist die Grol3e Weinbergstral3e durch feh-
lende Handelsnutzungen nicht mehr Teil des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt.

Die Bautétigkeit in den letzten Jahren wird sich zwar perspektivisch positiv auswirken, hat die Anbieter in
der Innenstadt allerdings in den letzten Jahren durch Einschrénkungen fur Kunden unter wirtschaftlichen
Druck gesetzt. So existieren in der Innenstadt mehrere Leerstande, welche Wirtschaftlichkeitsprobleme auf-
zeigen. Einen Schwerpunkt gibt es hierbei nicht.

Nicht nur die bestehenden Leerstande bieten Potenziale fir neue Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe, sondern auch die Bauliicke der Breite Stral3e 12/13, welche den Besatz am Boule-
vard derzeit unterbricht. Zudem kénnen die Grundstuickstiefen stéarker genutzt werden.

Abbildung 18: Potenzialflache Innenstadt Breite StrafRe 12/13

Quelle: Eigene Aufnahme, Juni 2020

Fur die Ansiedlung eines konzentrierten, flachenmaRig dimensionierten Einzelhandelsstandortes wird ein
Angebotsmix empfohlen, der sich vor dem Hintergrund des Onlinehandels neben Einzelhandelsnutzungen
auch starker auf Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen fokussiert. Gerade der Boulevard bietet sich
mit seiner hohen Aufenthaltsqualitat starker als bisher fir gastronomische Nutzungen an. Aus den Bin-
dungsquoten wurden Potenziale vor allem in den Branchen Bekleidung, Spielwaren und Unterhaltungselekt-
ronik deutlich, welche konsequent in der Innenstadt, einschlie3lich dem nachfolgend betrachteten B-Zent-
rum, genutzt werden sollten.
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5.4.2. Zentraler Versorgungsbereich — Nebenzentrum Kéathe-Kollwitz-Stral3e (in
Entwicklung) — B-Zentrum

Die Kathe-Kollwitz-Stral3e erstreckt sich nordwestlich des A-Zentrums zwischen der Kleinen Weinberg-
stral3e und dem Bahnhof auf einer Gesamtlange von ca. 600 m. Der siiddstliche Teilbereich der Kathe-Koll-
witz-Stral3e fungiert als traditioneller und zusammenhangender Einzelhandelsstandort, aktuell entwickelt
sich der nordwestliche Bereich der Kathe-Kollwitz-Strafle durch die Aufwertung des Bahnhofs mit einer Bib-
liothek und einer insgesamt héheren Frequenz durch die Pendlerverflechtungen insbesondere nach Berlin
starker. Nachfolgende Abbildung gibt die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wider.

Karte 10: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Kathe-Kollwitz-Strae
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Kartengrundlage: © BKG 2020,
Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
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Der zentrale Versorgungsbereich in der Kathe-Kollwitz-Stral3e kann gegenwartig nicht die umfassenden
Versorgungsfunktionen als B-Zentrum wahrnehmen, begriindet im aktuellen Anbieterbesatz. Sicherlich sind
einige attraktive und leistungsfahige Anbieter vertreten, diese ziehen jedoch eigensténdige Zielkunden an
und fiihren insgesamt nicht zu einer Gesamtausstrahlung als Einzelhandelsstandort.

In den vergangenen Jahren hat sich der Verkaufsflachenbesatz der Kathe-Kollwitz-Strafe im traditionellen
sudostlichen Geschéftsbereich reduziert. Entwicklungen sind allerdings im Bahnhofsumfeld zu erkennen.
Aufgrund der Né@he zur Innenstadt mit deren kleinteiligen Flachenstruktur, ist das Nebenzentrum jedoch als
Erganzung mit rhumlichen Entwicklungsperspektiven als B-Zentrum in Entwicklung zu bewerten.

Das B-Zentrum Kathe-Kollwitz-StraRe erfordert fiir die umfassende Entwicklung der Versorgungsfunktionen
noch erheblichere Sanierungsaufwendungen und gezieltere Anbieteransiedlungen, insofern bezieht sich der
Schutz als zentraler Versorgungsbereich vorrangig auf die gezielte Weiterentwicklung.

Abbildung 19: Ansichten zum zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum Kathe-Kollwitz-Stral3e

Ehemaliges Kontakt-Kaufhaus Béckerei Dahlback

Eiscafé Rose Birotechnik Zoohandlung Rietdorf
Quelle: Eigene Aufnahmen, Juni 2020

Kern des traditionellen Einzelhandelsstandortes Kathe-Kollwitz-Stral3e war das ehemalige kontakt-Kauf-
haus, dessen Verkaufsflache derzeit partiell als An- und Verkauf genutzt wird. Dieser Standort ist zugleich
als wichtigste Potenzialflache einzuschétzen. Er ist einschlie3lich eines angrenzenden, brachliegenden
Grundstiickes geeignet, flachengrolRere Anbieter anzusiedeln. Die Ansiedlung grof3erer Anbieter sollte zu-
gleich auf diesen Standort begrenzt bleiben, die stadtebauliche Struktur im weiteren Verlauf der Kathe-Koll-
witz-Straf3e sollte erhalten bleiben.
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5.4.3. Zentraler Versorgungsbereich — Grundversorgungsstandort Neue Beelitzer
Stral3e — C-Zentrum

Das Nebenzentrum ,Neue Beelitzer Stralte” bietet im Schwerpunkt eine umfassende Grundversorgung
durch die Standortkombination eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit einem Lebensmittel-Discounter, die
eine umfassende Nahversorgung vom taglichen Bedarf bis zum Wochenbedarf absichert. Dabei wird so-
wohl ein wichtiges fu3laufiges Umfeld angesprochen, infolge einer guten Erreichbarkeit, mit Zufahrten so-
wohl von der Brandenburger Stral3e als auch von der Neuen Beelitzer Stral3e, werden Versorgungsfunktio-
nen aber auch fur die gesamte Kernstadt und fiir das weitere ndrdliche Stadtgebiet ibernommen.

Der zentrale Versorgungsbereich wird abgegrenzt tber zwei Teilbereiche beiderseits der Neuen Beelitzer
Stral3e. Kern bildet die Einzelhandelsagglomeration um einen EDEKA-Supermarkt, der nachfolgend ent-
standene, jedoch funktional angebundene Lebensmittel-Discounter (Netto-Supermarkt) wird gezielt in diese
Zentrenabgrenzung eingebunden.

Karte 11: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Neue Beelitzer Stralle
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Kartengrundlage: © BKG 2020,
Datenquellen: http:/sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
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Das C-Zentrum schlief3t aktuell 6 Anbieter mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 3.100 m2 ein. Neben den
beiden genannten Lebensmittelmérkten sind weiterhin vertreten: Lebensmittelhandwerk, ein Schuhfach-
markt (Deichmann) und ein Bekleidungs-Fachmarkt (Takko).

Von der Gesamtverkaufsflache entfallen ca. 72% auf Nahversorgungsanbieter, die beiden zuséatzlichen
Fachmarkte fur Schuhe und Bekleidung fugen sich in die weiteren Versorgungsfunktionen von C-Zentren
ein.

Das Areal zwischen Neuer Beelitzer Strafl3e und Brandenburger Stral3e ist mit dem aktuellen Besatz ausge-
lastet, Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen keine, eine Erweiterung im Umfeld des Lebensmittel-Discoun-
ters nordlich der Neuen Beelitzer Straf3e wird ausdricklich nicht angestrebt. Die Gré3endimensionierung
von ca. 3.100 m?2 Verkaufsflache als zentraler Versorgungsbereich entspricht den ibernommenen Versor-
gungsfunktionen. Ziel der zukiunftigen Entwicklung ist eine mittelfristige Sicherung der umfassenden Grund-
versorgungsfunktionen, der Fokus liegt folglich auf der qualitativen Entwicklung.
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5.4.4. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer mdéglichst flachendeckenden wohnungsnahen und / oder woh-
nortnahen Nahversorgung im Stadtgebiet von Luckenwalde zur funktionalen Erg&nzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Sie zeichnen sich durch eine wohngebietsintegrierte Lage aus und beschranken sich in
ihrer Funktion auf die Grundversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs. Sie tibernehmen echte Nahver-
sorgungsfunktionen und unterscheiden sich diesbeztiglich von vorrangig autoorientierten Lebensmittelmark-
ten.

Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandelskonzept der Stadt Luckenwalde wird ihre funktionale Bedeutung fir
die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen sind definiert als Standorte von Superméarkten oder Lebensmitteldiscountern, erganzt
durch Lebensmittelhandwerk (Backer, Fleischer) im Eingangsbereich. Eine Erganzung durch Fachgeschéafte
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist moglich, soweit diese ausschliefilich auf die unmittelbare
Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erh6-
hen.

Nahversorgungslagen sind in ihrer Dimensionierung und Ausstattung grundséatzlich auf die spezifischen
Nahversorgungsfunktionen und das relevante Nahversorgungspotenzial abzustimmen. In diesem Kontext
bedirfen Erweiterungen der vorhandenen Nahversorgungslagen stets des Nachweises der stadtebaulichen
Vertraglichkeit (Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche, vorrangige Orientierung auf eigenstandige
Nahversorgungsfunktion).

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Luckenwalde ausgewiesen, ihre Abgren-
zung ist ausschlieBlich mit der exakten Standortzuordnung durch Straf3e und Hausnummer bestimmt.

Nahversorgungslage Beelitzer Stral3e (ALDI)

Die Nahversorgungslage befindet sich unweit der Luckenwalder Innenstadt an der Kreuzung der Beelitzer
Stral3e, Trebbiner Stral3e und Haag. Diese wird am Standort Beelitzer Stral3e 15-19 durch einen ALDI-Le-
bensmitteldiscounter gepragt. Im 700 m-Radius des Marktes leben knapp 5.000 Einwohner, was die umfas-
senden Nahversorgungsfunktionen fur den Bereich ndrdlich der Innenstadt aufzeigt, weshalb der integrierte
Standort als Nahversorgungslage eingeordnet wurde.

Nahversorgungslage Beelitzer StralRe (Netto Marken-Discount)

Die Nahversorgungslage liegt 200 m westlich der Nahversorgungslage Beelitzer StraRe (ALDI) und ist der
postalischen Anschrift Beelitzer StraRe 31 zuzuordnen. Der dort anséssige Lebensmittelmarkt Netto Mar-
ken-Discount befindet sich im Gegensatz zu ALDI nordlich der Beelitzer Straf3e, so dass er stéarker die Be-
volkerung nordlich der Beelitzer StrafRe anspricht. Im 700 m-Radius leben rd. 3.600 Einwohner, wodurch die
Nahversorgungsfunktion des Lebensmittelmarktes mit einem Getrankemarkt am Standort unterstrichen wer-
den.

Nahversorgungslage Juterboger Tor (Netto Marken-Discount)

Derzeit befindet sich ein Netto-Markt in der Jiteboger StraBe 16, welche allerdings in sudlicher Richtung
verlagert werden soll. Mit der Verlagerung an den Kreuzungsbereich Juterboger Tor / Schieferling soll sich
die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes auf 1.000 m?2 erweitern und dieser durch einen Backer mit Ca-
fébereich erganzt werden. Als einziger Lebensmittelmarkt im siidlichen Stadtbereich von Luckenwalde hat
der Standort auch tber den 700 m-Radius mit rd. 2.400 Einwohnern eine wichtige Nahversorgungsbedeu-
tung.
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Der Standort liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 02/91 ,Industriestralle” —

Blatt B vom 10.07.2006, das gesamte Grundstiick umschlief3t ein ausgewiesenes Gewerbegebiet (zukunf-
tige Nutzung nur fur Parkflachen) und Mischgebiet als Standort des Lebensmittelmarktes. Im Mischgebiet

sind Einzelhandelsbetriebe gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im Grundsatz allgemein zulassig.

Nahversorgungslage SchitzenstralRe (LIDL)

Nach der SchlieBung des Penny-Marktes an der Schitzenstrale ist der LIDL-Markt in der Schiitzen-

stral3e 46 der einzige Lebensmittelmarkt im nérdlichen Bereich von Luckenwalde, weshalb er wichtige Nah-
versorgungsfunktionen hat. Die Nahversorgungsfunktionen werden durch die geplante Erweiterung des
LIDL-Marktes auf 1.570 m2, ergdnzendem Lebensmittelhandwerk sowie einem geplanten Drogeriemarkt mit
maximal 800 m2 Verkaufsflache weiter gestarkt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 44/2019 ,LidlI-Markt Schiitzen-
stral3e” wird der Standort planungsrechtlich abgesichert.

Nahversorgungslage Stral3e des Friedens (Netto Marken-Discount):

Der Standort Stral3e des Friedens 13 befindet sich in der Nahe zum Kreuzungsbereich mit der Brandenbur-
ger Stral3e und sichert die fuBlaufige Nahversorgung in den Wohnquartieren sidlich der Brandenburger
Stral3e. Eine weitere Ausstrahlung erfolgt in Richtung Frankenfelder Stral3e, Fichtestral’e, Weinberge und
Teilbereiche der Mozartstral3e. Als Solitarstandort eines Lebensmittelmarktes (Netto-Marken-Discount) mit
Béacker im Eingangsbereich konzentriert sich die Nahversorgungslage Stral3e des Friedens auf die maRgeb-
lichen Versorgungsfunktionen im kurzfristigen Bedarfsbereich mit 4.600 Einwohnern im 700 m-Radius.
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5.4.5. Einbindung und Entwicklung der Ergéanzungsstandorte

Erganzungsstandorte des grof3flachigen Einzelhandels Gibernehmen grundsatzlich Versorgungsfunktionen,
die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den zentralen Versor-
gungsbereichen zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes Luckenwalde beitragen.

In die Standortstruktur der Stadt Luckenwalde werden zukinftig drei Ergénzungsstandorte mit definierter
Funktionszuweisung eingebunden

® Agglomerationsstandort Burg
m Agglomerationsstandort Frankenfelder Chaussee

m Fachmarktstandort Elsthal

Nachfolgend werden die drei Ergdnzungsstandorte hinsichtlich Standortlage und deren Funktionseinbin-
dung skizziert.

Erganzungsstandort Agglomerationsstandort Burg

Der Ergadnzungsstandort liegt innenstadtnah, bis zum Beginn des Marktes als Beginn des A-Zentrums be-
tragt die Entfernung lediglich ca. 200 m, bis zur Breiten Stral3e betragt die Entfernung ca. 400 m. Der Ergan-
zungsstandort Burg steht somit funktional und rdumlich in enger Wechselbeziehung zum innerstadtischen
A-Zentrum. Mit der Aufwertung des mehrgeschossigen Wohnkomplexes zwischen der Innenstadt und dem
Standort werden die Wechselwirkungen gestarkt.

Mit dem Ergénzungsstandort Burg ist es gelungen, typischerweise in peripheren Lagen angesiedelte Be-
triebsformen zentrumsnah in die Luckenwalder Einzelhandelsstrukturen einzubinden. Als Kernanbieter fun-
giert der GroRRe Supermarkt Kaufland mit einem zuséatzlichen Getrankemarkt, erganzt durch typische Kon-
zessionare wie Backer, Fleischer, Lotto-Shop, Blumen, Frisér, Reisebiro und Mobilfunkanbieter, aulierdem
ist ein Drogeriemarkt mit Rossmann vertreten. Die Gesamt-Verkaufsflache (ohne Dienstleister) betragt ca.
4.200 mz,

Fur den Standort liegt der Bebauungsplan Nr. 26/98 ,Einkaufspark Burg“ vom Februar 2006 vor. Die nach-
folgend dargestellte Abgrenzung als Erganzungsstandort entspricht dem rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan weist wesentliche Bereiche des Areals als Sondergebiet fur Einkaufszentren aus, zu-
lassig sind ein SB-Warenhaus, Fachmaérkte sowie Shops, au3erdem Dienstleistungsbetriebe und Biro-
raume. Fur Fachmarkte und Shops sind jedoch die Warengruppen Textilien, Lederwaren, Schuhe und
Schmuck nicht zulassig. Die Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet ist auf 3.600 m2 begrenzt, davon maxi-
mal 3.100 mz2 fur das SB-Warenhaus. Diese Begrenzung wird eingehalten. Im definierten Mischgebiet des
Bebauungsplans ist der Getrankemarkt sowie eine Apotheke ansassig, die ebenfalls den Vorgaben des Be-
bauungsplans entsprechen.?’

