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Vorbemerkung

Im November 2018 erteilte die Stadt Schwedt/Oder der GMA, Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Dresden, den Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2004 bzw. einer faktischen Neuerarbeitung, da sich auf-
grund des langen Zeitraumes nicht nur die Rahmenbedingungen drastisch verandert haben, son-
dern auch neue Regelungen und Moglichkeiten zur konzeptionellen Beurteilung der Einzelhan-
delssituation bestehen. Ziel des aktualisierten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es, die
Leitlinien und Strategien fir die zuklnftige und nachhaltige Entwicklung des Einzelhandels in

Schwedt/Oder zu erarbeiten.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung fiir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der
Stadt Schwedt/Oder und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch die Stadtverordne-

tenversammlung dar.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde unter Beteiligung der Offentlichkeit in Form eines
Workshops (20.03.2020) und der Trager 6ffentlicher Belange (Landes- und Regionalplanung, IHK,
Handelsverband, DEHOGA) erarbeitet. Die Stellungnahmen der TOB’s wurden beriicksichtigt und
Anmerkungen soweit relevant eingearbeitet. In diesem Zusammenhang Sind das Ergebnisproto-
koll des Workshops sowie auch die Abwagungstabelle der Stellungnahmen der TOB’s dem Gut-

achten als Anlagen angefiigt.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, den 05.06.2020
DTE MLS wym
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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung / Untersuchungsmethodik

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel sowie sich zunehmend verandern-
der Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung ist die Erarbeitung und kontinuierliche Aktua-
lisierung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten immer mehr ein Bestandteil der Planungsauf-

gaben der Stadte geworden.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder 2019 erarbeitet die
Stadt dieses informelle Planungsinstrument aus dem Jahr 2004 neu, um die zukinftige Entwick-
lung des Einzelhandels am Standort zu erdrtern und Rahmenbedingungen zu definieren. Dabei
werden die wesentlichen Aussagen (u. a. Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che, Sortimentsliste von Schwedt/Oder, Branchen- und Standortpotenziale, Entwicklungsziele)
Uberprift und ggf. weiterentwickelt. Basis hierfiir bilden neu erhobene Einzelhandelsdaten, die
ermittelten Branchen- und Standortpotenziale sowie vorhandene und zu bewertende stadtebau-

liche Strukturen.
Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standor-

tentwicklung im Einzelhandel
Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Schwedt/Oder 2018 / 2019
Y 4 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Schwedt/Oder

Y 4 Erarbeitung der Zielsetzungen fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung in

Schwedt/Oder

Y 4 Formulierung von Empfehlungen fiir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Schwedt/Oder (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbezogene Potenzi-

ale)
7 Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

Y 4 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur inklusive Steuerungsemp-

fehlungen

Y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Allgemeine Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwickiung

Einzelhandelsangebot Marktgebiet

(differenziert nach Stadtteilen / Lagen /
Sortimenten) fur den Einzelhandel

quantitative / qualitative Bewertung der Berechnung des einzelhandelsrelevanten
Angebots- und Versorgungsfunktion Kaufkraftpotenzials

Ableitung von Branchendefiziten und Entwicklungspotenzialen

Stdadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Sortimentskonzept Standortkonzept

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

GMA-Zusammenstellung 2019, schematisches Beispiel

2. Aufgabe von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten und Zielsetzungen der Einzel-

handelssteuerung

Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir
eine zielgerichtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Stand-
ort- und Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes erarbeitete Sortimentskonzept (sog. ,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vor-
schlag zur kiinftigen Einstufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentren-
relevante Sortimente dar. Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen
zentralen und dezentralen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept definiert wird. Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes
stellt die aktuelle Einzelhandelssituation in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterar-

beitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept ermdglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf
gesamtstddtischer Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne recht-

liche Bindungswirkung gegeniber Dritten dar.

GMAZSL
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Durch einen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung von Schwedt/Oder wird diese infor-
melle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und

ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Um das Gewicht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht zu mindern, soll die Stadt bei
zukiinftigen Entscheidungen zur Einzelhandelssteuerung konsequenterweise nicht oder allenfalls
nur im begriindeten Ausnahmefall abweichen, um das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes

und letztlich seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung nicht in Frage zu stellen.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen’. Durch die Konzentration zentrenpriagender
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen diese
nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrele-
vanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes festgesetzt

werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten kénnen diese fir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Zur Erarbeitung der
Analyse standen der GMA sekundarstatistische Daten des Statistischen Bundesamtes, des Amtes
fur Statistik Berlin-Brandenburg, der Stadt Schwedt/Oder und Daten der Einzelhandelserhebung
der Lander Berlin und Brandenburg 2015 / 2016 zur Verfugung. Zur Schaffung einer aktuellen
Datenbasis erfolgte eine komplette Uberpriifung bzw. Erhebung der Einzelhandelssituation in
Schwedt/Oder. Nachfolgend werden die im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Gutach-

tens durchgefiihrten primarstatistischen Erhebungen in Kiirze vorgestellt.

Die Angebotssituation wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Uberpriifung der Verkaufsfla-

chen? aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet erfasst. Die Bestandserhebung des

Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az. 10 A 152/13.
Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieflich
der Flachen fiur Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zédhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufzlige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG Az. 4C 10.04 und Az. 4C 14.04 vom
24.11.2005).

GMASX
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Einzelhandels® wurde im November 2018 durchgefiihrt. Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der

GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fur die Darstellung und Auswertung der Ein-

zelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den Branchen It. Tabelle 1 zugeordnet.

Tabelle 1:

Branche

GMA-Branchensystematik

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf,

Zeitschriften

Blcher, Schreib- / Spielwa-
ren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Unterhaltungselektronik /
Multimedia
Elektrohaushaltsgerate
Haushaltswaren, Heimtexti-

lien
Mobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf

Optik / Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2019

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Ge-
tranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parflimerie- / Sanitdtswaren, Arzneimittel und
apothekenibliche Waren

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften

Blicher, Schreib-, Papierwaren, Biiroartikel (inkl. Biromaschinen),
Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau
Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Le-
derwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sport (Bekleidung,
Schuhe)

Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smartphones), Unter-
haltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), In-
formationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

sog. weilRe Ware wie Spil- oder Waschmaschinen, Kihlschranke,
Herde etc.

Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwéasche, Bettwésche, Bett-
waren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Mobel (inkl. Matratzen), inkl. Gartenmoébel, Badmabel, Spiegel, Kii-
chenmabel / -einrichtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder,
Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sa-
nitdr, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),

Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck
Autozubehdr (ohne Multimedia), Motorradzubehor,

-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Mu-
sikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen, Stempel,
Briefmarken, Nahmaschinen)

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von
Schwedt/Oder analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen Lagen.
Die Analyse der stadtebaulichen Situation stellt im Abgleich mit den vorhandenen Nutzungen
einen unerlasslichen Arbeitsschritt fir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungs-

bereiche einer Kommune dar.

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Die-
ser umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brenn-
stoffen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

GMASX
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4, Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Schwedt/Oder kénnen nicht losgeldst von
wesentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die

auch die Standortwahl des Einzelhandels maligeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Atmosphiére / Stidtebau
Forderungen Ambiente
der Unternehmen ab in die Mitte Kundenwiinsche
Handel mit “Preis, Qualitat;
System N3he, Erlebnis,
Demografischer - -
Ml alter, bunter, §
weniger
SRR, Phkw, zu Ful}, Rechtliche, planerische
Filialisierung

per Rad Rahmenbedingen

look, smell,

feel

Konkurr;nz Erreichbarkeit /

Mobilitét

Internet

GMA-Darstellung 2019
4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 523 Mrd. €
Jahresumsatz* (vgl. Abbildung 3) ist der Handel Deutschlands drittstirkste Wirtschaftsgruppe®;

etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden®.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland
(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)

512,8]
478,3
i 418’9 427'2 437’9 i

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017  2018*

Nettoumsatz in Mrd. €

Quelle: EHI KdIn, Handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung

Quelle: EHI K6In, handelsdaten aktuell 2018.
Quelle: Destasis, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.
gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.

GMASX
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Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-
kennzeichnet (vgl. Abbildung 4); in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich
verringert und war zwischenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar durch einen
leichten Rickgang gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Ein-
zelhandelsumsatzes; hier ist 2009 ein Riickgang zu verzeichnen gewesen (vgl. Abbildung 3), der

jedoch durch ein kontinuierliches Wachstum bis 2011 ausgeglichen werden konnte.

Abbildung 4: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2007 - 2017
5,0 4,7 4,2 38 37 35 34 34 32 31 77_ 32
145 14,6 14,1 14,1 14,0 13,6 13,2 12,5 12,6 12,3 12,5

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

m LiVI-Discounter = Supermdrkte Grofe Supermdrkte 58-Warenhiuser LM-Geschifte bis 400 m”

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2018
4.1.1 Starker Riickgang der Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergeflihrter Fachgeschiafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.” Als Gewin-
ner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte,
welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der Online-

Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

7 GMA-Grundlagenforschung.
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4.1.2 Warenhduser, Fachmarkte und Shoppingcenter

Die Warenhauser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstadte
vielerorts verloren®. In den Innenstidten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,Retail
Brands“) aus dem Textilbereich, Elektronikmérkte und neuerdings auch Anbieter des taglichen
Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) abgel6st. Auch Neuentwicklungen
von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren Planungsrechts an
Grine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstadten statt. Betrug der Anteil innerstadtischer
Shoppingcenter an allen Shoppingcentern bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil durch Neueréffnun-
gen auf ca. 85 % zwischen den Jahren 2011 und 2015.° Gerade die Shops in den Centern traten
in den Wettbewerb mit dhnlichen Textilangeboten in den Warenhausern, auch fiir Shoppingcen-
ter zeichnet sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum

und steigender Revitalisierungsbedarf ab.°
4.1.3 Internethandel

Wahrend der stationare Einzelhandel zwischen 2007 und 2017 nur ein leichtes Plus verzeichnete,
verdoppelte der Versandhandel (inkl. Online-Handel) seinen Umsatz; der Online-Handel weist so-

gar eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf.

Flr das Jahr 2018 geht der bevh von einem Gesamtumsatz fiir den Versandhandel von 67,3
Mrd. € aus (vgl. Abbildung 5). Vergleicht man den Wert des Online-Handels It. bevh im Jahr 2017
von 62,2 Mrd. € mit dem Umsatz des gesamten Einzelhandels fiir 2017, so liegt der Anteil des
Online-Handels bei rd. 12 %. Allerdings schwanken die Anteile des Online-Handels je nach Bran-
che stark. Wahrend im Bereich Consumer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von
fast 20 % erreicht werden, liegt im Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei rd.
3 %.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhdauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung
zwei zentrale Ursachen fiir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert:
Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

’ Quelle: EHI K6In, Handelsdaten aktuell 2016

10 Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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Abbildung 5: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland
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Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel, der einen GrofSteil der Umsatze im gesamten Einzel-

handel reprasentiert, weist mit unter 1 % immer noch sehr geringe Anteile im Online-Handel auf.

Abbildung 6: Anteil Online-Handel am Umsatz einzelner Branchen
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Quelle: IFH KolIn, Branchenreport Online-Handel 2014, GMA-Darstellung

Die Ubergédnge zwischen Online-Handel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile nicht
mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Onlineshops an,
in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verflgbar sind. Ziel
der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verknlpfung der unter-
schiedlichen Vertriebskanale. Weiter ist in GroRstadten zu beobachten, dass auch reine Online-
Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut haben bzw.

aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion For Home, Zalando).
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4.1.4 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Erganzend zu Supermarkten und Grol¥flachenkonzepten haben sich in Deutschland discountori-
entierte Angebotsformen entwickelt und fest etabliert. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-
zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Sie verfiigen aktuell Gber einen Markt-
anteil im Lebensmittelsektor von ca. 45 %'. Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels haben in den vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche Entwicklung genom-
men. Supermarkte und SB-Warenhduser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen
verzeichneten einen deutlichen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Le-

bensmittelgeschafte von ca. 11.200 im Jahr 2010 auf etwa 8.650 Geschéfte in 2017.12

Als Standorte fiir grof3flachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser werden i. d. R. La-
gen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und mit grofRen Stellplatz-
kapazitdten praferiert. Im Rickblick beglinstigte der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhan-
del lange die grofReren Zentren. In den einwohnerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzentren
fand zunachst in vielen Fallen eine Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes statt, was v.a. im land-
lichen Raum zu groReren Wegstrecken fiihrte. Mittlerweile ist mit der fortschreitenden Verdich-
tung der Filialnetze eine gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobachten. So riicken verstarkt

auch kleinere Kommunen in den Fokus der Betreiber.

Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

(Auswahl)

Daten Discounter Supermarkt Grosl';e-rm?:'ici‘r:; ;::(t/
Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 80 — 85 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 - 4.000 ca. 10.000 - 15.000 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundsttick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2019, ca.-Werte
4.2 Entwicklungen auf Nachfrageseite
4.2.1 Demografische Entwicklung

Gesellschaftliche sowie demographische Veranderungen vollziehen sich mit grofRer RegelmaRig-
keit, genannt seien etwa die im Rahmen der Demografieentwicklung prognostizierte Schrump-

fung der Bevolkerung durch das niedrige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und

1 Quelle: EHI K6In, handelsdaten aktuell 2017.
12 ebd.
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die demographische Alterung oder die wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Verklei-

nerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe.

Des Weiteren ldsst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen.
So verzeichnen Metropolregionen hohe Zuwanderungsgewinne, viele landliche Rdume hingegen
Abwanderungsverluste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus den
neuen in die alten Bundeslander. Nachdem sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orien-
tiert, ist der kleinrdumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksam-

keit zu schenken?3.
4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitats-
niveaus geflhrt; gleichzeitig profitieren an manchen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen
Segments von einer in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem lasst sich der
Kunde immer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich in den letzten Jahren der
Typus des , hybriden Verbrauchers” herausgebildet (vgl. Abbildung 7). Er erwirbt beim selben
Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im Anschluss Billigprodukte beim Discoun-
ter. Dies fihrt —in Kombination mit der zunehmenden Mobilitat der Bevolkerung — zu einer deut-
lichen Reduzierung der Kundenbindung im Einzelhandel, die wiederum alternative Bezugsquellen
wie z. B. den Online-Handel begiinstigt.

Abbildung 7: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des
»hybriden“ Verbrauchers
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GMA-Grundlagenforschung 2019

3 Gerade groRRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.
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4.3 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demographischen Veranderungen
hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdten durch Einzelhandelsunter-
nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgelst. Fiir die Entwicklung des Einzelhandels
in den Innenstadten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

Y 4 Die Konzentration im Einzelhandel fihrte in Innenstddten und Ortszentren nicht sel-
ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdiinnung des
Versorgungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als Gegentrend
lasst sich die Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funktionieren jedoch

nur in stark frequentierten Innenstadten und Ortszentren.

Y 4 Die groRRe Bedeutung des Online-Handels hat in den deutschen Innenstadten bereits

zu Frequenzriickgdngen und einem teilweisen Rickgang einzelner Branchen gefihrt.

Y 4 Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kampfen. Hier treten ver-
starkt Fluktuation, Mindernutzungen (z. B. durch Spielhallen) und Leerstandsbildung

auf.

7 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

l[aufige Gesamtmarktanteile.

In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete flr den Einzelhandel
festgelegt und eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusatzlicher Handelsflachen vor-

genommen'?,
4.4 Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Beriicksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wach-
senden Bedeutung des Online-Handels wird die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels mal3-
geblich durch das Zusammenwirken des stationdren Handels mit digitalen Vertriebskanalen be-
stimmt. Darlber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch starker unter
dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass
der Einzelhandel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tendenzen wie dem de-
mografischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rech-

nung tragt.

14 vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der europadischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der mittel-

fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalen darstellen:

V 4

Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte

Die Verschmelzung des stationdren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebskanalen
wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und neuen Social-
Shopping-Anwendungen, Uber die der Kunde Punkte o. &. sammelt oder Coupons erhalt
(wie z. B. ,,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele Handler setzen mitt-
lerweile auf das Prinzip ,,Click&Collect”, wobei die Bestellung online abgewickelt wird, die
Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann. Damit auch mittelstdndische
Einzelhandelsunternehmen Online-Shops oder digitale Schaufenster einrichten kdnnen,
wurde von einigen Stadten Projekte unter dem Namen ,,Online-City” oder ,,Digitale Ein-

kaufsstadt” ins Leben gerufen.
Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung

Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohlfiihl-
faktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt darstellen
(z. B. McTrek). Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tablets) als zusatzli-
che Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores kostenfreies WLAN
angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shopping-Anwendungen, wel-

che Uber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.
Verkaufsflaichen wachsen moderat

Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den zurtickliegenden Jahren eher mode-
rat. In einigen Branchen sind Fldchenbereinigungen festzuhalten; so wurden in den ver-
gangenen Jahren gréRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen, Elektro-
fachmarkte erdffnen auf deutlich kleineren Flachen als noch vor 10 Jahren und auch der

stationdre Schuhhandel spirt die Konkurrenz des Online-Handels.
Filialisierungswelle hilt an

Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die Markt-

bedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.
Lebensmittelhandel im Wandel

Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue Ver-
triebswege Uber Lieferdienste und Drive-Ins flihren zu einer Erneuerung des klassischen

Lebensmitteleinkaufs und férdern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a. Kochhau-

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

18



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

4.5

ser). Auch in dieser Branche werden Omni-Chanel-Konzepte eingesetzt. Neben dem Prin-
zip ,,Click&Collect” konnen Lebensmittel online bestellt und mit einem Lieferdienst in einer

bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.
Fachmarkte und Discounter boomen

Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren v. a.
durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre Marktan-

teile weiter ausbauen.

Entwicklung der Nahversorgung

Verschiedene generelle Entwicklungen sowohl auf der Nachfrage- als auch auf der Angebotsseite

haben sich in den vergangenen Jahren unterschiedlich auf die allgemeine raumliche Entwicklung

der Nahversorgung ausgewirkt. Dabei waren in den letzten Jahren / Jahrzehnten insbesondere

folgende raumliche Konsequenzen festzustellen:

'

4.6

Suburbanisierung der Handelsstandorte: In der Folge der Suburbanisierung insbeson-
dere der Wohnfunktion zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der in der Regel
groRflachigen Handelsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es zunehmend
zu einer Verselbststandigung und Zunahme der Eigenzentralitdat von raumlich isolier-

ten Einzelhandelsstandorten.

Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende ,Eigendynamik der
Standorte” bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen insbesondere in
Mittel- und Kleinstddten, aber auch in Stadtbezirken / Quartierslagen. In der Folge ab-
gewanderten Grundversorgungseinrichtungen lésen sich zunehmend auch die ergan-
zenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote auf. Dieser Prozess kann zu einer
umfangreichen Auflosung raumlicher Strukturen und damit einhergehend der Qualitat

der jeweiligen Bereiche sowohl als Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort fihren.

Bedeutung verschiedener Betriebstypen fiir die Nahversorgung

Die Lebensmittelmarkte sind als Haupttrager der Nahversorgung zu klassifizieren. Weitere Be-

triebe des kurzfristigen, taglichen Bedarfs kommen ergdnzend hinzu. Die verschiedenen Betriebs-

typen unterscheiden sich dabei in einer Vielzahl von Kriterien. Dies betrifft nicht nur die Verkaufs-

flachengrolRe, sondern auch die Sortimentszusammensetzung sowie den Bedeutungsgrad fir die

wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung). Diese Aspekte sollen in folgender Ubersicht fiir die

gangigen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels dargestellt werden.
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Ubersicht 1:

Wesentliche Trager der Nahversorgung und Einordnung der Nahversor-
gungsfunktion (i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit)

Betriebstyp Verkaufs- Sortiments- durchschnittliche Einordnung der Nahversorgungs-
flachen- schwerpunkt? Anzahl der funktion
groBe in Artikel'
mZ
SB-Waren- > 5.000 Lebensmittel 16.470 (34 %) aufgrund der meist grofRen Ver-
haus Nonfood I* 7.900 (16 %) kaufsflachen ist der Betriebstyp oft
Nonfood I1** 25.400 (50 %) nur schwer in zentralen Lagen in-
Frischeanteil 8% Gesamt: 48.870  tegrierbar; spricht weites Einzugs-
gebiet an, daher haufig nur ge-
ringe Nahversorgungsfunktion
GroRer 2.500 - Lebensmittel 15.730 (62 %) aufgrund hoher Flachenanforde-
Supermarkt 5.000 Nonfood I* 4.825 (20 %) rungen haufig nur schwer in
Nonfood I1** 4.450 (18 %) Wohngebietslagen integrierbar
Frischeanteil Gesamt: 25.005
17 %
Supermarkt 1.500—  Lebensmittel 8.995 (76 %) mafgeblicher Trager der Nahver-
2.500 Nonfood I* 2.030 (17 %) sorgung; haufig Magnet und Fre-
Nonfood I1** 805 (7 %) quenzbringer in Neben- und Nah-
Frischeanteil Gesamt: 11.830  versorgungszentren und auch klei-
21 % nen Gemeinden
Discounter 800 - Lebensmittel 1.755 (76 %) in Standort- und Anbieterabhan-
1.300 Nonfood I* 265 (9 %) gigkeit teils wichtige Nahversor-
Nonfood I1** 275 (15 %) gungsfunktion
Frischeanteil Gesamt: 2.295
28 %
Lebens- i.d.R. Metzgerei- und  keine Angaben Riickgrat der Nahversorgung, v. a.
mittel- <100 Backereiartikel im landlichen Raum und in peri-
handwerk pher gelegenen Stadtteilen; z. T.
inkl. Ergdnzungssortimente
1 in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2018; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spie-

geln den allgemeinen Markttrend wider.
* Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege

ok Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig)

GMA-Darstellung 2019

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zunéachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
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5.1.1 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
MaRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdricklich als Ldden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-, Misch-,
Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

Y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zuge-
lassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Flr EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind auf3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

Y 4 liegt ein groRflichiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (lilber 800 m? Verkaufsflache)

dann:

Y 4 liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache
1.200 m? iberschreitet).

5.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal$ der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fiir groflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-

erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Moglichkeit ge-

schaffen, tGber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
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stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden kdonnen.
5.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafRnahmen die beson-
deren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsge-
bieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade
auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff.
BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften o-

der auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fiir baulich in-
vestive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Férdermoglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstlickseigentiimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesub-

stanz weitergegeben werden kénnen.
5.2 Landes- und Regionalplanung

Fir die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgrofSprojekten in Brandenburg sind — ne-
ben den einschlagigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO — die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung, festgelegt im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-

burg (LEP HR) und die Aussagen des Einzelhandelserlasses 2014 heranzuziehen.

Mit Beschluss der Landesregierungen im April 2019 ist die Rechtsverordnung fiir den Landesent-
wicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) am 01. Juli 2019 in Kraft getreten.
Damit wird der bisherige LEP B-B 2009 abgel6st. Der LEP HR konkretisiert als Gberortliche und
zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des am 01. Februar 2008 in Kraft
getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fiir die
kinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Der LEP HR fiihrt zu groRflachigen Ein-

zelhandelseinrichtungen folgendes aus:
»,22.6  Bindung gro¥flichiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

Grolflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentra-
tionsgebot).

22.7 Schutz benachbarter Zentren

Grolflachige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang
die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentra-
ler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).
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G238

2210

G211

22.13

22.14

Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten sollen der zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongru-
enzgebot).

Umgang mit Bestandssituationen

Vorhandene genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen, die im
Widerspruch zu den Plansatzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8 und Z 2.9 stehen, kdnnen
verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl
insgesamt als auch fur nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige
zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nr. 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird.
Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direkt-
verkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G: 2.1 bleibt unberihrt.

Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafir
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 % der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

Einordnung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler
Orte

(1) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevan-
ten Sortimenten gemald Tabelle 1 Nr. 1.2 sind nur in zentralen Versor-
gungsbereichen zuldssig (Integrationsgebot).

(2) Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment gemaR Tabelle 1 Nr. 2 sind auch auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufs-
flache fir zentrenrelevante Randsortimente 10 % nicht iberschreitet.
GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sorti-
ment flir die Nahversorgung gemald Tabelle 1 Nr. 1.1 sind auch auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.

(3) Vorhandene genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kdnnen
verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache so-
wohl insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente und
sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nr. 1.1 und 1.2) nicht
erhoht wird. G 2.11 bleibt unberiihrt. Durch die Verdanderung darf keine
Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von
Z 2.9 erfolgen.

Einzelhandelsagglomeration

Der Bildung von Agglomerationen nicht gro¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).”

Der Einzelhandelserlass (Runderlass vom 17.06.2014) des Ministeriums fir Infrastruktur und

Raumordnung des Landes Brandenburg weist darauf hin, dass die jeweils geltenden Raumord-

nungspldne maRgeblich fiir die Aufstellung und die Anderung von Bauleitplinen sind. Des Weite-

ren fihrt er aus:

»,Die raumordnerische Steuerung bezieht sich auf Bauleitplanungen zur Errichtung
oder zur Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVO einschlieRlich der Erweiterung kleinerer Betriebe zu groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben. MaRgeblich fiir die Aufstellung und die Anderung von Bauleitplidnen
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sind die in den Raumordnungsplanen (zurzeit Landesentwicklungsprogramm und Lan-
desentwicklungspldane) in der jeweils geltenden Fassung festgelegten Ziele und
Grundsatze der Raumordnung. Hinweise fiir die Anwendung sind den jeweiligen Be-
griindungen zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zu entnehmen.”
Der sachliche Teilplan ,Zentralortliche Gliederung, Siedlungsschwerpunkte und landliche Versor-
gungsorte” der Region Uckermark-Barnim liegt aus dem Jahre 1997 vor. Bei einer zukiinftigen
Fortschreibung muss die im August 2009 veroffentlichte Richtlinie des Ministeriums fiir Infra-
struktur und Raumordnung fiir die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Erganzung von Re-
gionalplanen bertcksichtigt werden. Bis dahin sind mit Bezug auf den Einzelhandel keine Uber
den LEP HR hinausgehenden Erkenntnisse zu gewinnen. Die Festlegungen des sachlichen Teilpla-

nes (genehmigt am 26.06.1997) wurden durch den LEP HR verdrangt und neu definiert.
6. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Schwedt/Oder

Die Stadt Schwedt/Oder liegt im Nordosten des Landes Brandenburg, im Landkreis Uckermark,
und z3hlt gegenwirtig ca. 30.600 Einwohner.'® Geografisch befindet sich die Stadt ca. 100 km
nordostlich der Bundeshauptstadt Berlin, nur rd. 45 km von der Metropole Stettin (Polen) ent-
fernt und vor den Toren des Nationalparks Unteres Odertal gelegen. Von der Landesplanung ist
die Stadt als Mittelzentrum eingestuft (vgl. Karte 1).1° Vor diesem Hintergrund kommt der Stadt
im Hinblick auf den Einzelhandel sowie kulturelle, soziale und wirtschaftliche Einrichtungen so-
wohl eine gesamtstadtische als auch eine lGberortliche Versorgungsfunktion fiir ihren Verflech-
tungsbereich zu. Als nachstliegende zentrale Orte sind die Mittelzentren Prenzlau (ca. 45 km
nordwestlich) und Angermiinde (ca. 22 km siidwestlich) zu nennen.'” Die Stadt Gryfino (Greifen-
hagen) als Hauptstadt des polnischen Powiat Gryfinski ist rd. 35 km in nordostliche Richtung ge-

legen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Schwedt/Oder fiir den Individualverkehr ist als suboptimal
einzustufen. Die nachstgelegene Anschlussstelle an die Bundesautobahn A 11 (Stettin — Berlin) ist
erst nach rd. 43 km bzw. 30 — 40 Fahrminuten zu erreichen (Anschlussstelle Joachimsthal). Die
regionale Anbindung erfolgt im Wesentlichen iber die BundesstralRen B 2 (Grenze Stettin — An-
germiinde) und B 166 (Schwedt — Kreuz Uckermark). Die beiden Verkehrsachsen kreuzen sich im
Stadtgebiet, wobei die B 166 aus Richtung Nordwesten kommend weiter in die Innenstadt von
Schwedt/Oder, sowie weiter nach Polen fiihrt. Die B 2 fiihrt aus Richtung Westen als Umgehung
der Innenstadt von Schwedt/Oder weiter nach Nordosten und schliet hier u. a. an die Stadt Gartz
(Oder) an. Dartiber hinaus binden mehrere Land- und KreisstraRen die Stadt an die umliegenden
Orte an und dienen auch der ErschlieBung des Siedlungsgebietes von Schwedt/Oder bzw. der
Ortsteilanbindung. Ergdnzend besteht in Schwedt/Oder ein Grenziibergang in das polnische
Staatsgebiet.