Der Erganzungsstandort ist auch zukinftig auf die aktuellen Versorgungsfunktionen auszurichten. Eine zu-
kinftige Erweiterung des Standortes durch zusatzliche Anbieter, insbesondere im zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich, ist aufgrund der Wettbewerbssituation mit dem A-Zentrum jedoch auszuschliel3en. Vielmehr
steht eine angestrebte engere funktionale Verflechtung des Ergdnzungsstandortes mit der Innenstadt
(wechselseitiger Kundenaustausch) im Mittelpunkt einer qualitativen Entwicklung.

20 vgl. Bebauungsplan Nr. 26/98 der Stadt Luckenwalde ,Einkaufspark Burg“ vom Februar 2006, |. Planungsrechtliche Festsetzungen, 1. Art der
baulichen Nutzung
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Karte 12: Abgrenzung Erganzungsstandort Agglomerationsstandort Burg

Erganzungsstandort
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Kartengrundlage: © Esri Basemaps

Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Erganzungsstandort Agglomerationsstandort Frankenfelder Chaussee
Der Erganzungsstandort liegt am nordwestlichen Stadtrand, kurz vor dem peripheren Ortsteil Frankenfelde.

Basierend auf der sehr guten Erreichbarkeit des Erganzungsstandortes erzielt dieser eine hohe Kundenbin-
dung sowohl aus dem Stadtgebiet wie auch aus dem Umland. Mit der Fertigstellung der Umgehungsstral3e
der B101 wurde die Erreichbarkeit des Standorts aus dem regionalen Umfeld verbessert.

Der Gesamtstandort gliedert sich in zwei Baukomplexe (siehe nachfolgende Abbildung), Kernanbieter des
zur Frankenfelder Chaussee gewandten Baukomplexes sind ein SB-Warenhaus (Marktkauf) und ein Bau-
und Heimwerkermarkt (toom), riickwartig befindet sich ein separater Mébelmarkt (SB-M6bel Boss). In Ver-
bindung mit dem SB-Warenhaus (zzgl. Getrankemarkt) sind weitere Anbieter als kleinere Fachgeschéafte
(Fleischer, Béacker, Lotto-Toto-Geschéft, Optiker, Schuhgeschaft) angesiedelt. Im Zufahrtsbereich befindet
sich eine Tankstelle (Marktkauf-Tankstelle).
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Der Ergénzungsstandort bernimmt gesamtstéadtische sowie regionale Versorgungsfunktionen und ist damit
wichtiger Tréger mittelzentraler Versorgungsfunktionen der Stadt Luckenwalde. Er besitzt eine hohe Anzie-
hungskraft fur autoorientierte Kunden. Auch zukunftig soll sich der Standort auf Nachfragesegmente kon-
zentrieren, die von den zentralen Versorgungsbereichen nicht ilbernommen werden kdénnen, hierzu zahlen
Nachfragesegmente des autoorientierten Wochenbedarfs, gebunden durch das SB-Warenhaus, sowie Seg-
mente der fachmarktorientierten Nachfrage im Bereich Bauen und Wohnen.

Karte 13: Abgrenzung Erganzungsstandort Agglomerationsstandort Frankenfelder Chaussee

Erganzungsstandort
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Kartengrundlage: © Esri Basemaps

Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH
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Fur den Erganzungsstandort gelten bisher folgende Vorhaben- und ErschlieBungsplane der ehemals selbst-
stéandigen Gemeinde Frankenfelde:

m Vorhaben- und Erschlielungsplan ,Balzer Wohnwelt* fiir das Areal des heutigen Mébelhauses Mo6-
bel Boss:
Zulassig sind gemal den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eine Verkaufsfla-
che mit 5.000 m2 sowie eine Lagerflache mit 1.700 m2. Als Sortiment sind neben dem Md&belsorti-
ment auch die Randsortimente Glas und Lampen, Bilder, Teppiche und Fu3bodenbelage ohne zu-
sétzliche Verkaufsflachenbegrenzung maglich.

m Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 ,Holz-Hollander” fir das Areal des SB-Warenhauses und
Baumarktes:
Zulassig sind gemal den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ein SB-Waren-
haus mit 2.500 m2 Verkaufsflache, Shops mit zusammen 500 m2 Verkaufsflache, ein Getrankemarkt
mit 700 m2 Verkaufsflache, ein Bau- und Gartenmarkt mit 5.674 m2 Verkaufsflache sowie weitere
1.800 m2 Nutzflache fir Gastronomie und Dienstleister.

Das SB-Warenhaus sowie der Bau- und Heimwerkermarkt passen mit ihnrer Gré3endimensionierung seit
Jahren nicht zu den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, weshalb eine Aufhebung des
Vorhaben- und ErschlielBungsplanes angestrebt wird.

Fur das darauf basierende Genehmigungsverfahren werden folgende Empfehlungen aus den stadtebauli-
chen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes abgeleitet:

Tabelle 12: Empfehlungen im Genehmigungsverfahren

Genehmigungsfahige Anbieter / Branchen / Verkaufsflachen Erlauterungen / Ableitungen

5487 me M Fortschreibung des Bestandes, welche den Schwerpunkt bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zum Schutz zentraler

SB-Warenhaus mit maximaler Verkaufsflache von:

davon mindestens 65% nahversorgungsrelevante Sortimente Versorgungsbereiche untersetzt
Fachmarkt fur nahversorgungsrelevante Sortimente mit B Verkaufsflachendimensionierung abgeleitet aus dem
maximaler Verkaufsflache von: 750 m? bestehenden Getréankemarkt

B it Festlegung fiir einen nahversorgungsrelevanten
Fachmarkt ist Flexibilitat fur eine langfristige Vermietung im
gleichen Sortimentsbereich gegeben

Shops mit maximaler Verkaufsflache von: 490 mR | ShOpﬂéChen wurden um 159 m? auf 490 m? reduziert
die Fachgeschéfte sind auszurichten am Luckenwalder B Reduzierung Gesamtverkaufsflache fur kleinteilige Anbieter
Nachbarschaftsladen infolge besonderer Zentrenrelevanz

B Begrenzung der einzelnen Anbieter auf Luckenwalder
Nachbarschaftsladen, um zentrale Versorgungsbereiche zu

schiitzen
Bau- und Gartenmarkt mit maximaler, umbauter B Verkaufsflachendimensionierung abgeleitet aus dem
Verkaufsflache von: 9.972 m? bestehenden Bau- und Gartenmarkt

zzgl. Uberdachter und sonstiger Freiverkaufsflachen

B Begrenzung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Verkaufsflachenanteile zum Schutz zentraler
Versorgungsbereiche auf maximal 10% der Verkaufsflache

davon maximal 10% der umbauten Verkaufsflache fir zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente = 800 n?

Warmflache Baumarkt 5.374 n?
Gartencenter-Gewachshaus 1.355 m2
Freilager geschlossen 684 m?
Freilager Uiberdacht 663 m?
Freiflache 1.896 m?
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Ergénzungsstandort Fachmarktstandort Elsthal

Der Fachmarktstandort Elsthal konnte durch die SchlieBung des Lebensmitteldiscounters ALDI und des
Drogeriemarktes Schlecker seine Funktion als wichtiger Nahversorgungsstandort im stidostlichen Bereich
von Luckenwalde nicht behalten. Mit dem Getrénkemarkt Fristo, dem Fachmarkt fur Haus- und Heimtextilien
Déanisches Bettenlager, dem Bekleidungsfachmarkt Kik und dem Sonderpostenmarkt Tedi gibt es vier Fach-
markte am Standort. Damit weist der Standort ergdnzende Fachmarktfunktionen zur Innenstadt auf, welche
im A-Zentrum aus Platzgriinden nicht gebunden werden kénnen.