An den OPNV ist Schwedt {iber zwei Bahnhéfe ,Schwedt (Oder)” und ,,Schwedt (Oder) Mitte“ an

der Strecke (Schwedt — Berlin — Lutherstadt Wittenberg) an das Schienennetz der Deutschen

= Quelle: Melderegister Stadt Schwedt/Oder, Stand 30.09.2019.

16 Vgl. LEP HR.
17 Entfernung in StraBen-km; Berechnung mit google maps Routenplaner.
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Bahn AG angebunden. Hier verkehren u. a. die Regionalexpresslinie ,R 3“ (Berlin — Schwedt(O-
der)) und die Regionalbahnlinie ,,RB 61“ (Schwedt — Angermiinde). Darliber hinaus verbinden
mehrere Buslinien der Uckermarkischen Verkehrsgesellschaft mbH (UVG) die Stadt mit dem Um-
land. Die innerortlichen Verbindungen werden durch Stadtbuslinien hergestellt. Ergdnzend ver-
fugt Schwedt/Oder Gber einen rd. 7 km ndérdlich des Stadtzentrums gelegenen Binnenhafen an

der Hohensaaten-Friedrichsthaler-Wasserstralie.

Die Siedlungsstruktur von Schwedt/Oder ist durch eine kompakte Kernstadt mit nordwestlich
und 6stlich angegliederten weitldufigen Wohngebieten gepragt. Dariber hinaus sind mehrere
Ortsteile slidwestlich bis nordostlich sternformig um die Kernstadt gelegen. Den Einwohner-
schwerpunkt bildet mit rd. 87 % der Einwohner (ca. 26.825 EW?8) die Kernstadt von Schwedt/O-
der. Auf dem rd. 200 km? groRen Siedlungsgebiet sind neben der Kernstadt mit ihren funf Stadt-
teilen, die zehn rdumlich abgesetzten und weitestgehend dorflich gepragten Ortsteile Heiners-
dorf, Blumenhagen, Kunow, Gatow, Kummerow, Criewen, Ziitzen, Stendell, Hohenfelde und Vier-
raden gelegen, wobei Vierraden (ca. 880 Einwohner) nordlich und Heinersdorf (ca. 650 Einwoh-
ner) nordwestlich der Kernstadt die einwohnerstarksten Ortsteile sind (vgl. Tabelle 3). Die Ort-

steile wurden zwischen 1974 und 2003 eingemeindet.
Tabelle 3: Einwohner nach Ortsteilen in Schwedt/Oder

Stadt- und Ortsteile Einwohner Anteil in %

Kernstadt Schwedt/Oder nach Stadtteilen

Zentrum 12.329 40
Neue Zeit 5.624 18
Talsand 4.145 13
Am Waldrand 1.978 6
Kastanienallee 2.749 9
Ortsteile

Heinersdorf 640 2
Blumenhagen 212 1
Kunow 365 1
Gatow 245 1
Kummerow 108 <1
Criewen 546 2
Zutzen 435 1
Stendell 378 1
Hohenfelde 212 1
Vierraden 886 3
Stadt Schwedt/Oder gesamt 30.852 100

Quelle: Melderegister Stadt Schwedt/Oder; LDS Brandenburg fiir Ortsteile vor Eingemeindung, Stand
30.06.2018; GMA-Darstellung 2019

18 Quelle: Melderegister Stadt Schwedt/Oder, Stand 30.06.2018.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

In der Kernstadt Schwedt/Oder dominieren Geschoss- und Blockwohnbauten, die in den Jahren
1960 — 1990 im Rahmen mehrerer industrieller Ansiedlungen und parallelem Zuzug bzw. Bevol-

kerungszuwachs errichtet wurden.

Die demografische Entwicklung von Schwedt/Oder verlief in den Jahren 2008 bis 2018 riicklaufig
(vgl. Tabelle 4). So sank die Einwohnerzahl von ca. 34.411 auf nunmehr 30.852 (ca. -10 %)*°, was
im Wesentlichen auch auf die wirtschaftlichen und strukturellen Umbriiche in der Wendezeit zu-
riickzufiihren ist (Bevélkerungs- und Beschiftigtenriickgang?®). Die Einwohnerentwicklung im
Landkreis Uckermark lag bei ebenfalls rd. -10 %.2! Dagegen wies das Land Brandenburg einen

Bevélkerungszuwachs von rd. 17 % auf.?

Tabelle 4: Einwohnerentwicklung in Schwedt/Oder 2008 - 2018

Einwohner Veranderung
Stadt-/ Ortsteil Jahr 30.06.2008 30.06.2018 absolut in%
Stadtteil
Zentrum 13.439 12.329 -1.110 -8,3
Neue Zeit 5.954 5624 -330 -5,5
Talsand 4.535 4145 -390 -8,6
Am Waldrand 2.311 1978 -333 -144
Kastanienallee 3.966 2749 -1.217 -30,7
Ortsteil
Heinersdorf 675 640 -35 -5,2
Blumenhagen 244 212 -32 -13,1
Kunow 397 365 -32 -8,1
Gatow 243 245 2 0,8
Kummerow 103 108 5 4,9
Criewen 548 546 -2 -0,4
Zutzen 457 435 -22 -4,8
Stendell 378 378 0 0,0
Hohenfelde 210 212 2 1,0
Vierraden 951 886 -65 -6,8
Stadt Schwedt/Oder gesamt 34.411 30.852 -3.559 -10,3

Quelle: Melderegister Stadt Schwedt/Oder; LDS Brandenburg fir Ortsteile vor Eingemeindung, Stand jeweils
30.06.; GMA-Darstellung 2019

Gemal} der amtlichen Einwohnerprognose ist zukiinftig ein weiterer Einwohnerriickgang fir
Schwedt/Oder zu erwarten. So wird flr das Jahr 2030 gemaR der Bevoélkerungsvorausschatzung

2017 bis 2030 eine Bevélkerungszahl von ca. 25.087 Einwohnern fiir die Stadt angegeben.?

19

0 Quelle: Melderegister Stadt Schwedt/Oder, Stand jeweils 30.06.

Quelle: Quelle: Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes fiir den Regionalen Wachstumskern
(RWK) Schwedt/Oder 2030, Seite 6.

Quelle: Statistischer Bericht 2007 — Bevolkerungsentwicklung und Flachen der kreisfreien Stadte, Land-
kreise und Gemeinden im Land Brandenburg 2007.

ebenda.

Quelle: LBV Landesamt fiir Bauen und Verkehr des Landes Brandenburg . Bevdlkerungsvorausschatzung
2017 bis 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Brandenburg.

21
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Die perspektivische Einwohnerentwicklung wird absehbar auch mit einer Anderung der Struktur

der Altersklassen einhergehen (demographischer Wandel; vgl. Abbildung 8).

Dabei ist von einer leichten Verschiebung der Altersstruktur zu Gunsten der Uber 65-jahrigen aus-
zugehen: So nimmt der Anteil der Uber 65-jdahrigen an der Gesamtbevdlkerung von rd. 31 % im
Jahr 2016 bis auf voraussichtlich ca. 40 % im Jahr 2030 zu. Dagegen wird der Anteil der unter 15-
jahrigen bis zum Jahr 2030 von rd. 10 % auf dann 11 % leicht ansteigen. Die groRte Altersgruppe
stellen mit einem Anteil von ca. 59 % an der Gesamteinwohnerschaft die 15- bis unter 65-jahrigen
bzw. die Personen im erwerbsfahigen Alter dar. Im Prognosezeitraum bis 2030 wird deren Anteil

auf dann etwa 49 % sinken.

Abbildung 8: Altersstrukturprognose in Schwedt/Oder 2016 - 2030

2016 2020 2025 2030

Wmunter 15Jahre M 15bis unter 65Jahre  ®m 65 Jahre und alter

Quelle: LBV Landesamt fiir Bauen und Verkehr des Landes Brandenburg . Bevolkerungsvorausschatzung 2017 bis
2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Brandenburg, Stand jeweils zum Jahresende.

In Schwedt/Oder sind derzeit etwa 12.240 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte?* am Ar-
beitsort registriert. Die wirtschaftlichen Verflechtungen in das Umland und die Bedeutung des
Arbeitsplatzstandortes Schwedt/Oder werden auch im Pendlersaldo deutlich: rund 4.876 Ein-
pendler stehen etwa 3.399 Auspendler gegenliber. Somit ist ein positiver Pendlersaldo von ca.

1.477 Personen zu konstatieren. Die Arbeitslosenquote fiir den Geschaftsstellenbereich

24 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand: Juni 2017.
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Schwedt/Oder? liegt bei ca. 10,6 % und damit unter dem Vergleichswert von 11,1 % fiir den

Landkreis Uckermark aber deutlich (iber dem Wert fiir das Land Brandenburg von 5,9.%

Die Stadt Schwedt/Oder ist einer von 15 Regionalen Wachstumskernen (RWK) im Land Branden-
burg und somit ein wichtiger Arbeitsplatzstandort in der landlich gepragten Uckermark und dem
Nordosten Brandenburgs. In dieser Funktion kommt der Stadt eine grol3e wirtschaftliche Bedeu-

tung fir die gesamte Region zu.?’

In Bezug auf die Wirtschaftsstruktur existiert in Schwedt/Oder ein breites Branchenspektrum.
Die wichtigsten Arbeitgeber in der Stadt sind in verschiedenen Branchen zu verorten. Neben gro-
Reren produzierenden Gewerbe- und Industriebetrieben aus den Bereichen Metallverarbeitung,
Kunststoff / Chemie (u. a. auch) Olraffinerie, Biotechnologie und Papierindustrie sind zahlreiche
mittelstandische Betriebe und kleinere Firmen ansassig. Die Raffinerie PCK Schwedt ist mit rd.

1.100 Mitarbeitern®® der wichtigste Arbeitgeber in Schwedt/Oder und Umgebung.
Zu den groBten und bedeutenden Unternehmen in Schwedt/Oder gehdren u. a.:

PCK Raffinerie GmbH

y 4

Y 4 VERBIO Schwedt GmbH

Y 4 BUTTING Anlagenbau GmbH & Co. KG
y 4

LEIPA Georg Leinfelder GmbH.

Als wichtiger Arbeitgeber im Bereich der Daseinsvorsorge bzw. Soziales und Gesundheit ist mit

Uber 1.000 Arbeitsplatzen auch das Asklepios Klinikum Uckermark zu nennen.

Im Hinblick auf den Tourismus ist die Stadt Schwedt/Oder besonders fiir die Lage am National-
park Unteres Odertal bekannt. Seit 2013 tragt die Stadt auch den Beinamen Nationalparkstadt.
Der Bereich Erholungs-, Natur- und Freizeittourismus weist insgesamt eine eher untergeordnete
Bedeutung auf, wenngleich eine kontinuierlich leicht steigende Nachfrage zu verzeichnen ist®.
Zudem sind in der Umgebung einige Wander- und Radwege im Nationalpark Unteres Odertal
ausgewiesen. In diesem Zusammenhang ist Schwedt/Oder auch ein glinstiger Ausgangspunkt fur

Ausfllige in die Region.

,,Die wirtschaftliche Basis der Betriebe wird neben dem Tourismus in erheblichen Ausmaf3 durch

Wirtschaftstourismus in Form der Beherbergung von Projektarbeitern, Ingenieuren, Handwerkern

» Der Bereich der Geschaftsstelle Schwedt umfasst die Stadte Schwedt/Oder und Angermiinde sowie die

Amter Gartz (Oder) und Oder-Welse.

Bundesagentur fur Arbeit, Stand Dezember 2018.

Quelle: Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes fir den Regionalen Wachstumskern (RWK)
Schwedt/Oder 2030, Seite 6.

Quelle: Internetseite PCK, Stand: 23. Mai 2018

vgl. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes fiir den Regionalen Wachstumskern (RWK)
Schwedt/Oder 2030, Seite 27.
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und Monteuren gebildet. Diese iibernehmen zeitweise Reparatur-/Dienstleistungsaufgaben in der

ansdssigen GrofSindustrie. “*°

Im Bildungssektor sind zahlreiche Bildungsstdtten von Grundschulen, tber eine Gesamtschule,
eine Volkshochschule, eine Férderschule sowie ein Gymnasium vorhanden. Dariliber hinaus ist in
Schwedt/Oder fur die kreative Forderung und die freizeitliche Beschaftigung eine Musik- und
Kunstschule ansdssig. Von Bedeutung sind auch die Sehenswiirdigkeiten und Museen der Stadt

und die Ausflugsziele in der Umgebung sowie der Einzelhandel.

Auch im Bereich Kultur und Freizeit wartet Schwedt mit einigen Angeboten auf. Dabei sind v. a.
die Uckermarkischen Bihnen (ubs) zu nennen, die seit 2017 den Zusatz ,,Landesbiihne Nord des

Landes Brandenburg” tragen sowie das Hallenbad ,, AquariUM“ und das Kino ,,FilmforUmM*.

Der Einzelhandelsbesatz von Schwedt/Oder konzentriert sich nahezu ausschlieRlich auf die Kern-
stadt. Die dominierende Einzelhandelslage ist das ,,Oder-Center” am Langrabenpark, nérdlich
des Stadtzentrums. Hier sind zahlreiche Anbieter aus allen Branchen und Bedarfsbereichen zu
finden. Als Ankermieter fungieren u. a. ein real SB-Warenhaus sowie weitere z. T. grofflachige
Einzelhandelsbetriebe. Insgesamt ist hier eine Verkaufsfliche von rd. 18.000 m? VK etabliert.
Nordwestlich schlieRt sich die Standortlage ,,Handelsstrafle” an. Hier sind v. a. groRflachige Be-
triebe mit groRtenteils nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorhanden (u. a. Roller, Obi, Ham-

mer Heimtex, Poco Domane).

Im Stadtzentrum selbst sind als Magneten ein Kaufland SB-Warenhaus und das CKS-Einkaufscen-
ter mit zahlreichen Betrieben etabliert. Der Bereich der unmittelbaren Altstadt ist dagegen klein-
teilig strukturiert. Dartiber hinaus befinden sich mehrere Giberwiegend solitar gelegene Lebens-

mittelmarkte in der Kernstadt Schwedt/Oder, die die Nahversorgungsstrukturen ergéanzen.