Karte 14: Abgrenzung Erganzungsstandort Fachmarktstandort Elsthal

Erganzungsstandort
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Kartengrundlage: © Esri Basemaps

Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Aufgrund des fehlenden Lebensmittelmarktes im Teilraum Elsthal, so dass eine fuf3laufige Nahversorgung
in diesem Bereich nicht mehr gegeben ist, sind weiterhin Ansiedlungsinteressen im Rahmen der bestehen-
den baurechtlichen Mdglichkeiten zu unterstiitzen. So existiert fir den Fachmarktstandort der Bebauungs-
plan Nr. 10-92 Stadtteilzentrum Elsthal, in dem die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zuléssig ist.
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6. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in
Luckenwalde

6.1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche
Instrumente

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

Fir die planerische Steuerung von Standorten zur Neuansiedlung und / oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben bildet ein Einzelhandelskonzept eine unentbehrliche Grundlage, sowohl flr die stadtebauliche
Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung als auch hinsichtlich der privaten Belange der Grundstiicksei-
gentimer und Betriebsinhaber. Dazu bestimmt das Einzelhandelskonzept neben den Entwicklungszielen
vor allem die zentralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte raumlich
und funktional und legt eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste fest.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der bauleitplaneri-
schen Abwagung zu berucksichtigen ist, wird vom Gesetz in 8§ 9 Abs. 2a BauGB fiir einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdrticklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden die in dem Einzelhandelskonzept festgelegten, stadtebaulich gewiinschten
Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert bzw. die Zuléssigkeit der Nutzungs-
arten differenziert bestimmt. Dadurch kann dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Stand-
orten durch Verzicht auf Sondergebietsausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte und durch Festsetzun-
gen zum Ausschluss und zur Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent begegnet
werden.

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Dieses Anliegen ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdricklich erwéhnt. In § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich
Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zen-
trenschadliche Planungen in der Nachbargemeinde abwehren kdonnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt,
dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Der be-
reits erwahnte 8 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht ergdnzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich flr den tberplanten Innen-
bereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes
und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der § 11 Abs. 3
BauNVO, wonach die darin aufgefiihrten Einzelhandelsgro3projekte nur in Kerngebieten oder in eigens
hierfir festgesetzten Sondergebieten zulassig sind.

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

Eine planerische Steuerung kann auch fur den nicht gro3flachigen Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache
von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem fur Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stidtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Stérkung der zentralen
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Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrankung des
(nicht groR3flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a
BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstandorte sind in die Uberplanung einzubezie-
hen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwi-
ckeln und dadurch die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen gefahrden kon-
nen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz Giber 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 Einzelhandelskonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fir all diese Pla-
nungen zur Verfigung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent bauleitplane-
risch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch entsprechende
Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich ermdglicht und andererseits stadtebaulich problematische
Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach 8 1 Abs. 5 und 9
BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die Uberplanung von be-
stimmten Altstandorten vermieden werden.
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6.2.  Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels durch den ,Luckenwalder
Nachbarschaftsladen®

Das Einzelhandelskonzept verfolgt das grundlegende Ziel, durch gezielte Steuerung der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Angebote mittels einer stadtebaulich begriindeten Zentren- und Standortstruktur die
drei zu entwickelnden, zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe und wohngebietsinte-
grierte Grundversorgung zu schitzen und weiterzuentwickeln. Gemaf § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB kann ,fir
im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und der Innenentwicklung der Ge-
meinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Absatz 1
und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen; die Festsetzungen kdénnen fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans unterschiedlich getroffen werden.“2

Der vollstandige Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der aus-
gewiesenen Zentren- und Standortstruktur kann jedoch in Einzelfunktionen auch der verbrauchernahen
Grundversorgung entgegenstehen. Erforderlich ist eine Feingliederung der zu steuernden Einzelhandelsbe-
triebe. Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO2 besteht die Mdglichkeit, einzelne Unterarten von Nutzungen mit plane-
rischen Festsetzungen zu erfassen, falls sich hierfir besondere stadtebauliche Griinde ergeben. Nach ei-
nem Urteil des Oberverwaltungsgerichts des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.09.2016 liegen besondere
stéadtebauliche Griinde vor, wenn

»--- €8 spezielle Griinde gerade fiir die gegeniiber Absatz 5 [Anmerkung: § 1 Abs. 5 BauNVQ] noch feinere
Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben muss [...]. Gegenstand einer solchen Festsetzung
kodnnen bestimmte Anlagentypen sein. Hiernach kann die Zuléssigkeit auch nach der GréRRe der Anlagen,
wie etwa der Verkaufs- oder der Geschossflache von Handelsbetrieben, unterschiedlich geregelt werden.
Den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO entspricht eine solche Planung allerdings nur, wenn durch die
GroRRenangabe bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zutreffend gekennzeichnet wer-
den.[...] Vielmehr muss die Gemeinde darlegen, warum Betriebe unter bzw. (iber den von ihr festgesetzten
GroRRen generell oder doch jedenfalls unter Berticksichtigung der besonderen 6rtlichen Verhéltnisse einem
bestimmten Anlagentyp entsprechen. [...] Die Planungsfreiheit der Gemeinden ist dadurch begrenzt, dass
sich die Differenzierungen auf bestimmte Anlagentypen beziehen missen, die es in der sozialen und 6kono-
mischen Realitét bereits gibt*

Ein derartiger Anlagetyp kann ein ortsspezifischer Nachbarschaftsladen, im vorliegenden Fall der Lucken-
walder Nachbarschaftsladen, sein.

Ziel einer eigenstandigen Steuerung zur ausnahmsweisen Zuléssigkeit des Luckenwalder Nachbarschafts-
ladens ist deren erganzende Funktion einer verbrauchernahen Grundversorgung im Wohnumfeld, im Ge-
gensatz zur Steuerung strukturpragender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und ge-
samtstadtischer Ausstrahlung, welche letztlich gezielt zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche gelenkt
werden sollen.

GroRendimensionierung und Versorgungsfunktion des Luckenwalder Nachbarschaftsladens bedingen sich
gegenseitig und sind in dieser Wechselwirkung ein typisches Charakteristika als ortspezifischer Anlagentyp.
Die kleinteiligen Fachgeschéfte unterstitzen jeweils in Teilbereichen eine wohnungsnahe Grundversorgung,

2lvgl. BauGB § 9 Abs. 2a
22ygl. BauNVO 8§ 1Abs. 5 und Abs. 9
Zygl. Urteil Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Aktenzeichen 2K 113/14, vom 21.09.2016
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tatsachlich nur auf das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtet.2¢ Inre Gré3endimensionierung ordnet sich
sowohl in die gesamtstadtischen Angebotsstrukturen ein, spiegelt sich aber auch in der begrenzten Fla-
chenstruktur der haufigen Geschéftsunterlagerungen in Wohn- und Geschéaftshdusern wider.

Tabelle 13: Ableitung der Verkaufsflachendimensionierung der Luckenwalder Nachbarschaftsladen
aus der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur

davon mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem
Kernsortiment

Betriebe < 80 m2 Betriebe = 80 m?

Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %

Einzelhandel insgesamt 92
A-Zentrum Innenstadt 25
B-Zentrum Kathe-Kollwitz-Stralle

C-Zentrum Neue Beelitzer Strale

Fachmarkstandort Elsthal

7
2
0
Agglomerationsstandort Burg 6
Agglomerationsstandort Frankenfelder Chaussee 3

2

Nahversorgungslagen

sonstige 47

. 28%

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis der Analyse zum Einzelhandelsbesatz

Die deutliche Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Luckenwalde erweist sich als eher klein-
strukturierte Fachgeschéfte, eine deutliche Trennlinie zeichnet sich bei einer GrolRendimensionierung von
80 m? ab. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von unter 80 mz2 sind als tatséchlich tiberwiegend
und flachendeckend existierende Betriebe einzuschatzen. Diese Betriebe finden sich gesamtstadtisch so-
wohl in der angestrebten Zentren- und Standortstruktur als auch an den sonstigen Standorten. Insgesamt
92 Anbieter bzw. 60% aller Einzelhandelsbetriebe sind dieser Grolendimensionierung zuzuordnen.

Diese Uiberwiegende Prasenz gilt sowohl fir das A- Zentrum als auch fir sonstige Standorte, also fir vielfal-
tig im Stadtgebiet eingebundene Einzellagen. Von den 43 Geschéften der Innenstadt gehdren 58% zu die-
sen kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben (25 Anbieter). Von den 65 Einzelhandelsbetrieben an sonstigen
Standorten gehdren sogar 72% zu diesem Betriebstyp.