7. Regionale und iiberregionale Wettbewerbsstrukturen

Der Einzelhandel in Schwedt/Oder erfahrt auch Beeinflussung durch die gréReren Einzelhandels-
standorte im benachbarten Polen. Die Stadt liegt u. a. im Einzugsgebiet der Stadt Stettin (Szcze-
cin), v. a. in Bezug auf den Einzelhandel im mittel- und langfristigen Bedarf. In Stettin sind in die-
sem Zusammenhang v. a. die Einkaufszentren , Galaxy Centrum” und ,,Galeria Kaskada“ als we-
sentliche Standorte zu nennen. Dariiber hinaus besteht in Stettin auch ein Outlet-Center. Im Ge-
genzug erfahrt Schwedt allerdings auch Kaufkraftzufluss aus Polen. Dies wird in einer naheren

Betrachtung der Schwedter Einzelhandelszentralitit deutlich.3! GemaR MB Research®? liegt die

30 Quelle: vgl. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes fiir den Regionalen Wachstumskern (RWK)

Schwedt/Oder 2030, Seite 27.
Berechnung Zentralitdt = Umsatz des Einzelhandels der Stadt durch Kaufkraft in der Stadt x 100.
32 Quelle: MB Research 2018.

31
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Einzelhandelszentralitit in Schwedt bei 135,833. Damit bindet der 6rtliche Einzelhandel erheblich
mehr Kaufkraft als in der Stadt durch die ortsansdssige Bevolkerung verfligbar ist. Dies ist v. a.

auch auf das in Schwedt ansassige Oder-Center zurlickzufihren.

Insgesamt wird der Einzelhandel in Schwedt/Oder durch den Einzelhandelsstandort Stettin be-
einflusst, allerdings erfdahrt auch Stettin Beeinflussung durch das Einzelhandelsangebot in
Schwedt (Oder-Center). Sowohl der Einzelhandel in Stettin als auch des in Schwedt ansassige
Oder-Center fiihren zu einer gewissen Schwachung des innerstadtischen Einzelhandels, wobei
Schwedt/Oder ihr zugewiesene mittelzentrale Versorgungsfunktion im Einzelhandel dennoch er-

fullt.

3 Quelle: ebd. GMA-Berechnungen ergeben eine Zentralitdt von 113.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

31



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

II. Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Stadt Schwedt/Oder
1.1 Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt

Ende 2018 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung der Bestandsdaten des Einzelhandels
in Schwedt/Oder durchgefiihrt (vgl. Tabelle 5). Aufgenommen wurden im Zuge der Totalerhe-
bung alle Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet inkl. Adresse, Verkaufsflache, Branchenzuord-
nung, Lage sowie Einschatzung der Leistungsfahigkeit. Dabei wird die Verkaufsflachendefinition
gemald glltiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zugrunde gelegt. Hierdurch
wird eine einheitliche Zuordnung der Betriebe zur Branchensystematik gewdhrleistet, was aus-

schlieflich durch die direkte Inaugenscheinnahme erfolgt.

Die Ermittlung der Umsatzleistung erfolgte einzelbetrieblich auf Basis von branchen- und be-
triebstypentypischen Durchschnittswerten, die an die spezifische Situation in Schwedt/Oder
(u. a. Ausstattungskennziffern, Kaufkraftniveau, zentral6rtliche Funktion, regionale- und tberre-
gionale Wettbewerbssituation) sowie die mikrogeographischen und standortseitigen Besonder-

heiten (u. a. Lage, Umfeld, Erreichbarkeit) angepasst wurden.

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Schwedt/Oder insgesamt:
Y 4 188 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

Y ca. 7.345 m? Verkaufsflache

Y 4 ca. 204,2 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

J 53 Betriebe (= ca. 28 % aller Betriebe)**

Y 4 ca. 19.290 m? VK (= ca. 26 % der Gesamtverkaufsfliche)®”

Y 4 ca. 77,7 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 38 % des Gesamtumsatzes)*®
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

7 136 Betriebe (= ca. 72 % aller Betriebe)

Y 4 ca. 54.145 m? VK (= ca. 74 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 126,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 62 % des Gesamtumsatzes).

34

- Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

Bereinigte Werte, Umsatze und Verkaufsflichen von Mehrbranchenunternehmen (> 800 m? VK) wurden
aufgeteilt und den jeweiligen Branchen zugeordnet
36 Ebenda.
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Schwedt/Oder)

Betriebe* Verkaufs- Umsatz
:eda_rf;' Branche fliche** (brutto) **
ereic abs. in % abs. in% inMio.€ in%
o0 Nahrungs- und Genussmittel 52 28 19.290 26 77,7 38
X
(%] . o
£ Gesundheit / Kérperpflege 14 7 3.155 4 16,9 8
=]
2 BIL.Jmen,. Pflanzen, zool. Bedarf, 11 6 1.030 1 34 5
Zeitschriften
S ¥  Bucher, PBS, Spielwaren 5 3 1.120 2 3,8 2
£ 0
E = Bekleidung, Schuhe, Sport 41 22 11.200 15 27,8 14
Elektrowaren, Medien, Foto 8 4 2.490 3 14,0 7
w0 Hausrat, Einrichtung, Mdbel 18 10 15.115 21 27,0 13
X
")
Z.a Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 8 4 15.045 20 21,9 11
c
S S .
o Optik, Horgerate / Uhren, 12 6 745 1 44 5
Schmuck
Sonstige Sortimente 19 10 4.245 6 7,4 4
Nichtlebensmittel insg. 136 72 54.145 74 126,5 62
Einzelhandel insg. 188 100 73.435 100 204,2 100
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
*E bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsétze von Mehrbranchenunternehmen (> 800 m? VK) auf-
geteilt

HkE sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2019, Erhebungsstand Ende 2018
(ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Schwedt liegt unter rein quantitativen Gesichts-
punkten betrachtet in den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs (rd. 51 %). Die Wa-
rengruppen Hausrat / Einrichtung / Mobel und Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf mit jeweils ca.

15.000 m? VK halten die hochsten Anteile von je 20 — 21 % an der Gesamtverkaufsflache.

Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen rd. 32 % der Gesamtverkaufsflache, wobei allein
ca. 26 % auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen. Im Segment Gesundheit und Koérperpflege
sind zwei Drogeriemarkte (dm und Rossmann) vorhanden, sowie mehrere Apotheken und an-
dere kleinteilige Anbieter. Dariber hinaus wird dieses nahversorgungsrelevante Sortiment auch

als Randsortiment in den ansdssigen Lebensmittelmarkten angeboten.

Mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 12.320 m? (ca. 17 %) nehmen die Warengruppen des

mittelfristigen Bedarfsbereichs eine untergeordnete Stellung ein.
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Karte 2: Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet von Schwedt/Oder - Ubersicht
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

Die Einzelhandelsstruktur in Schwedt/Oder wird durch mehrere Agglomerationsbereiche ge-
pragt (vgl. Karten 2 und 3). Mit insgesamt 52 Betrieben (ca. 28 %) und einer Verkaufsflache von
rd. 12.000 m? VK (ca. 16 %) nimmt die Innenstadt (vgl. Kapitel IV. 3.3) zwar zahlenmiRig eine

bedeutende Stellung ein, der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt aber auRerhalb der Innenstadt.

Den verkaufsflichen- und umsatzseitig bedeutendsten Standort bildet mit rd. 17.560 m? Ver-
kaufsflache das Einkaufszentrum ,,Oder-Center“ nordlich der Innenstadt. Hier sind allein rd. 24 %
der gesamtstaddtischen Verkaufsflache verortet, welche durch zahlreiche Betriebe aller Bedarfs-
bereiche und zahlreicher Branchen belegt ist. Flachenintensivster Anbieter ist hier ein real-SB-
Warenhaus. Einen weiteren bedeutenden Konzentrationsbereich des Einzelhandels bildet die Er-

ganzungslage ,Handelsstralle” westlich des Oder-Centers (u. a. Obi, Roller).

Im weiteren Stadtgebiet von Schwedt/Oder sind zudem weitere kleinere Konzentrationsberei-
che des Einzelhandels vorhanden, wobei hier i. d. R. Lebensmittelmarkte (Supermarkte, Lebens-
mitteldiscounter) als Magnetanbieter auftreten, die zum Teil durch weitere Betriebe erganzt wer-

den. Zahlreiche kleinteilige Anbieter ergdanzen die Angebotsstrukturen in der Stadt.

Die BetriebsgroRenstruktur im Stadtgebiet von Schwedt/Oder weist einen Mix aus kleineren und
grolReren Betrieben auf (vgl. Abbildung 9). Die rechnerische DurchschnittsgroRe (Mittelwert) der
Betriebe in Schwedt/Oder liegt bei rd. 390 m? Verkaufsfliche. Dieser Wert liegt deutlich Gber
dem Bundesdurchschnitt von ca. 250 m?, was maRgeblich auf das Oder-Center und die anderen
grolflachigen Anbieter zuriickzufiihren ist. Die zahlreichen groRflachigen Betriebe sind u. a. auch
auf die besondere Lage von Schwedt an der Grenze zu Polen und die dortige kauffreudige Bevol-

kerung zurlickzufihren.

In einer Detailbetrachtung der BetriebsgroRenstruktur verfligen ca. 29 % der Geschafte liber Ver-
kaufsflachen von weniger als 50 m?. Diese Betriebe stellen allerdings nur einen sehr kleinen Ver-
kaufsflachenanteil von etwa 2 % dar. Demgegeniiber weisen 10 % der Betriebe Verkaufsflachen
von mindestens 800 m? auf. Deren Verkaufsflichenanteil liegt bei hohen ca. 66 % des Gesamtbe-
standes. DarUber hinaus weisen ca. 44 % der Betriebe Verkaufsflichen zwischen 50 und 199 m?,

sowie 18 % der Geschéfte Verkaufsflichen zwischen 200 und 799 m? auf.
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Abbildung 9: BetriebsgroRenstruktur in Schwedt/Oder
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Auch in der teilrdumlichen Betrachtung des Schwedter Einzelhandels fallen einige Besonderhei-

ten nach Standortlagen auf (vgl. Abbildung 10):

'

GroRere Bedeutung besitzen in Schwedt/Oder autokundenorientierte bzw. dezent-
rale Standortlagen. Dieser Kategorie sind rd. 67 % der Verkaufsflache zuzuordnen (ca.
49.435 m?). Da nur ca. 45 % der Betriebe diese Verkaufsfliche belegen, fillt die durch-
schnittliche Verkaufsflache je Betrieb in dieser Standortlage mit rd. 580 m? entspre-

chend grof? aus.

In der Standortkategorie Streu- und Nebenlagen sind in Schwedt/Oder ca. 52 % der
Betriebe etabliert. Sie reprasentieren aber lediglich einen Verkaufsflachenanteil von
ca. 16 % an der Gesamtstadt. Die durchschnittliche GréRe der Geschafte liegt mit rd.
230 m? VK im durchschnittlichen Bereich. Bei den Betrieben dieser Standortkategorie
handelt es sich Giberwiegend um kleinteiligen Fachhandel sowie Anbieter des Lebens-

mittelsektors (z. B. Lebensmitteldiscounter und Supermarkte).

Der Einzelhandel in der Schwedter Innenstadt nimmt — wie bereits beschrieben —trotz
seiner 52 Betriebe quantitativ nur eine nachgeordnete Stellung ein. Dies wird durch

einen Verkaufsflachenanteil von nur ca. 16 % (ca. 12.000 m?) dargestellt.
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Abbildung 10: Einzelhandelsbestand nach Standortlagen (Anteil Verkaufsflache)
Nahrungs- und Genussmittel 10% 34%

Gesundheit / Kdrperpflege 55%

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf,... 50%
Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport

Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 46%
Elektrowaren, Medien, Foto
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Sonstige Sortimente 17% 28%

&g 11% |
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1.2 Einzelhandelsbestand in den Ortsteilen

Differenziert nach Ortsteilen in Schwedt/Oder ist festzustellen, dass der Verkaufsflichenschwer-
punkt auf der Kernstadt Schwedt/Oder liegt. Insgesamt ist hier mit 183 der Einzelhandelsbe-
triebe sowie rd. 73.115 m? Verkaufsfliche nahezu der gesamte Einzelhandel von Schwedt/Oder

verortet (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen* in Schwedt/Oder

Lebensmittel Nichtlebensmittel Einzelhandel gesamt

Stadt-/Ortsteil Anzahl VK Anzahl VK Anzahl VK

Betriebe in m? Betriebe in m? Betriebe in m?
Schwedt/Oder 50 19.200 133 53.915 183 73.115
Kernstadt
Kunow 1 40 - - 1 40
Blumenhagen 1 50 - - 1 50
Vierraden - - 2 210 2 210
Criewen - - 1 20 1 20
ST 52 19.290 136 54.145 188 73.435
gesamt

*Nur Ortsteile mit Einzelhandel dargestellt. In den anderen Ortsteilen war zum Zeitpunkt der Erhebung kein
relevanter Einzelhandel verortet.

- = kein Angebot
bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflichen von Mehrbranchenunternehmen (> 800 m? VK) aufgeteilt
GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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2. Nachfragesituation
2.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Schwedt/Oder

Die Abgrenzung des Marktgebietes bzw. Einzugsgebietes fiir den Einzelhandelsstandort
Schwedt/Oder stellt eine wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und
der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in
dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren.
Einer abnehmenden Kaufkraftbindung und einer Relativierung der Einwohnerzahlen wird einer-
seits durch eine Zonierung des Einzugsgebietes und andererseits durch entsprechende Marktan-

teile in der Umsatzberechnung Rechnung getragen.

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes der Stadt Schwedt/Oder wurden folgende Kriterien her-

angezogen:
Angebotssituation in Schwedt/Oder und Einkaufsorientierung der Bevélkerung
Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland (Regionale Wettbewerbssituation)
siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Schwedt/Oder und im Umland

Situation durch die Lage an der Grenze zu Polen

N N N N N

verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Schwedt/Oder und im Umland und

damit in Verbindung stehende Zeit-Distanz-Werte.

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Schwedt/Oder, der regionalen Wettbewerbssitu-
ation, der Lage an der Grenze zu Polen sowie den geographischen Gegebenheiten ist davon aus-
zugehen, dass sich die Versorgungsbedeutung im Kern (Zone |) auf das Schwedter Stadtgebiet

selbst erstreckt. Zone Il umfasst dariiber hinaus das angrenzende Umland bis nach Polen.

Vor diesem Hintergrund l3sst sich fir den Einzelhandel in Schwedt/Oder folgendes Marktgebiet

abgrenzen (vgl. Karte 4)%”:

37 Quelle Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Stand jeweils 30.06.2018.

Polen: RegioGraph Planung, Schatzwert.
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Y 4 Zone la Kernstadt Schwedt/Oder ca. 26.825 Einwohner

Y 4 Zone Ib Ortsteile von Schwedt/Oder und Berkholz-
Meyenburg

ca. 5.260 Einwohner

7 Zone Il Gartz, Schéneberg, Pinnow, Mark Landin, Passow, ca. 7.405 Einwohner
Hohenselchow-GroR Pinnow

7 Zone I Casekow, Zichow, Tantow, Angermiinde, Ziethen, ca. 23.740 Einwohner
Parsteinsee, Lunow-Stolzenhagen, Gramzow,
Mescherin, Penkun

Y 4 Zone IV Ppolen / Teile des Powiat Gryfinksi ca. 28.500 Einwohner
Y 4 Marktgebiet insgesamt ca. 91.730 Einwohner.

Die Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Schwedt/Oder nimmt mit zunehmender Distanz ab.
Das Marktgebiet des Schwedter Einzelhandels wird auch durch die Einzugsgebiete der umliegen-
den Stadte Eberswalde, Prenzlau und Stettin (Szczecin) bzw. das jeweils verortete Einzelhandels-
angebot dieser Stadte begrenzt. Hier ist in Prenzlau u. a. der Agglomerationsstandort ,Schaf-
grund” stidlich der Stadt zu nennen sowie in Stettin u. a. die Einkaufszentren ,Galaxy Centrum”
und ,Galeria Kaskada“. Als bedeutende regionale Einzelhandelsmagneten sind diese als direkte
Wettbewerbsstandorte im Hinblick auf die Einzugsgebietsabgrenzung und auch Marktdurchdrin-

gung fur Schwedt/Oder zu werten.

Innerhalb des Schwedter Einzugsgebietes verfligen weitere Orte (u. a. Angermiinde und Gartz)
v. a. im Nahrungs- und Genussmittelbereich Uber eigene Lebensmittelmarkte, die ihrerseits
Marktgebiete erschliefen und die Kaufkraftabschdpfung des Schwedter Einzelhandels u. a. im

kurzfristigen Bedarfsbereich eindammen.

Mit Blick auf die Zonierung des Einzugsgebietes stammen rd. 36 % der Einwohner aus der Stadt
Schwedt/Oder selbst (Teile Zone 1), wahrend rd. 64 % der Einwohner im Einzugsgebiet aus dem
Umland (Teile Zonen | — IV) stammen. In gewissem Umfang ist darliber hinaus auch mit Kunden
von auRerhalb des Einzugsgebietes, u. a. durch Pendler und teilweise auch Touristen aus Stettin

auszugehen (Streuumsatze).
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

2.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Schwedt/Oder

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen der GMA liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohn-

bevolkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 6.035.

Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.210p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.€3.825p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu berlcksichtigen. Fir die Stadt Schwedt/Oder liegt dieser mit 91,5 unter dem bundes-
deutschen Durchschnitt®®. Auch die weiteren Orte der Zonen | — IV des Einzugsgebietes weisen
weitestgehend unterdurchschnittliche Kaufkraftkoeffizienten zwischen 76,1 (Zichow) und 101,4
(Berkholz-Meyenburg) auf. Im Vergleich zu den genannten Orten liegt der Kaufkraftkoeffizient

von Schwedt/Oder im oberen Bereich®.

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fiir
Schwedt/Oder (Stadtgebiet) ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd.

170,4 Mio. € (Stadtgebiet Schwedt/Oder); im gesamten Marktgebiet von Schwedt/Oder von
ca. 399,5 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fur

Schwedt/Oder und das zugewiesene Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle 10 dargestellt.

38 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018: Werte iber 100,0 deuten auf einen

im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem
Bundesdurchschnitt liegendes Niveaus hin.

Im Powiat Gryfinksi liegt der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient bei rd. 59,37. Quelle: eigene Berech-
nungen auf Basis von Gfk-Daten.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in
Schwedt/Oder in Mio. €

::;fs_ Srachen (zi:ni:b) Zonell  Zonelll = ZonelV E;ﬁf:
be- insg.
reich in Mio. €
" Nahrungs- und Genussmittel 65,2 14,3 45,0 25,7 150,2
:‘é Gesundheit, Kérperpflege 13,3 2,9 9,2 5,9 31,3
E Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 5,8 1,3 4,0 *k 11,1
= Buicher, Schreib- / Spielwaren 7,3 1,6 5,0 1,4 15,3
;.': %0 Bekleidung, Schuhe, Sport 21,6 4,7 14,9 8,2 49,4
€ + Elektrowaren, Medien, Foto 16,5 36 11,4 5,7 37,2
- Hausrat, Einrichtung, Mdbel 18,1 4,0 12,5 4,8 39,4
E Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 15,4 3,4 10,6 5,5 34,9
‘% Optik / Uhren, Schmuck 4,6 1,0 3,2 0,9 9,7
Sonstige Sortimente* 10,2 2,2 7,0 1,6 21,0
Nichtlebensmittel insg. 112,8 24,7 77,8 34,0 249,3
Einzelhandel insg. 178,0 39,0 122,8 59,7 399,5

Zone | = a) Stadtgebiet Schwedt/Oder 170,4 Mio. € b) Gemeindegebiet Berkholz-Meyenburg 7,6 Mio. €

*sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

** Zuordnung It. Gfk zu Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf.

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

2.3 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung durch den Einzelhandel in Schwedt/Oder vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung),
wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte aulRerhalb des Stadtgebietes flieSt (Kaufkraftab-
fluss) und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in Schwedt/Oder mit auswartigen Kunden ist
(Kaufkraftzufluss).

Durch Gegeniberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevélkerung in Schwedt/Oder mit
dem vorhandenen Kaufkraftpotenzial in Schwedt/Oder ldsst sich die Kaufkraftbindung bezogen

auf die Wohnbevolkerung ermitteln.

Fur den Einzelhandel in Schwedt/Oder insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar (vgl. Abbil-
dung 11)*:

40 ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

ca. 204,2 Mio. € Gesamtumsatz
- ca. 64,8 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 139,4 Mio. € Umsatz der Wohnbevélkerung der Stadt Schwedt/Oder

ca. 139,4 Mio. € Umsatz Wohnbevolkerung : ca. 170,4 Mio. € Kaufkraft Wohnbevélkerung
= ca. 82 % Kaufkraftbindung.

Der Einzelhandel in Schwedt/Oder insgesamt bindet gegenwartig bereits rd. 82 % der vorhande-
nen Kaufkraft. Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch zum Teil Un-
terschiede. Die héchsten Kaufkraftbindungsquoten werden dabei im Nahrungs- und Genussmit-
telsektor (94 %), bei Gesundheit / Korperpflege (86 %) sowie bei Hausrat / Einrichtung / M6bel
und in den Bereichen Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf sowie Optik / Uhren / Schmuck (jeweils
85 %) erreicht. Bei den anderen Bedarfsglitern sind Bindungsquoten zwischen 53 % (Blicher,
Schreib- und Spielwaren) und 80 % (Bekleidung, Schuhe, Sport) zu konstatieren. Insgesamt wer-
den in Schwedt bereits flr Stadte ahnlicher GréRe deutlich Giberdurchschnittliche Bindungsquo-

ten erreicht.

In gewissem Umfang sind Kaufkraftzuflisse aus dem restlichen Einzugsgebiet festzuhalten, wo-
raus die grundsatzliche Versorgungsfunktion von Schwedt/Oder fur das landlich gepragte Um-
land zum Ausdruck kommt. Magnetwirkung hat hier v. a das Oder-Center sowie die groRflachigen
Leitbetriebe u. a. im Nahrungs- und Genussmittelbereich (u. a. Kaufland, Real) und bei Baumarkt-
bedarf (u. a. OBI).

Abbildung 11: Kaufkraftstrome in Schwedt/Oder

Kaufkraft der
Schwedter Bevolkerung

ca. 170,4 Mio. €

i

Einzelhandelsumsatz in
Schwedt gesamt
ca. 204,2 Mio. €

Kaufkraftbindung

ca. 139,4 Mio. €
(ca. 82 % der Kaufkraft)

|
I
ca. 31,0 Mio. € ca. 64,8 Mio. €
(ca. 18 % der Kaufkraft) (ca. 32 % des Umsatzes)
u. a. nach Eberswalde und Polen (Stettin), Umsétze durch Kunden aus den
2. T. Onlineumsatze des stationdren anderen Zonen + Streuumsdtze
Einzelhandels (u. a. Polen, Pendler, Touristen)

GMA-Darstellung 2019; nur Berlcksichtigung der Kaufkraft in Schwedt/Oder von 170,4 Mio. €.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

3. Ausgewadhlte Versorgungs- und Produktivitatskennziffern
3.1 Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten
Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der
Stadt Schwedt/Oder. Dieser Kennziffernvergleich kann aber lediglich einen Anhaltspunkt zur Be-
wertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern. Es handelt sich hierbei zunachst
um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschliisse auf
die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst.
Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — differenziert
nach Branchen — die konkreten rdumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat
des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld berlcksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt im nachsten Kapitel.

Die in Schwedt/Oder vorhandene Verkaufsfliche von ca. 73.435 m? entspricht einer Verkaufsfli-
chenausstattung von ca. 2.380 m? je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im Vergleich zur GMA-
Kennziffer*! fir Stadte zwischen 30.000 und 40.000 Einwohner als leicht Giberdurchschnittlich zu
werten.*? Daraus wird deutlich, dass Schwedt/Oder bereits ein, im Hinblick auf die Quantitat, sehr
gutes Angebot aufweist. Dies ist flir den zu erflillenden Versorgungsauftrag fiir den zugehérigen

Mittelbereich als sehr gut zu werten.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung in Schwedt/Oder zeigt,
dass im Vergleich zur GMA-Kennziffer in einigen Branchen groRere Abweichungen in der Ver-
kaufsflachenausstattung bestehen. Die in diesem Zusammenhang deutlichsten Abweichungen
(absolut) zur GMA-Kennziffer bestehen in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel,
Hausrat / Einrichtung / M6bel, Bau- / Heimwerker- und Gartenbedarf sowie sonstige Sortimente
(vgl. Abbildung 12). Dies ist z. T. auf das Fehlen bzw. auch den Uberhang von gréReren Magnetan-
bietern in diesen Branchen zuriickzufiihren. So bestehen im Vergleich eher wenige flacheninten-
sive Fachmarktkonzepte bei Hausrat / Einrichtung / Mobel. Auch in anderen Branchen (u. a. Blu-
men / zoologischer Bedarf und Biicher / Schreib- / Spielwaren) liegt die Kennziffer niedriger. Da-
gegen werden in den Warengruppen Nahrungs- / Genussmittel sowie Bau- / Heimwerker- / Gar-
tenbedarf deutlich iberdurchschnittliche Werte erreicht, was auf die groReren Anbieter dieser
Branchen im Stadtgebiet zurilickzufiihren ist. So verfligt Schwedt/Oder u. a. Gber mehrere gro-
Rere Lebensmittelanbieter (u. a. Kaufland, Real, Nahkauf, 2x Lidl, 2x Netto) und leistungsfahige

Betriebe aus dem Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarfsbereich.

4 Die GMA veroffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum

Branchenmix von Stddten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung 2009 wurden fast 500 Stadte und Gemeinden beriicksichtigt.

Die durchschnittliche Verkaufsflache in der Vergleichsgruppe insgesamt liegt bei ca. 2.370 m? VK / 1.000
Einwohner.
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Abbildung 12: Relative Verkaufsflachenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner)
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Quelle: GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2009,
Durchschnitt fiir Kommunen mit 30.001 — 40.000 Einwohnern.

In Bezug auf die Betriebsausstattung je 1.000 Einwohner liegt die Vergleichsgruppe deutscher
Stadte hoher. In dem Wert von 6,1 fir Schwedt/Oder kommt auch die vergleichsweise niedrige
Zahl kleinflachiger Betriebe — insbesondere in der Innenstadt von Schwedt/Oder —zum Ausdruck.
Es weisen lediglich 29 % der Unternehmen BetriebsgroRen von unter 50 m? VK auf. Fir ostdeut-
sche Stadte typisch sind Werte zwischen 40 % und 60 %. Diese Abweichung in Schwedt/Oder ist
auf eine Sondersituation durch das Oder-Center zurtickzufiihren, da dieses durch seine relative
Néhe zu Polen eine Magnetwirkung flr polnische Konsumenten hat (Kaufkraftzufluss). Hier ist
eine Vielzahl an Einzelhandelsbetrieben mit groReren Verkaufsflachen angesiedelt. Das typische
Bild eines kleinteiligen Einzelhandels im Stadtzentrum, in einer historisch gewachsenen Altstadt

gibt es in Schwedt nicht.
3.2 Zentralitatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit*® zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-
volumen in Schwedt/Oder insgesamt etwas hohere Umsétze getatigt werden. Die Einzelhandels-
zentralitdt von insgesamt 120 deutet per Saldo auf Kaufkraftzufliisse nach Schwedt/Oder hin (vgl.
Abbildung 13). Vor dem Hintergrund der bereits dargestellten raumlichen Lage der Stadt
Schwedt/Oder und der regionalen Wettbewerbssituation ist die iberdurchschnittliche Zentrali-
tat als sehr gut zu werten und deutet auf einen leistungsfahigen Einzelhandel hin. Zudem wird

die Versorgungsbedeutung fur das eher landlich gepragte Umland deutlich.

43 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Schwedt/Oder getatigten Einzelhandelsumsatz der in der Stadt

vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegenliber. Werte Giber 100 weisen dabei — per Saldo —
auf einen Ausstrahlungstiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Abbildung 13: Einzelhandelszentralitit nach Branchen der Stadt Schwedt/Oder
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GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, gerundet)

Nach Warengruppen differenziert zeigen sich deutliche Unterschiede im Hinblick auf die gesamt-
stadtische Zentralitat. Die hochsten Werte werden bei Hausrat / Einrichtung / Mobel, Bau- /
Heimwerker- / Gartenbedarf und Bekleidung / Schuhe / Sport erreicht. Hier spielt die iberregio-
nale Magnetwirkung und damit auch Generierung von Umsatz von auRRerhalb der Stadt eine
grol3e Rolle (z. B. durch Roller, Poco Doméne, Obi, Raiffeisen-Markt, Hammer). Bis auf die Waren-
gruppen Blumen / Pflanzen / zoolog. Bedarf, Blicher / PBS / Spielwaren, Elektrowaren und sons-
tige Sortimente weisen alle Branchen Uberdurchschnittliche Zentralitdtswerte zwischen 100 fir
Optik / Uhren / Schmuck und 155 flr Hausrat / Einrichtung / Mébel auf. Diese Zentralitdtswerte

sind fiir ein Mittelzentrum teilweise als liberdurchschnittlich einzustufen.