Diese Verteilung ist ein wichtiges Indiz fur die gesamtstadtische Verteilung kleinstrukturierter Einzelhandels-
betriebe. Lediglich an den Agglomerationsstandorten, Nahversorgungslagen und am Fachmarktstandort
Elsthal ist deren Prasenz erwartungsgemal? geringer.

Lediglich 40% aller Einzelhandelsbetriebe (62 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Mai 2020) in Luckenwalde
verflgen Uber eine Verkaufsflache ab 80 m2. Vergleichbar stellt sich die Flachenstruktur in der Innenstadt
dar, hier sind es 42%. Insgesamt sind der im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Zentren- und Standort-
struktur (Zentren, Nahversorgungslagen, Ergdnzungsstandorte) aber 44 dieser Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache ab 80 m? zuzuordnen.

Einzelanbieter ab 80 m2 kénnen folglich fir die Stadt Luckenwalde bereits als strukturpragende Anbieter
fungieren, sind also als attraktive Frequenzbringer fur zentrale Versorgungsbereiche anzusehen.

2 Beispiele sind u.a.: Backer oder Fleischer im Wohngebiet, Apotheke im Arztehaus, aber auch Textil- oder Schuhfachgeschéfte mit héherer
Sortimentsbreite bei geringerer Sortimentstiefe
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Wichtig ist in diesem Kontext der Blick auf jene Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment, darunter summieren sich insgesamt 49 Einzelhandelsbetriebe bzw. etwa ein Drittel (32%) des
Luckenwalder Einzelhandels. Diese struktur- und zugleich zentrenprdgenden Betriebe finden sich fast aus-
schlieBlich in der angestrebten Zentren- und Standortstruktur. Lediglich 9 derartige Betriebe sind an sonsti-
gen Standorten ansassig.

Hier wird also bereits im Bestand eine Tendenz der Angebotsstrukturen von Luckenwalde sichtbar, die gro-
Reren und strukturprédgenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in der
spezifischen Stadtstruktur bereits mehrheitlich in die stadtebaulich angestrebte Zentren- und Standortstruk-
tur eingebunden. Folglich sollen auch zuklinftig strukturpragende Anbieter in ihrer Standortwahl stadtebau-
lich gesteuert werden. Diese Steuerung maf3geblicher nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote
gehdrt zu den ausdriicklichen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Dagegen ist der kleine Luckenwalder Nachbarschaftsladen eingebunden in das urbane Leben. In dieser
Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Warengruppen und erganzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er ist haufig unmittelbar in
Wohngebauden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe
Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem Woh-
numfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fur den Einzelhandelsstandort Luckenwalde. Vom
Luckenwalder Nachbarschaftsladen gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che aus.

Der Luckenwalder Nachbarschaftsladen ist zusammenfassend wie folgt charakterisiert:

m Gesamtstadtisch anzufinden an stadtebaulich integrierten Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuord-
nung zum Wohnumfeld,

m Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unter 80 m2, abgestimmt auf die Versorgungsfunk-
tion und die typischen Verkaufsraumstrukturen im Wohnumfeld,

m traditionell als Funktionsunterlagerung in Wohn- und Geschéaftshausern — untersetzt Funktion und
GrolRendimensionierung,

m breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanten Waren-
gruppen und ergénzenden Dienstleistungen (z. B. Schuhreparaturen),

m zielt auf eine verbrauchernahe Grundversorgung ab, im Sinne einer erweiterten Grundversorgung
auch im mittelfristigen Bedarfsbereich (keine Spezialgeschéfte),

m unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld,
m Kkeine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Luckenwalde,

m unterstitzt die Abstimmung der stadtebaulichen Ziele einer Zentrenentwicklung und der verbraucher-
nahen Grundversorgung.
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6.3. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
,Luckenwalder Liste*

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese vorrangig in
den zentralen Versorgungsbereichen von Luckenwalde einzubinden, bzw. die Entwicklungschance der zent-
ralen Versorgungsbereiche nicht durch weitergehende Entwicklungen an Ergdnzungs- bzw. Streustandorten
zu gefahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdran-
gungseffekten in innenstadtische Zentren fihren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment* setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einem Hauptgeschaftszentrum vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant einge-
stuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in zentralen Versorgungs-
bereichen von Luckenwalde angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und
leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind. Realistische Entwicklungschancen dieser Sorti-
mentsbereiche, die standortspezifisch insbesondere in den Zentren umsetzbar sind, bleiben diesen auch
vorbehalten. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente ist speziell fir die angestrebte Zentrenent-
wicklung in Luckenwalde existenziell wichtig. Die verfigbaren Nachfragepotenziale und Bindungschancen
als Mittelzentrum erfordern, ungeachtet der zusatzlichen, grenziberschreitenden Ausstrahlung, eine eindeu-
tige Préferenz der zentralen Versorgungsbereiche, unabhéngig von der Frage, ob das einzelne Sortiment
gegenwartig bereits starker in beiden Zentren oder eher an den Erganzungsstandorten vertreten ist. Eine
Konzentration verbleibender Entwicklungschancen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Luckenwalde
ist die Ubergeordnete Zielsetzung zur Herausbildung erlebbarer Versorgungszentren mit Stadtidentitat fur
Einwohner sowie Besucher und Voraussetzung fur die Entwicklung des B-Zentrums.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:
m eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,
m eine hohe Beratungsintensitat,
m eine hohe Flachenproduktivitét,
[

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 gerin-
gem Umfang in zentralen Versorgungsbereichen vertreten sind und fir deren Angebotsspektrum keine bzw.
nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermallen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von
allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaf3en nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstédnden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne eige-
nen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet werden
sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer ful3laufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen des Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
den zentralen Versorgungsbereichen kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und
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versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen ausnahmsweise auch an Standorten zugelassen werden,
die zwar aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug
aufweisen. Diese als integrierte Nahversorgungslagen oder als kleinteilige Nahversorger in das Zentrenkon-
zept aufgenommenen Standorte konzentrieren sich ausschlie3lich auf nahversorgungsrelevante Kernsorti-
mente gemal der nachfolgend aufgestellten ,Luckenwalder Liste*“.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und Trégern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente definiert wurden. Eine allgemeingtiltige Aufstellung ist jedoch nicht méglich. Nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Minster vom 03.06.2002 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird
u. a. ausgefihrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Minster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Luckenwalde folgende Sor-
timentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Grundsatzlich ist auch das Sortiment ,Getranke” als nah-
versorgungsrelevant einzustufen. Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes, die Uberwiegend
Getranke in grolen Gebinden und in Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlie3lich von Pkw-
Kunden aufgesucht werden (Standortanforderungen mit guter Anfahrbarkeit und grof3ziigig bemessenen
Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Speziell fur die
Stadt Luckenwalde ist eine derartige Zulassigkeit ausschlie3lich auf den Einzelfall bei Kombination mit Giber-
wiegender Grof3handelstatigkeit zu begrenzen. Kleinere, ausschlie3lich an Endverbraucher verkaufende
Getrankemarkte kdnnen in den zentralen Versorgungsbereichen und an den ausgewiesenen Nahversor-
gungsstandorten integriert werden und somit zur Starkung der Einzelhandelsstandort- und Zentrenstruktur
beitragen.

Tiernahrung / Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel
sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe ,Zoologischer Bedarf* werden gegenwaértig in Luckenwalde
vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels gefiihrt, weshalb Heimtiernahrung als nahver-
sorgungsrelevantes Sortiment geftihrt wird.

Der Fachhandel konzentriert sich auf den Zoofachhandel Rietdorf im Nebenzentrum Kéthe-Kollwitz-Stral3e,
welcher zugleich einen der maRRgeblichen Bestandsanbieter im zu entwickelnden B-Zentrum darstellt. Ent-
wicklungsperspektiven dieser Warengruppe sollten bevorzugt zur Zentrenentwicklung beitragen, folglich ist
der weiterfiihrende ,Zoologischer Bedarf‘ und auch ,Lebende Tiere* als zentrenrelevant einzustufen.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfiumerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden vom qualifizierten Facheinzelhandel, Drogerien sowie im Randsor-
timent des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegentiber Drogeriewaren sehr
schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.
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Pharmazeutische, medizinische, orthopéadische Artikel

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

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéafte einen Einzugsbereich benétigen, der in der Regel Uber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Blro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Bicher

Die Sortimente Papier-, Blro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Blicher erfillen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz, maf3geblicher Fachhandel befindet sich in Luckenwalde an verschiedenen Standorten
im gesamten Stadtgebiet, darunter auch in den Zentren (z.B. McPaper und Kaim bringt’s Buch + Biro in der
Breite Stral3e in der Innenstadt), am Erganzungsstandort Burg findet sich entsprechendes Angebot in den
Fachabteilungen des Gro3en Supermarktes Kaufland.