Die hohen Zentralitatskennziffern der u. a. fir die Attraktivitat von Innenstadten wichtigen Wa-
rengruppen sind allerdings auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass diese hohen Werte groR-
tenteils durch die Anbieter im Oder-Center erreicht werden. In der Innenstadt von Schwedst sind
nur wenige relevante Anbieter vorhanden. Hier gelingt es teilweise nicht, eine fiir die StadtgroRe
und der Bedeutung eines Mittelzentrums angemessene Attraktivitat des Handelsplatzes bzw. der
Innenstadt zu erreichen. Dies ist neben dem Oder-Center u. a. auch auf die Situation des Online-

Handels zurtickzufthren.
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4, Nahversorgungssituation (Status quo-Situation)

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Schwedt/Oder kann zu-
nachst in quantitativer Hinsicht analysiert werden. So ist hinsichtlich der Verkaufsflachendichte
in Schwedt/Oder im Nahrungs- und Genussmittelbereich eine deutlich Gberdurchschnittliche
Ausstattung festzustellen. Im Stadtgebiet sind derzeit neben einem Real SB-Warenhaus im Oder-
Center ein Kaufland SB-Warenhaus, ein Supermarkt und zahlreiche Lebensmitteldiscounter an-
sassig, wobei diese weitestgehend aktuelle FlachengroRen von > 700 m? aufweisen. Mit Real und
Kaufland sind zwei groRflachige Vollsortimenter angesiedelt, wenngleich zumindest Kaufland
Uber eine vergleichsweise geringe Verkaufsflache fiir den Betriebstyp SB-Warenhaus verfligt bzw.

erfullt formal nicht diese Definition.

Grundsatzlich wird in Schwedt/Oder mit den genannten Markten bzw. Betriebstypen in qualita-
tiver Hinsicht eine recht ausgewogene Angebotssituation erreicht, wenngleich die Anzahl der

Lebensmitteldiscounter deutlich (iberwiegt.

Die aktuelle rdaumliche Nahversorgungsstruktur in Schwedt/Oder ist in Karte 5 dargestellt. Hier
wurden unter Beriicksichtigung der topografischen Gegebenheiten fiir die wesentlichen Lebens-
mittelmarkte Radien fir ein sogenanntes Naheinzugsgebiet von ca. 700 m angesetzt. Bei der ge-
wahlten Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass die Mérkte noch fuRlaufig von Kun-

den u. a. aus dem Wohnumfeld aufgesucht werden.

Damit ist flir weite Teile der Kernstadt Schwedt/Oder eine nahezu flaichendeckende Nahversor-
gung gewahrleistet. Raumliche Versorgungsliicken bestehen lediglich im Stidwesten der Kern-
stadt (Kastanienallee) sowie in den z. T. abgetrennten Ortsteilen, was v. a. auf die kleinstruktu-
rierten Wohngebiete und die zu geringe Einwohnerzahl zurtickzufiihren ist. Darliber hinaus sind
in der Kernstadt weitere, hauptséachlich kleinere Lebensmittelanbieter (u. a. Obst- / Gemiisege-
schéfte, Spezial- und Feinkostgeschéafte, Backereien, Fleischereien, Getrankemarkte, Tankstel-

lenshops) mit Ergdanzungsfunktion hinsichtlich der Nahversorgung ansassig.

Die Angebotssituation ist v. a. auch vor dem Hintergrund des landlich gepragten Umlandes ein-

zustufen, fiir welches das Mittelzentrum wesentliche Versorgungsfunktionen tibernimmt.

Nachfolgende Tabelle stellt die Ausstattung in Schwedt bzw. der Schwedter Ortsteile mit Be-

trieben im Bereich der Nahversorgung im Uberblick dar.
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Tabelle 8: Nahversorgungssituation in Schwedt/Oder nach Ortsteilen

Ortsteil Einwohner Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
30.09.2019 GréRenklassen in m? und Lagekategorie
> 800 m? 400 — 800 m? < 400 m?
Schwedt/Oder ca.30.600 = Real = Netto = Obst- / GemUsegeschafte
Kernstadt = Kaufland = Netto dansk = Spezial- und Feinkostgeschifte
= Nahkauf (3x) = Backereien, Fleischereien
= Lidl (2x**) ® Norma (2x) = Getrankemarkte, Tankstellen-
* Netto (2x) " Aldi** shops
= Rossmann = Apotheken, Parfiimerien
=dm
Heinersdorf* ca. 640
Blumenhagen ca. 212 = Lebensmittelgeschaft
Kunow ca. 365 = Lebensmittelgeschaft
Gatow* ca. 245
Kummerow* ca. 108
Criewen* ca. 546
Zutzen* ca. 435
Stendell* ca. 378
Hohenfelde* ca. 212
Vierraden* ca. 886
* kein nahversorgungsrelevantes Angebot
** Erweiterung / Verlagerung in Planung

GMA-Zusammenstellung 2019
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5. Ergebnisse der Expertengesprache

5.1 Methodik

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Schwedt/O-
der wurden im Februar 2019 erganzend zur quantitativen Analyse der Einzelhandelssituation in
Schwedt Experteninterviews durchgefiihrt. Ziel der Expertengesprache war es, einen Blick nicht
nur ,,auf” Schwedt/Oder, sondern auch einen Blick ,,aus” Sicht der Schwedter Akteure zu bekom-
men. Dies diente der Identifizierung von u. a. Starken und Schwachen sowie zur Einordnung der

Gesamtsituation des Einzelhandelsstandortes Schwedt/Oder.

Dazu wurden drei Diskussionsrunden zu verschiedenen Fragestellungen mit diversen Akteuren
aus Schwedt/Oder durchgefiihrt. Hierbei handelte es sich um offene Gespréachsrunden von je-
weils ca. 1,5 h Dauer mit Akteuren u. a. aus den Bereichen City Management (MomentUM e.V.),
Einzelhandel, Wohnungsbau, Gastronomie / Hotellerie. Als Gesprachsgrundlage diente ein mit
der Stadt abgestimmter vorstrukturierter Fragebogen, dessen Fragen frei beantwortet werden

konnten. Die jeweiligen Antworten und Daten wurden notiert und spater zusammengefasst.

5.2 Ergebnisse der Expertengesprache

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Expertengesprache dargestellt:

Frage 1: Was fillt Ihnen spontan zur Stadt Schwedt/Oder ein?

(positiv / negativ; Alleinstellungsmerkmale)

Auf die Nachfrage, was den Experten spontan sowohl positives als auch negatives zur Stadt
Schwedt einfallt, antworteten die Befragten vielfaltig zu verschiedensten Bereichen (u. a. Natur
& Umwelt, Stadtbild & Leben, Wirtschaft & Arbeiten). Nachfolgend werden die Antworten zu-

sammengefasst:

Tabelle 9: Stiarken und Schwichen der Stadt Schwedt/Oder

Starken / positives Schwichen / negatives

= Natur, viel griin, Bepflanzung, * unbekannte Stadt, diinn besiedeltes Umland
Nationalpark(-stadt)
» |ebenswerte Stadt & gutes kulturelles Ange- ™ Treffpunktméglichkeiten nicht vorhanden,

bot, Sauberkeit v. a. fur junge Leute
= Park Café, BarumBar, Pub, U-Partys = Gaststadttensituation drastisch, nur ,,auslandi-
= Aquarium Bad, schéne Spielplatze sche Kiiche” nutzbar, unregelmaRige Off-
= Uckermirkische Bithnen (ubs) nungszeiten, schmackhafte moderne deut-
= gute Vereinsstruktur, Freizeitmdglichkeiten sche Kiiche fehlt
= Bollwerk und Uferpromenade fiir attraktives *® fehlende Anbindung/ Bahnanbindung nach
Spazieren Stettin, in das Ballungsgebiet, Verkehrsanbin-
= gute Daseinsgrundfunktion dung nur groRraumig = mangelnde Verkehrs-
= Partnerstadt Leverkusen (seit Okt. 89) anbindung fir Industriestadt
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Starken / positives

Schwichen / negatives

positive Wohnbauentwicklung & Stadtent-
wicklung (bes. Innenstadt, v. a. Vierradener
StraRe)—> positiver Strukturwandel

hohe Beschéftigtenquote, starke Industrie-
stadt/-standort, wirtschaftliche Stadt

kurze Arbeitswege

PCK, Industriebetriebe als Arbeitgeber vor Ort
starke Kompetenz im verarbeitenden Bereich,
starkste in diesem Bereich in der Uckermark
Bruttowertschdpfung aus PCK, 12 % der Raffi-
neriekapazitat Dtl. = alles was Pipeline hergibt
Krankenhduser etc., andockende Betriebe
Europas grofter Papierproduzent aus Altpa-
pier (LEIPA Werke)

homogene Altersstruktur, Vermietung schwer
aufgrund ricklaufiger EW-Zahlen

negative Einzelhandels (EH)-Entwicklung in In-
nenstadt, kleinteiliger EH bricht generell weg
kleinteilige Bebauung mit vielen DL in der In-
nenstadt / keine typische Innenstadt mit
kleinteiliger Struktur

Beschilderung / Leitsysteme teilweise mangel-
haft

ehem. NVA-Strafvollzug / ehem. Strafvollzug,
schlechtes Image

Belastung durch Schifffahrt

leben nicht von Tourismus, aber Anteile wan-
deln sich >ausbaufihig

Abwanderung

geringes Gehaltsniveau auBer in den grofRen
Unternehmen

Um den Bekanntheitsgrad der Stadt weiter zu erh6hen wurde angeregt, die Einwohner bzw. Ein-

heimischen mehr in die Vermarktung einzubinden und zudem den Tourismus als Wirtschafts-

zweig in Schwedt weiter auszubauen.

Frage 2: Wie schéitzen Sie die Situation des Einzelhandels in der Stadt Schwedt/Oder ein?

Die Antworten der Experten auf diese Frage zeigten ein weitestgehend einheitliches Bild auf: das

Oder-Center zieht die Kunden aus der Innenstadt.

Tabelle 10:

Situation des Einzelhandels

Situation des Einzelhandels in Schwedt/Oder

Handlungsansatze

Oder-Center kritisch fiir Innenstadt
- zieht Kundschaft aus der Innenstadt

Oder-Center wiirde hier normalerweise nie so stehen =

,Versuchslabor” fiir polnische Kunden
Oder-Center streut bis Pasewalk, Eberswalde

hauptsachlich polnische Kunden aus Stettin im Oder-Center:
Kundenanteil Umland 50 %; 30 % Polen; Rest Kunden aus

der Stadt (zu wenig)

wenig ,Bummler®, fehlender Magnet in Innenstadt, keine

Innenstadt zum Einkaufen!?

Innenstadt besitzt keinen richtigen Einzelhandel bzw. Ge-

schéafte, Vierradener StralRe leer

momentan: Innenstadt wird nicht als solche wahrgenom-

men, kein Einzelhandel

= Anlocken durch gut organisierte
Veranstaltungen als Ergdanzung
zum shoppen

= Anteil der polnischen Kunden in
der Innenstadt erhéhen

ungewisse Zukunftsperspektiven der Einzelhdndler
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Situation des Einzelhandels Handlungsansatze

= polnische Kunden selten in der Innenstadt
—> Anteil ausbaufahig

= Schwedt liegt zu dicht an Polen
- viele Kunden fahren nach Polen / Stettin

= Jingere fahren fiir Shopping eher nach Berlin & dltere Men-
schen (>50%) hangen an ihrem Geld

= gewisses Angebot nicht vorhanden, andere Nachfrage derer
die noch hier sind

= Parkplatze generell Problem/fehlen in direkter Innenstadt
&> Parkplatze zahlreich vorhanden!? / Leute wollen direkt
vor dem Geschaft parken

= rlcklaufige Kaufkraft-Entwicklung

= zahlreiche Leerstdnde, Vermietung schwierig

= KarthausstraRe falsch geplant (keine Parkplatze = groRes
Problem!!), urspr. , Altstadt-Passagen”

= SchlieBung der Uckermark-Passagen

= auch Dienstleister rlicklaufig, schwierige Nachvermietung
von Gewerbeflachen

= aber geringe Mieten / niedriger als bei Wohnen

= Tourismus = schwierig = nur Tagesgéste, keine Studenten, ® Potenzial Nationalpark aus-
welche die Stadt beleben schépfen/nutzen und touristi-
sche Entwicklung vorantreiben,

Gaste in Innenstadt locken
Die Innenstadt von Schwedt/Oder weist in Bezug auf den Einzelhandel einige Defizite auf: kaum
bummelnde Kundschaft bzw. mangelnde Frequenz und mehr Dienstleister als Einzelhandler in
der Innenstadt. Um dem entgegenzuwirken, wurde u. a. angeregt, mehr Veranstaltungen in Er-

ganzung zum Einkauf in der Innenstadt durchzufiihren.

Frage 3: Wie schdtzen Sie das Potenzial der Kundschaft aus Polen ein? (Stéirke oder Schwéiche)
Sollte die Kundenorientierung der polnischen Kunden nach Schwedt/Oder weiter aus-

gebaut werden?

Auf die Frage nach Potenzialen aus Polen sind nach Meinung der Experten sowohl in Bezug auf

den Einzelhandel als auch auf generellen Zuzug aus Polen noch Potenziale vorhanden.

Tabelle 11: Potenziale und Kundenorientierung aus Polen

Situation des Einzelhandels Handlungsansatze

= flr Polen Einkaufen = Center (sind so aufgewachsen)

= centerorientierte Kundschaft

= Polen kommen oftmals nur zum Einkaufen nach Schwedt
(meist kein touristisches Interesse), sehr hoher Anteil auf
Einzelhandel fokussiert

= ca. 25 % Anteil der Kunden im Oder-Center aus Polen,
ca. 20 % Umsatzanteil (= zu wenig)

= anspruchsvolle Kundschaft

= auch gute Center & Outlets in Polen vorhanden, u. a. Stettin
ABER: Angst vor Kauf von Falschungen
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Situation des Einzelhandels Handlungsansatze

—offensive Werbung des Oder-Centers in Richtung Polen

= Stettin: Stadt- und Siedlungsentwicklung fast bis an die
Grenze nach Dtl.