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

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten folglich als zentrenrelevant zu bewerten, Zeitschriften und
Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.

Bekleidung / Wasche, Schuhe / Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Hausrat / Geschenkar-
tikel, Spielwaren / Hobby / Basteln, Unterhaltungselektronik / PC / Kommunikation, Elektrohaushalts-
waren (ohne Elektrogrof3gerate), Foto/Optik / Akustik, Uhren / Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erftllen im hohen Mal3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. 0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Steuerung von Entwicklungschancen auf die beiden zentralen Versorgungsbe-
reiche von besonderer Bedeutung.

ElektrogroR3gerate werden aufgrund des Flachenbedarfs und der Pkw-Orientierung der Kunden als nicht-
zentrenrelevantes Sortiment eingestuft.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als Leitsortimente von zentralen Versorgungsbereichen zu bewerten.. Die Einstufung als zentrenrelevant
sichert somit zukinftige Entwicklungen ab.

Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fir
Zelte und Zeltzubehdr - nur noch in Ausnahmeféllen vom innerstadtischen Einzelhandel gefiihrt und deshalb
als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Bau- und Heimwerkerbedarf ist in den zentralen Versorgungsbereichen von Luckenwalde, wie in fast allen
anderen Kommunen, nicht vertreten oder wird nur als Teil- oder Aktionssortiment gefiihrt. Dominanter An-
bieter in diesem Branchenspektrum ist der toom-Baumarkt am Erg&nzungsstandort Frankenfelder Chaus-
see.
Aus der Warengruppe Wohnmobel ist insbesondere auf das Mobelhaus SB-Mdbel Boss ebenfalls am Er-
ganzungsstandort Frankenfelder Chaussee zu verweisen. Als weiterer relevanter Fachmarkt besteht das
Dénische Bettenlager am Ergéanzungsstandort Fachmarktstandort Elsthal.

80



BBE

Handelsberatung

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Luckenwalde

Dariiber hinaus haben Baumarkte und Mébelh&user einen grof3en Flachenbedarf und realisieren dabei nur
geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadtischen Einkaufslagen deshalb nur schwer integrier-
bar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdobel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und Gar-
tenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z. B. Erde, Torf, Gartengeréte, Topfpflanzen und
Pflanzgefalie werden grundsatzlich vor allem uber Gartencenter / Gartnereien verkauft, 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 Uber Fachgeschéfte verkauft, sind daher grundsatzlich als zentren-
relevantes Sortiment anzusehen und sind zugleich durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten
der Verbraucher fir den taglichen Bedarf als nahversorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung er-
laubt in der Stadt Luckenwalde auch die Einbindung von Blumenladen in Nahversorgungsstandorte.

Haustextilien (Haus- und Tischwésche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und M&-
belstoffe, Vorhédnge, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche / textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus- und
Tischwéasche werden in Luckenwalde zwar an verschiedenen Standortlagen angeboten, zur Steuerung und
Aufrechterhaltung zentraler Entwicklungsperspektiven gelten aber die Kriterien der Zentrenrelevanz.

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

Fahrrader und —zubehor

Das Sortiment wird als zentrenrelevant eingestuft. Diese Einstufung erfolgt aufgrund der vorhandenen Po-
tenzialflachen in der Luckenwalder Innenstadt und der Kéathe-Kollwitz-Stral3e sowie aktueller Marktentwick-
lungen im Fahrradeinzelhandel mit einer stark steigenden Nachfrage.

Die Entwicklung bei Fahrradangebotskonzepten verlauft dabei differenziert. Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen den kleinteiligen Fachgeschéften als ausgepragte, serviceorientierte Unternehmen und den grof3fla-
chigen Fachmarkten, die die gesamte Bandbreite eines vielfaltigen Sortimentsspektrums abbilden. Beide
Konzepte sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Luckenwalde umsetzbar.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Luckenwalder
Liste* fur die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Luckenwalde
vorgeschlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008). Die Anwendung der
Zentrenliste muss anhand der unterschiedlichen Hierarchiestufen des Zentrenkonzeptes gewichtet erfolgen.
Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten. Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente als Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente bilden dartber hinaus den
Kern der Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet.
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,sLuckenwalder Liste“
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getréanke

Drogerie, Wasch- und
Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen
Heimtiernahrung

Apotheken

Nahrungsmittel, Getréanke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),

Waschmittel fir Wésche, Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Heimtierbedarf ohne zoologischen Bedarf und lebenden Tieren (aus WZ-Nr. 47.76.2)

Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf,
lebende Tiere

Medizinische und
orthopéadische Artikel

Bicher, Papier, Schreib-
waren/ Blroorganisation

Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer,
Elektrohaushaltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehér (ohne
Mobel), Haus- und
Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

Fahrrader und -zubehor

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

Medizinische und orthopadische 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),
Antiquitéten, 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)

Geréte 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)
Telekommunikationsgeréte (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne Elektrogrofigerate (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)

Haushaltsgegenstéande 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, Campingmébel, Sport- und
Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrréder, Fahrradteile und Zubehodr (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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6.4. Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Luckenwalde

Der Erhalt und die Starkung von Luckenwalde als Mittelzentrum und regionaler Einzelhandelsstandort sind
untrennbar mit der Entwicklung der Versorgungsstruktur verkntipft. Neben den definierten stadtebaulichen
Zielvorstellungen wird insbesondere tber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Ent-
wicklungsrichtung der Versorgungsstruktur und Attraktivitat von Luckenwalde als regionaler und landeriber-
greifender Einzelhandelsstandort maRRgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf die Weiterentwicklung der drei zentralen Versorgungs-
bereiche auf:

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kuinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Handlungsschwer-
punkte bilden eine Grundlage flr transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische
Abwagungen. Im Kontext mit der ,Luckenwalder Liste“ zur Festlegung zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erwei-
terungsabsichten oder Standortverdnderungen gewébhrleistet.

Der abgesteckte Rahmen fir Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat, ande-
rerseits bleibt der Fokus auf die gesamtstadtische Entwicklung gerichtet.

Die jeweiligen Handlungsschwerpunkte geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungs-
interessierten Anbietern eine Orientierung und gewahrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssi-
cherheit.

Handlungsschwerpunkt 1 — Prioritat der Innenstadtentwicklung:

Die Weiterentwicklung und Profilbildung der Innenstadt von Luckenwalde ist fiir die Starkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktionen von oberster Prioritat. Eine attraktive Innenstadt sichert regi-
onale Identitat sowie Ausstrahlung und bildet die Grundlage zur ErschlieBung touristischer Potenzi-
ale. Der Einzelhandel besitzt eine Schlisselrolle fur eine attraktive Innenstadt. Frequenzen und Urba-
nitat werden maf3geblich vom Einzelhandel gepragt. Folglich sind Einzelhandelsinvestitionen, die zu
einer besonderen Atmosphare und attraktiven Flair beitragen, vorrangig auf die Innenstadt zu len-
ken. Deren mittelzentrale Versorgungsfunktion soll in Wechselbeziehung mit dem Nebenzentrum
Kathe-Kollwitz-StraBe und dem groRflachigen Erganzungsstandort ,,Burg*“ wahrgenommen werden.

Luckenwalde als mittelzentrale Einkaufsstadt ist zukinftig zielgerichteter durch eine attraktive Innenstadt mit
einem verdichteten, profilierten Einzelhandelsbesatz zu sichern. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Ein-
zelhandel rAumlich zu steuern und im innerstadtischen Bereich zu konzentrieren ist zwingend, um zukunftig
Kundenstrome gezielt in das A-Zentrum und das B-Zentrum zu lenken und somit diese Standorte als sich
erganzendes Hauptgeschéaftszentrum zu entwickeln. Fur den lokalen und regionalen Standortwettbewerb ist
die Weiterentwicklung beider Zentren von wesentlicher Bedeutung. Die ErschlieBung von Entwicklungspo-
tenzialen in der Rudolf-Breitscheid-Straf3e und der Breiten Stral3e starken die innerstadtische Entwicklung,
die Flachenpotenziale in der Kathe-Kollwitz-Stral3e tragen zur Angebotskonzentration bei. Die Auspragung
multifunktionaler Angebotsstrukturen im A-Zentrum bedarf der Ansiedlung von Kundenmagneten mit
schwerpunktmafiig zentrenrelevanten Sortimenten, einer weiteren Qualifizierung der Angebotsstrukturen,
deren Verflechtung mit Gastronomie und Dienstleistungsangeboten in stéadtebaulich attraktivem Umfeld zur
Erhéhung der Verweildauer.
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Handlungsschwerpunkt 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind vorrangig den zentralen Versor-
gungsbereichen, insbesondere dem A-Zentrum und dem B-Zentrum sowie in abgestufter Auspra-
gung entsprechend der zugewiesenen Versorgungsfunktion dem C-Zentrum vorbehalten.

Die ortsspezifische ,Luckenwalder Liste” (vgl. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels.

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beschrankt werden, wobei das nachrangig gegliederte C-Zentrum auch nur funktionsgerechte Be-
triebsformen und GrofRenordnungen fur die Grundversorgung aufweisen soll. Entwicklungen in den Ergan-
zungsstandorten des grof3flachigen Einzelhandels dirfen die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsperspekti-
ven der zentralen Versorgungsbereiche nicht einschranken.

Handlungsschwerpunkt 3 — wechselseitige Standortentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
mit den Ergdnzungsstandorten

Mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden in Luckenwalde in einer wechselseitigen Standortent-
wicklung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen sowie den Ergdnzungsstandorten wahrge-
nommen.

Die Erganzungsstandorte erfllen wichtige gesamtstadtische und regionale Versorgungsfunktionen fir das
Mittelzentrum Luckenwalde. Sie greifen jene Entwicklungsperspektiven auf, die in den zentralen Versor-
gungsbereichen rdumlich und funktional nicht umsetzbar sind. Vor diesem Hintergrund ist eine zukunftsfa-
hige Weiterentwicklung der Angebotsstruktur der Einzelhandelsstandorte Burg, Elsthal und Frankenfelder
Chaussee zu unterstiitzen. Fir zentrenrelevante Sortimente gilt dies aber nur unter der Voraussetzung,
dass die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt (A+B-Zentrum) nicht beschnit-
ten werden. Der Nachweis einer zur Innenstadt vertraglichen Weiterentwicklung ist deshalb zwingend zu
fuhren.

Handlungsschwerpunkt 4 — Erganzung einer flachendeckenden Nahversorgung durch die Nahversor-
gungslagen

Die Luckenwalder Nahversorgungsstruktur wird im Schwerpunkt durch die zentralen Versorgungs-
bereiche und die integrierten Nahversorgungslagen getragen. Diese Standorte sichern im Zusam-
menwirken eine moéglichst flachendeckende, fuBlaufig erreichbare Nahversorgung in Luckenwalde.
Integrierte Nahversorgungslagen zielen auf eine verbrauchernahe und umfassende Grundversor-
gung in den Stadtgebieten. Deren Angebotsstruktur ist vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sor-
timente auszurichten.

Die quantitative und qualitative Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der
Wohnbevolkerung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstel-
lung.
Mit der Aufnahme zusatzlicher Nahversorgungslagen in das Einzelhandelskonzept, nachrangig zu den zent-
ralen Versorgungsbereichen, wird ihre funktionale Bedeutung fur eine ful3laufig erreichbare Grundversor-
gung klar definiert. Nahversorgungslagen sind Solitéarstandorte von Lebensmittelmérkten, denen auch Filia-
len des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich zugehdrig sein kbénnen. Die Gré3endimensionierung
orientiert sich an den standortspezifischen Versorgungsfunktionen. Eine Erganzung durch Fachgeschafte
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist méglich, soweit diese ausschlie3lich auf die unmittelbare
Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erh6-
hen.
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Eine Ergédnzung und Weiterentwicklung sowie Neuausweisung von Nahversorgungslagen ist moglich, wenn
diese:

B eine eigenstéandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nahversorgungsnet-
zes Ubernehmen,

B eine integrierte Lage mit ful3laufiger Nahversorgung als maf3gebliches Einzugsgebiet aufweisen,

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 Versorgungshbe-
reiche und anderer Nahversorgungslagen in Luckenwalde fuhren.

Handlungsschwerpunkt 5 — Zulassigkeit des Luckenwalder Nachbarschaftsladens

Strukturprdgende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten ab einer GroRenordnung von tUber 80 m2 Verkaufsflache sollen zukinftig in den zentralen
Versorgungshbereichen angesiedelt werden. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche, den aus-
gewiesenen, integrierten Nahversorgungsstandorten und den planungsrechtlichen Festsetzungen
far Ergéanzungsstandorte ist folglich nur zulassig, wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyp eines
,sLuckenwalder Nachbarschaftsladens‘ zuzuordnen sind.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Luckenwalde. Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 80 m? sind als tatsachlich berwiegend existierende
Betriebe, als typische Art von ,Luckenwalder Nachbarschaftsladen zu charakterisieren. Dieser Betriebs-
bzw. Anlagentyp findet sich gesamtstadtisch sowohl in der gesamten Zentren- und Standortstruktur als auch
an weiteren Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld. Er ist eingebunden in das ur-
bane Leben. In dieser Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Warengruppen und ergédnzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er
ist haufig unmittelbar in Wohngeb&auden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt
auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der
Einwohner mit ihnrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fur den Einzelhandels-
standort Luckenwalde. Vom diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp gehen keine negativen Auswirkungen auf
die beiden zentralen Versorgungsbereiche aus (vgl. Abschnitt 6.2).

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen Gber 80 m2 sind dagegen fir die Stadt Luckenwalde bereits als struktur-
pragende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer flr die zentralen Versorgungsbereiche anzusehen.

Folglich kénnen bereits groRe Fachgeschafte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu
erheblichen Wettbewerbseinflissen fihren und sind dementsprechend in die ausgewiesene Zentren- und
Standortstruktur entsprechend deren Funktionszuweisung anzusiedeln.

Handlungsschwerpunkt 6 — Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb der Zentren- und
Standortstrukturen

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsverdnderungen bestehender Betriebe an
Standorten, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur integriert sind, sollen fir zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien erfillt werden:

m Die Anbieter sind kleinteilig, gem&R Handlungsschwerpunkt 5 (Luckenwalder Nachbarschaftsladen).

oder

85



BBE

Handelsberatung

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Luckenwalde

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemag der ,Luckenwalder Liste* zu mindestens 90%
als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente Uiberschreitet
10% der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf die GroRRe
des Luckenwalder Nachbarschaftsladens (80 m2) begrenzt und der Antragsteller muss tber eine
Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine Beeintrachtigung der zentralen
Versorgungsbereiche verbunden ist.

m Die Neuausweisung von Nahversorgungslagen gemaf der Kriterien in Handlungsschwerpunkt 4
moglich ist.

B Ausnahmsweise zuldssig sind auch Tankstellenshops sowie Einzelhandelsbetriebe, die in unmittel-
barem raumlichem und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewer-
bebetrieben stehen, keine zentrenrelevanten Sortimente gemaf der ortsspezifischen Sortimentsliste
(,Luckenwalder Liste) fihren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude utber-
bauten Flache als Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

Handlungsschwerpunkt 7 — Planungsrechtliches und/oder genehmigungsrechtliche Absicherung der
Erganzungsstandorte

In den ausgewiesenen Erganzungsstandorten sind zentrenvertragliche Angebotsstrukturen pla-
nungsrechtlich und/oder genehmigungsrechtlich abzusichern sowie bestehende planungsrechtliche
Festsetzungen einzuhalten, welche sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes orientieren sollen.

Handlungsschwerpunkt 8 — Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept:

Das Einzelhandelskonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.

Das Einzelhandelskonzept wird durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom politi-
schen Willen der Kommune getragen.
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BBE Handelsberatung GmbH

weose

i. V. Dr. Ulrich Kollatz

Gesamtleitung

Leipzig, 1. Méarz 2021

BBE

vl A A

i. V. Richard Engel
Projektleitung

Handelsberatung
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7. Anlage Zentrenpisse

Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum Innenstadt Luckenwalde
Zentrenpass B-Zentrum Nebenzentrum Kéthe-Kollwitz-StralRe

Zentrenpass C-Zentrum Neue Beelitzer Stral3e
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8. Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe und
Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. (2013), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fir Handelsforschung der Universitat Koin (2006).

DIY:

m DIY ist die Abkirzung fir Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersortimente zu-
sammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Betriebsformen mit
Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Gartenmaérkte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

m Die Kaufkraft bezeichnet das verfiighare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozialversiche-
rungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevélkerung eines Gebiets innerhalb eines
Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgutern, langlebigen Konsumgutern, persénlichen Dienstleistun-
gen und Immobilien ist unmittelbar abhangig von der Hohe der Kaufkraft.

m Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der Kaufkraft
berlcksichtigt, die fir 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 fiir die Versorgung
der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevdlkerung haben.

m Die Zentralitat 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
Uber 100 bedeutet, dass Umsétze von Kunden aul3erhalb des definierten Gebietes hinzuflieBen, der
Handelsumsatz also gréRer als das Potenzial der Bevélkerung darin ist.

Erganzungsstandort:

m Ein Erganzungsstandort ist ein Standort mit meist gro3flachigem nicht-zentrenrelevantem Einzelhan-
del. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszentren oder einzelne,
grolRe Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, Mdbelbranche) oder beides in Kombination. Meist
waren solche Standorte fir groRere Gewerbebetriebe vorgesehen.

Fachmarkt:

m Der Fachmarkt ist ein meist gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten und oft auch tiefen
Sortiment aus einer bestimmten Branche (beispielsweise Bekleidung, Schuhe, Elektroartikel) oder
einer bestimmten Bedarfsgruppe (beispielsweise Baumarkt). Das Sortiment eines Fachmarktes wird
weitgehend in Selbstbedienung preisaktiv (bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau) in
Ubersichtlicher Warenprasentation angeboten.

m Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und ge-
planten Zentren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden Uberwiegend Innenstadtlagen
gewahlt.

m Fachmarktkonzepte finden sich in nahezu allen Sortimentsbereichen, so im Bau- und Heimwerker-,
Getranke-, Drogerie-, Elektro-, Bekleidung, Schuh-, Sport, Baby-, Heim-tier- und Zoo-, Baby-, Zoo-,
Buro-, Garten-, Spielwaren-, Mébel-, Kichen-, Raumausstattung- und Kfz-Zubehérmarkt. Finden
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sich mehrere Fachmarkte in rdumlicher Nahe zueinander, liegt entweder ein Fachmarktzentrum oder
eine Fachmarkt-Agglomeration vor.

GPK:

m ,GPK"ist die Abkiirzung fir die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik".

Grofflachiger Einzelhandel

m Die GroR3flachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die Gro3e von der wohnungsnahen Versorgung
dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v. 22.05.1987, 4 C 19.85).

B Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrof3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zu-
nachst getrennt voneinander zu prifen: 1. Seit 2005 geht die Rechtsprechung davon aus, dass die
Grenze der GrofR3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 beginnt (BVerwG Urt. v. 24.11.2005,
4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemanR § 11 Abs. 3 BauNVO werden regelmafiig ab 1.200 m?
Geschossflache angenommen (= Regelvermutung), kénnen jedoch in einer Einzelfalluntersuchung
widerlegt werden. Fir eine Einstufung als Einzelhandelsgrol3projekt miissen beide Sachverhalte
(Uber 800 m2 Verkaufsflache und gleichzeitig Auswirkungen bei Uber 1.200 m2 Geschossflache) ku-
mulativ auftreten.

m Das Merkmal der Grof3flachigkeit kennzeichnet eine Schwelle, von der ab Einzelhandelsbetriebe
nach Maf3gabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i. S. v. § 7 BauNVO oder in ei-
nem Sondergebiet fir Einzelhandel i.S.v. 8 11 BauNVO zuléssig sind.

m Eine Zusammenrechnung von Verkaufsflachen mehrerer Betriebe findet auf der Ebene des Baupla-
nungsrechts — 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 Einwohner ei-
nes bestimmten Gebiets (z. B. einer Gemeinde), der vom &rtlichen Einzelhandel gebunden und in
Umsatz umgewandelt werden kann.

Kernsortiment / Randsortiment:

® Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsorti-
ment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Neben-
sortimente 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 dabei deutlich unterge-
ordnet (meist nicht mehr als 10% der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

m Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewéhltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit
relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern) und einen
Non-Food-Umsatzanteil von ca. 10% - 13% auf BetriebsgréRen zwischen ca. 400 und 1.200 m2 Ver-
kaufsflache.

B Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getrénke erganzt wird. In den letzten Jah-
ren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemuse, Fleisch) festzustellen.

m Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistungen und
verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr niichterne Warenpra-
sentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasentiert (z. B. Drogerieartikel). So
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genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept &hnelt eher Super-
markten).

Die Mall ist der Bereich in einem Einkaufszentrum, von dem man die einzelnen Geschafte erreichen
kann und der zum Flanieren einladen soll.

Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen (oder auch Nachfragepotenzial)
setzt sich aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, in den einzelnen Wa-
rengruppen bzw. fir den Einzelhandel insgesamt, zusammen.

Nahversorgungslage:

Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile zumindest
gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich und erfillen somit
eine erganzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.

Nahversorgungslagen sind durch Solitdrstandorte von Lebensmittelmarkten (Supermarkte oder Dis-
counter) gekennzeichnet, i. d. R. erganzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Backer
und / oder Metzger).

Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Nahversorgungszentrum:

m Ein Nahversorgungszentrum verflgt Uber eine stéadtebauliche Einheit und ist in das Siedlungsgeflige
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 Bedarfsde-
ckung.

SB-Markt:

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

m Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen

Grunden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:

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

Ganz oder uberwiegend werden die Waren durch Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kunden-
dienst angeboten. Betreiber dieses Betriebstypen zeichnen sich i. d. R. durch eine hohe Werbeaktivi-
tat, Dauerniedrigpreis- und / oder Sonderangebotspolitik aus.

Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer gréBeren Fachmarktagglomeration an einem autokun-
denorientierten, oft peripheren Standort.
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Sortiment, nahversorgungsrelevantes:

m Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristigen Be-
darfs, insbesondere fir die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits- und
Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevélkerungsschichten und Altersgrup-
pen gleichermaf3en nachgefragt. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch zentrenre-
levant.

m Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstén-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile Verbrau-
cher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot
gewabhrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

B Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhan-
delsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam
sind. Als zentrenrelevant sind somit grundséatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansied-
lung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und dar-
aus resultierenden Verdrangungseffekten im innenstadtischen Zentrum fihren kann.

® In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingltige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich.
Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste
rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Betrachtung der jeweiligen drtlichen Situation.

m Die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment be-
reits in zentralen Versorgungsbereichen vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zen-
trenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwaértig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in
einem schitzenswerten Bereich angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attrakti-
ven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind.

m Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit anderen
Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitat, eine hohe Flachenproduktivitat und eine gute Handlich-
keit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind) anzusehen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

m  Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher Flachenanspruch,
geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrénkte Transportfahigkeit. Diese Artikel werden oft
mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder fur gewerbliche Nutzun-
gen (z. B. Baustoffhandel, Biromdbelhandel) angeboten.

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

m Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Lebensmittelvoll-
sortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m2 Verkaufsflache findet sich
auch bereits ein hoherer Non-Food-Anteil (Umsatzanteil ca. 10% - 15%, Flachenanteil ca. 20 - 30%).

m Standorte von Supermaérkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsgiinstige Lagen.
Verbrauchermarkt (GroRer Supermarkt):

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

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

Verkaufsflache:

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

m Nicht zur Verkaufsflache z&hlen Blrordume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werkstatten
und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

m Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhaltnis von einzelhandelsrelevanter
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 erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schliellich einer moglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Ortst-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken. (Entscheidung des Bundesver-
waltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)

m Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuRlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und
PKW.
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