= Polen kennen Mietwohnungen in der Menge nicht, dort e-
her Eigentum und lange Abzahlung

= noch zu geringe Nachfrage aus Polen in Bezug auf Wohn-
raum, in Schwedt Mieten noch zu teuer (ca. 100-150 € zu
hoch)

= viele Arbeiter aus Polen in Schwedst, v. a. Krankenschwes-
tern, Pfleger etc.

Viele Menschen aus Polen arbeiten und kaufen in Schwedt, wohnen aber noch in Polen.

Frage 4: Wie wird die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schwedt generell und die Innen-

stadtentwicklung im Besonderen beriicksichtigt und umgesetzt? (mit Begriindungen)

Die Experten schatzen sowohl die Gesamtstadt als auch die Innenstadt von Schwedt stadtebau-
lich als bereits gut aufgestellt ein, wenngleich einige Aspekte, v. a. in Bezug auf den Einzelhandel,

noch ausbaufahig sind.

Tabelle 12: Einzelhandelsentwicklung in Schwedt/Oder

Einzelhandelsentwicklung Handlungsansitze
(spiegeln Entscheidungen/Entwicklungen der letzten Jahre ada-
quat die Zielvorstellungen in der Stadtentwicklung wider?)

» Entwicklung der Innenstadt hat nicht zum Halten des Einzel- ® Entwicklungsmaéglichkeiten am
handels in der Innenstadt beigetragen Wasser - weniger in der Innen-
= gute Nah- und Grundversorgung stadt/EH
= Stadt schrumpft von auRRen nach innen
(gute und gewollte Entwicklung)

* neu gepflastert, alles fuBlaufig erreichbar, Bordsteine abge- * Quartiersentwicklung Innen-

schafft - Barrierefreiheit stadt (Vierradener StralRe /
= |nnenstadt als Aufenthaltsbereich funktioniert nur in den KarthausstraRe)
Sommermonaten

= KarthausstraRe falsch geplant, urspr. , Altstadt-Passagen”
= genug Parkplatze fiir die Innenstadt vorhanden

Potenziale mussen nach Auskunft der Experten noch intensiver genutzt werden (u. a. Bollwerk /

Lage am Wasser).
Frage 5: Welche Schwachstellen sehen Sie in der Entwicklung der Nah- und Grundversorgung?

Insgesamt bescheinigen die Experten eine gute Situation in der Nah- und Grundversorgung.
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Tabelle 13: Schwachstellen in der Grund- und Nahversorgung

Schwachstellen Handlungsansatze

= genug Lebensmittelmarkte in der Stadt, gute Verteilung

= ABER: Kastanienallee unterversorgt, Nahversorger fehlt, Be-
wohner kommen auch nicht in die Innenstadt

=  Kaufland im Stadtzentrum zu stark/todlich fir weitere An-
siedlungen im Lebensmitteleinzelhandel

= Verlagerung von Lidl gut fiir Wohngebiet

= hohe EW-Konzentration in einzelnen Gebieten

= derzeit lediglich kleine Verlagerungen (sehr kleinrdumig)

= Auflockerung notig!

= Ausweisung pot. Standorte -
statt Verhinderung von Lebens-
mitteleinzelhandel

Insgesamt sind in Schwedt bereits zahlreiche Versorgungsmaglichkeiten fir die Grund- und Nah-
versorgung, v. a. Lebensmittel, vorhanden. Lediglich im Stadtteil Kastanienallee ist ein Defizit er-

kennbar bzw. eine Nachverdichtung stadtebaulich sinnvoll.

Frage 6: Worauf setzt man und sollte man (auch) in Zukunft zur Stéirkung der Magnet- und Ein-
kaufsfunktion der Stadt Schwedt setzen?

Nach Meinung der Experten kénnten die vorhandenen Starken Schwedts noch weiter genutzt

bzw. ausgebaut werden. Vor allen in den touristischen Bereichen steckt noch Potenzial.

Tabelle 14: Stirkung der Magnet- und Einkaufsfunktion

Starkung der Magnet- und Einkaufsfunktion Handlungsansitze
= Magnet in Innenstadt schaffen & Funktionsteilung ® Ausbau & Nutzung Kopplungs-
= Schaffung Verbindung Oder-Center & Innenstadt?! effekte
* Erlebniswert steigern/stirken * Wochenmarkt
* Grundversorgung in KarthausstraRe * Pauschalangebote fir Touristen
= Ausbau Leitsystem - mehr Besucher in Innen-
= viel mehr Gastro ans Wasser = schdones Ambiente nutzen stadt/Stadt generell locken

= Uckermarkische Biihnen, Kino, Aquarium, Veranstaltungen,
Ubernachtungen, Nutzung Brauwerk etc. nutzen

= kurze Wege in der Stadt nutzen

= Kooperation mit Allen (u. a. Akteuren und Beteiligten!)

Insgesamt bedarf es besonders in der Innenstadt der Schaffung eines ,,Magneten” (sowohl Ein-
zelhandel als auch andere Nutzung moglich) um mehr Menschen und somit Frequenz in die In-

nenstadt zu ziehen.

Frage 7: Welche Perspektiven und Schwerpunkte wiirden Sie aus Ihrer Sicht fiir die Entwicklung

in den néichsten 5 bis 10 Jahren setzen?

Die Antworten von Frage 7 beziehen sich im Wesentlichen auf die Antworten von Frage 6 (Frage
zur Starkung der Magnetfunktion): die in Frage 6 identifizierten Aspekte sollten perspektivisch in
den nachsten 5—10 Jahren umgesetzt werden und somit der Entwicklung und Starkung der Stadt

Schwedt dienen.
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Tabelle 15: Perspektiven und Schwerpunkte

Perspektiven und Schwerpunkte Handlungsansitze

= Umnutzung der Innenstadt = Nutzungsmischung Veranstal-
(Vermeidung Leerstand und Entleerung der Innenstadt) tungen / Freizeitangebote -

= jlter werdende Stadt schiitzt gleichzeitig Kopplung Dienstleistung/Einzel-

= Schwerpunkt auf die Entwicklung Vierradener Stral3e (wird handel/Gastronomie
keine EinkaufsstraRe mehr?!) / KarthausstraRe: urspriinglich ® bessere Verkehrsanbindung
als Passage gedacht - nutzbar? v. a. nach Eberswalde / Berlin

= Ausbau Leitsystem = Verbesserung der Bahnanbin-

= attraktivere Gestaltung der Innenstadt fiir jingere Leute, dung Schwedt — Berlin kontinu-
Treffpunktfunktion ierlich > abends kommt man

= Einzelhandelsflachen im kleinteiligen Bereich werden nicht nicht mehr weg, weder aus Ber-
nachgefragt bzw. nicht vermietet = Einzelhandel bricht lin noch aus Schwedt

weg, Strukturverlust >bestehenden Einzelhandel starken!
Das Augenmerk liegt hier auf der Entwicklung der Innenstadt, v. a. des Einzelhandels und der

Attraktivierung bzw. multifunktionalen Nutzung.
Frage 8: Wo sehen Sie ihr Unternehmen / Markt / Center in den néichsten Jahren?

Je nach Branche sehen die Experten die Entwicklung in den nachsten Jahren differenziert:

Tabelle 16: Unternehmensentwicklung

Unternehmensentwicklung Handlungsansitze

* Einzelhandel: alte Kunden, kaum jiingere, Onlineauftritt ®* Nutzungsmischung Veranstal-
nimmt zu tungen / Freizeitangebote -

= schwierige Situation fiir Einzelhandel, da zunehmend Leer- Kopplung Dienstleistung/Einzel-
stande handel/Gastronomie

= Center: vor kurzem erst Investitionen durchgefiihrt * bessere Verkehrsanbindung
- setzen auf die Zukunft, gelungene Investitionen?! v. a. nach Eberswalde / Berlin

= Wohnungsbau: Stadtumbaustrategie Schwedt 2030, Abriss " Verbesserung der Bahnanbin-
und parallel Neubau / Umstrukturierung, kleine und groRe dung Schwedt — Berlin kontinu-
Wohnungen, bunter Mix, groRe 4-Raum-Wohnungen, Neu- ierlich - abends kommt man
bau gut nachgefragt, Staffelgeschosse (Lofts) nicht mehr weg, weder aus Ber-

= Tourismus/Hotel: 4 gréRere Hotels in Schwedt, zahlreiche lin noch nach Schwedt

private Vermieter, Hauptauslastung durch Monteure der
PCK, Auslastungszahlen v. a. im Sommer gestiegen: Vogel-
kundler und Fahrradtouristen, positive Statistiken

Die Experten bescheinigen fir den kleinteiligen Einzelhandel eine ungewisse Zukunft. In den Cen-
tern wurden teilweise erst kirzlich Investitionen durchgefiihrt, um zukunftsfahig zu sein. Auch im
Hinblick auf den Tourismus sehen die Experten eine positive Entwicklung: die Auslastungszahlen

der Ubernachtungsmaéglichkeiten sind in den letzten Jahren gestiegen.

Frage 9: Das Thema Digitalisierung spielt im Einzelhandel eine immer gréfSere Rolle. Wie kann

die Digitalisierung in diesem Bereich in Schwedt besser genutzt/umgesetzt werden?

Die Digitalisierung wird in Schwedt bereits in einigen Bereichen umgesetzt.
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Tabelle 17: Digitalisierung

Digitalisierung Handlungsansitze
=  kostenfreies WLAN u. a. in der Innenstadt (Stadtwerke * z.B. nutzen fiir Lenkung in die
Schwedt) und im Oder-Center Innenstadt vom Bhf., Punkte die
= Schwedt vom polnischen Netz iiberlagert automatisch Infos senden wenn
= Polen nutzen Onlineoptionen = Werbung fur Schwedt bzw. man vorbeigeht
Oder/Center geschalten, Polen anlocken
= Verknipfung schaffen zw. Offline und Online = Lehrgdnge anbieten zum Thema
* Online-Marktplatz Schwedt nicht gewollt, Offline-Vorziige Digitalisierung waren schén, ak-
starken tive Auseinandersetzung mit Di-
= Kopplung Einzelhandel / Dienstleistung gitalisierung vorantreiben >
= Digitalisierung als Chance, Fulfillment wird teurer Einzelhandel / Technik / zu-
= Online-shops tw. vorhanden, z.B. Raiffeisen Online-Shop kunftsorientiert denken

aber hauptsachlich Facebook !?
Insgesamt kdnnen die Moglichkeiten der Digitalisierung in Schwedt noch weiter genutzt und aus-
gebaut werden. Dies reicht von Lehrgangen und Schulungen zur Thematik bis hin zu eigenen On-

line-Shops.

Frage 10: Wichtige Hinweise, Fragen, Sonstiges.... — evtl. interessante Informationen zur

»Verarbeitung” fiir Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Ergdnzend hatten die Experten die Moglichkeit zu sonstigen Themen Hinweise und Anregungen

abzugeben.

Tabelle 18: Hinweise, Fragen, Sonstiges

Hinweise, Fragen, Sonstiges

= generell Zuzug generieren nach Schwedt
—Erérterung und Ausbau —,,Warum kommen Menschen nach Schwedt?“
= Treffpunktfunktion der Stadt starken
= Fachhochschule & Studenten fehlen
= Tanzpartys, Tanzveranstaltungen vorhanden
= Lokalrunde der Gastronomie (hopp-on/ hopp-off mit Bus)
= Baukosten: Mieten stehen in keinem Verhaltnis

=  Kompaktbau in der Innenstadt aufwertungsfahig, zu wenig genutzt

= |nnenstadt vermarkten u. a. Kirche etc. - wenn Einzelhandel nicht mehr funktioniert, dann an-
dere Nutzungen -> Kultur, Dienstleistungen vorantreiben

= Neustrelitz als Vorbild anschauen = Quartiersentwicklung

= Lenkung Bhf. - Innenstadt als gestalterisches Element z.B. ,FuRtapsen”

= Stadtteilfest HandelsstraRe??

= Sonntagsoffnungszeiten

= keine Verknipfungen PCK-Stadt, PCK unterstiitzt aber Gymnasien

= Kooperation City-Management & PCK
—> zukiinftig Nutzung Intranet, je besser die Stadt aufgestellt ist, desto besser die Voraussetzun-
gen fur die Fachkrafte, PCK nimmt aktiv an den Messen teil

= Nutzung Amazon und Zalando Logistikzentrum in der Nahe (an der Grenze)

= Camp“ = funktionaler Ergdnzungsbereich (Geschéafts- und Freizeitzentrum)
- Sogwirkung durch Oder-Center

= Sonderpostenmarkt in Berkholz und Tedi im CKS
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III. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes
Schwedt/Oder

1. Bevoélkerungsprognose im Marktgebiet von Schwedt/Oder

Far den Zeitraum zwischen 2008 und 2018 war, wie in Kapitel 1.6. dargestellt, fir die Stadt
Schwedt/Oder ein Bevolkerungsriickgang von rd. 10 % zu konstatieren. Dies ist v. a. auf die wirt-
schaftlichen und strukturellen Umbriiche der Wendezeit zurlickzufiihren (Bevélkerungs- und Be-
schéftigtenriickgang). Gemal der Bevolkerungsvorausschatzung des Landes Brandenburg 2017
bis 2030 ist zukiinftig ein weiterer Einwohnerriickgang fiir Schwedt/Oder zu erwarten. So wird

fiir das Jahr 2030 eine Bevélkerungszahl von ca. 25.087 fiir die Stadt Schwedt/Oder angegeben.*

In Bezug auf die Prognose der Kaufkraftentwicklung ist anzumerken, dass es durch den Online-
handel bzw. dessen Entwicklung keine Korrelation zwischen Pro-Kopf-Ausgaben und Verkaufsfla-
chenentwicklung gibt. Daher kdnnen aus der Prognose der zu erwartenden Kaufkraft keine kon-
kreten Rickschlisse fiir eventuelle Potenziale oder Verkaufsflachenbedarfe abgeleitet werden.
In diesem Zusammenhang wird auf eine Prognose der Kaufkraft in Bezug auf die Entwicklungs-

perspektiven des Einzelhandelsstandortes Schwedt/Oder verzichtet.

2. Branchen- und betriebstypenbezogene Entwicklungspotenziale

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Schwedt/Oder konnte aufgezeigt wer-
den, dass in einigen Branchen Entwicklungspotenziale fiir eine gezielte Weiterentwicklung der

vorhandenen Struktur vorhanden sind.

Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie moglicher Entwicklungspo-
tenziale sind unter Berucksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftentwicklung fiir die Stadt
Schwedt/Oder die in nachfolgender Tabelle 14 dargestellten Bewertungen zu treffen und der

entsprechende Handlungsbedarf abzuleiten.

Die bereits erorterten quantitativen Defizite des Mittelzentrums Schwedt/Oder sind dabei immer
vor dem Hintergrund realistischer wirtschaftlicher Chancen zu sehen, die v. a. durch die Uberpré-
gung der umliegenden Uiberortlichen Wettbewerbsstandorte sowie auch die Nahe zu Polen bzw.
Stettin beeinflusst werden. Damit sollte eine gezielte und ausgewogene Weiterentwicklung der
einzelnen Branchen vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielvorstellungen erfolgen (vgl. Ka-
pitel IV. 1.).

a4 Quelle: LBV Landesamt fiir Bauen und Verkehr des Landes Brandenburg. Bevolkerungsvorausschatzung

2017 bis 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Brandenburg.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

3. Ortsteilspezifische Entwicklungspotenziale bei der Nahversorgung

Die Ortsteile weisen Einwohnerzahlen von max. 900 Personen auf. Aufgrund der geringen Ein-
wohnerzahl und einer entsprechend geringen ,Mantelbevolkerung” fiir einen Betrieb der Nah-
versorgung und dem daraus resultierenden mangelnden Nachfragepotenzial ist hier ein Ausbau

der Nahversorgungsstruktur nicht realistisch.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

IV. Einzelhandelskonzept Schwedt/Oder

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schwedt /Oder ist die Verabschiedung

eines aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu empfehlen. Dieses ist kiinftig als Grund-

lage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von

Standortprioritdten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuzie-

hen.

1.

Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulieren
(vgl. Abbildung 14):

V' 4

Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Schwedt/Oder

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in

Branchen mit besonderem Handlungsbedarf v. a. in der Innenstadt
= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung
Schutz und Stirkung der Innenstadt als multifunktionales Zentrum

= Starkung der Innenstadt gegeniber dezentralen Standorten durch zielgerichteten

Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Priorisierung und Férderung der Innenstadtentwicklung bei Einzelhandelsentwick-
lungen, Weiterentwicklung als multifunktionaler Stadtmittelpunkt auch durch An-
siedlung den Einzelhandel ergdnzende Nutzungen (u. a. Dienstleistungen, Gastro-

nomie, Freizeit und Kultureinrichtungen)

Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten

des kurzfristigen Bedarfs

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungszentren durch Erhalt und bedarfsange-

passten Ausbau v. a. des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

= Sicherung der Nahversorgung flr eine stabile nachhaltige wohngebietsnahe Ver-

sorgung der Bevolkerung

= Stadtteilbezogene Steuerung der Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben in den zentralen Versorgungsbereichen entsprechend der Entwicklungs-

ziele.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

Abbildung 14: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Ziele

= Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Schwedt/Oder

= Schutz und Starkung der Innen- und Altstadt als multifunktionales Zentrum

=  Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung

Z Z

Sortimentskonzept Standortkonzept
Einordnung der nahversorgungs- und zen- * Festlegung einer Zentren- und
trenrelevanten Sortimente unter Ber{ick- Standortstruktur
sichtigung .

Abgrenzung und Definition zentra-

der derzeitigen raumlichen Verteilung ler Versorgungsbereiche

des Einzelhandels =  standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandels-
steuerung

der stadtebaulichen Zielsetzungen

der landesplanerischen Vorgaben
(gemaR LEP HR)

GMA-Darstellung 2019

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept umfasst folgende Bausteine

' 4

Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fur
die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben

des Einzelhandels.

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
griindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser
Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Nahversorgungskonzept: Die Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung
erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Ziele und Bedarfsspielrdume in den einzel-

nen Ortsteilen.

Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung: Konkrete raumliche und Sortiments-
bezogene Vorgaben dienen der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben, wobei der Fo-

kus auf grof¥flachigen Betrieben liegt.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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2.

Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhan-

delsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zuklnftiger Ansiedlungs- / Erwei-

terungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-

botscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-

chen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zukilinftig zugeord-

net werden sollen und welche Sortimente auch aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

angesiedelt werden kdnnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrelevante, nahver-

sorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente:

V' 4

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von ei-
nem besonderen ,Gefdhrdungspotenzial” fur die gewachsenen Zentren auszugehen
ist, wenn diese aulRerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein die-
ser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerte , Einkaufserlebnis“ bzw. eine zuséatzliche Belebung der integrierten

Lagen (z. B. durch Verbundkéaufe).

Dartber hinaus sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel). Dabei handelt es
sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollen sich diese Angebote in rdumlicher
N&dhe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen

lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten aullerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdahrdung fiir die zentralen
Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf-
grund ihres groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz
u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig groRteilig und

werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

2.1 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Aspekte:
Y 4 Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
J Flachenbedarf

Y 4 Bedeutung fur die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /
Magnetfunktion)

Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Schwedt/Oder
Y 4 raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.
Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

Y 4 Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt
beitragen

flr einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

N N NN

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe + Beklei-
dung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind darliber hinaus Warengruppen zuzuordnen,

Y 4 die eine Bedeutung fir die Grundversorgung der Bevdlkerung haben

Y 4 die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

Y 4 bei denen die rdumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
Hingegen konnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn
hohe Flachenanspriiche bestehen

die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mobel)

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kdnnen

N N N NN

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Kri-

terien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt.

GMASX
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

Tabelle 20: Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PriifmaRstdbe

1. Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2. Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf
3. Bedeutung fir Attraktivitat und Branchen- . . -

mix in den zentralen Versorgungsbereichen Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache
4. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden
> Synergleeffelfte mit anderen typischen In- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten

nenstadtsortimenten
6. Stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-

vorhandener Besatz

kaufsflache in der Innenstadt / in den zentralen
Versorgungsbereichen

GMA-Darstellung 2019

' 4

Das erste Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schlieBt neben der GrolRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der
Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem

Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Das zweite Kriterium ,,Flaichenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den dafir
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengrofRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mobeln), aber auch bei

Produkten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate) vor.

Als drittes Kriterium gibt die , Bedeutung fiir Attraktivitdt der Innenstadt” Auskunft
Uber die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglich-
keit und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfs-
bereich zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankaufen an, weist der Artikel eher

zentrenrelevante Eigenschaften auf.

Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels
bzw. Anbieters als Anziehungspunkt fiir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit
und Attraktivitat (z. B. ,Filialisten®) tragen in erheblichem Male zur Attraktivitat einer
Einkaufsinnenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die Allgemein-
heit auf bzw. fuhrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden
gezielt angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, wel-
che auf eine Zentrenrelevanz hindeutet. Dies gilt auch flr Angebote des kurzfristigen
Bedarfs.

GMASX
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Y 4 Als flinftes Bewertungskriterium gehen die ,Synergieeffekte mit anderen typischen
Innenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf,
wenn Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fir Beklei-
dung in Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung

eines Sortimentes nimmt in der Regel die Intensitat von Kopplungskaufen ab.

Y 4 Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtentwicklungspolitischen und stadte-
baulichen Zielsetzungen der Stadt Schwedt/Oder bezlglich der weiteren Einzelhan-
delsentwicklung zu beriicksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in
den einzelnen Sortimenten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzel-

ner Standortlagen zu bewerten.
2.2 Schwedter Sortimentsliste

Die nachfolgende Tabelle legt die zukinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversor-
gungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Schwedt/Oder fest. Dabei ist zu be-
achten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzel-
handels in Schwedt/Oder orientiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen beriicksichtigt.
So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ange-
boten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant
eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich mog-
lich erscheinen und dort zu einer maRgeblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandels-
standortes beitragen wiirden. Dem gegeniiber kénnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang
als zentrenrelevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht wesentlich pragen oder fir die Aufwertung aufgrund verdnderter An-
spriiche an die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfiigbarkeit, verkehrliche Erreich-
barkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, den nicht zentrenrelevanten Sortimen-

ten zugeordnet.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als unkritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes angesehen werden. Die
Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter und ist im
Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht ab-
schlieRend und um weitere Sortimente erganzbar. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass grolfla-
chige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie z. B. Mobel oder Baumarkte meist
auch zentrenrelevante Sortimente als Untersortimente fiihren. Diese bleiben dann weiterhin den

Regelungen nach deren Zentrenrelevanz unterworfen.

Die Differenzierung der Sortimente nach Zentrenrelevanz ist Grundlage fir die Definition von Re-

geln fur die Steuerung des Einzelhandels (vgl. Pkt. IV/6. und Abbildung 17).
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Tabelle 21: Schwedter Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blcher, Papier- und Schreibwaren, Schulbe-
darf

Spielwaren und Bastelartikel
Medizinisch-orthopadische Artikel, Sanitats-
waren

Baby-, Kinderartikel

Sportartikel, Sportkleingerate
Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)
Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bett-
wasche, Bettlaken

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Wohnaccessoires, Dekoartikel

Kunst, Bilder, Briefmarken, Minzen, Antiqui-
taten

Uhren, Schmuck

Foto- und Videoartikel

Optische Erzeugnisse

Musikinstrumente

Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-
Player), Ton- /Bildtrager

Elektrokleingerate (weiRe und braune
Ware)***

Computer, -teile, Peripherie, Software
Kinderwagen

NN N O NNNENN N N O NNSNN NN ANN

Nahversorgungsrelevante Sortimente*

# Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmit-
telhandwerk und Tabakwaren, Getranke), Re-
formwaren

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika

Arzneimittel und apothekenibliche Waren
Schnittblumen
Zeitungen, Zeitschriften

SNNSN N

ben durch ihre Funktion, die Nahversorgung zu sichern, eine besondere Rolle bei der Einordnung nach
Zentrenrelevanz und damit Akzeptanz nach Standorten.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von
Ansiedlungsbegehren aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Ziel-
setzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrele-

* %k

vanten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente erganz-

bar.

NNN O NNNN NNN NNNN YNRNN N N NN

Tiere, Tiernahrung, Zooartikel

Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diinge-
mittel, PflanzgefaRe

Gartenartikel (inkl. Gartenmaobel), Garten-
gerate (z. B. Rasenmaher), Gartenbedarf
Baustoffe, Bauelemente, Installationsma-
terial, Eisenwaren und Werkzeuge
Sanitarartikel, Fliesen

Mobel (inkl. Kichenmébel / Biuromaobel)
Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettde-
cken)

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
Elektroinstallationsbedarf

Antennen / Satellitenanlagen

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Ta-
peten

Bliromaschinen, Blroorganisationsmittel
Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tliren
Campingartikel (z. B. Zelte, Campingmo-
bel)

SportgroRgerate, Jagd- und Angelbedarf
Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Kfz-Zubehor, Motorradzubehor

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
Mopeds****

Bliromaschinen (gewerbliche Ausrichtung)
ElektrogroRgerate (weille Ware)
Fahrrader, Fahrradzubehor

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente. Sie ha-

*Ek weile Ware: z. B. Haus- und Kiichengerate; braune Ware: z. B. Radio-, Fernsehgerate, DVD-Player

**%%  kein Einzelhandel im engeren Sinne
GMA-Ubersicht 2019

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

68



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

Die einzelnen Sortimente werden gemal} der aufgefiihrten Kriterien bewertet und unter Beriick-
sichtigung von konkreten 6rtlichen Gegebenheiten in Schwedt/Oder den zentren-, nahversor-

gungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Tabelle 11).

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rah-
men der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den aulRerhalb der Innen-

stadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

7 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle an-

deren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zul3ssig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem
die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Schwedt/Oder zukiinftig gesteuert wer-
den kann. Die Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst bzw. aktualisiert und somit

ortsspezifisch.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt
ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb von Schwedt/Oder als auch bei Planungen
in den Nachbarkommunen. Nachfolgend erfolgt zunachst eine ausfiihrliche fachliche Einordnung
des Begriffes ,,zentraler Versorgungsbereich”. AnschlieRend werden die bestehenden Einkaufsla-
gen in Schwedt/Oder in eine Zentren- und Standortstruktur eingeordnet sowie zentrale Versor-

gungsbereiche festgelegt und raumlich abgegrenzt.
3.1 Begriffserklarung ,,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfliihrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen

wesentlichen Bedeutungszuwachs.
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Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:*

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken kénnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fur diese Nutzung

festgesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniiber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen

kénnen.

7 § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmebhr, fur die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile im Sinne von § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit be-
stimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu

steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.
Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere , die Erhaltung und Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche” zu beriicksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.

Die Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2
BauGB ist seit 2013 moglich.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter

Rechtsbegriff eingefiihrt, sodass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW*¢ im Jahr 2006 verschie-

dene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht*’ (BVerwG) bestitigt wurden.

Das BVerwG fihrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

pyevennens sind zentrale Versorgungsbereiche rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergénzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion

45 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.

46 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
47 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-kommt. Innenstddte sind, wenn nicht
stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf ei-
nen Kundenkreis aus einem groReren Einzugsbereich ausgerichtet sind. Fir Innen-
stadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel-
und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.” BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.

In einem weiteren Urteil des BVerwG heif3t es:

»Zentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 34 1ll BauGB sind nach der Rechtsprechung
des Senats raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt (BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Be-
urteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich . S. des § 34
Il BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich re-
levanten Gegebenheiten. Auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fulllaufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 Ill BauGB bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die
Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, son-
dern funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 20. 11. 2006 -
4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein.” BVerwG,
Urteil vom 17. 12. 2009 - 4 C 2/08.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum
eines Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als
zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmi-
schung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet,
Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A
964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungspldnen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsiachlichen Verhiltnissen.*

Auch informelle Planungen konnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fir ihre Planungen verwendet

werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*®

48 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht flr zentrale Versorgungseinrichtungen.

49 Vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

>0 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen maligeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtun-
gen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das
durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gege-
benheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu bertcksichtigen (vgl. Abbil-
dung 15).

Abbildung 15: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereich

Einzelhandels- / Komplementirnutzungen:

# quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensionie-
rung)

# qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung, Be-
standsdichte)

(= Erganzung)

stadtebauliche Grenzen / Gegebenheiten:

4 stadtrdaumliche Zasuren (z. B. StraRe mit Barriere-
wirkung / Bahngleise / Topografie / Stadtmauer /
markanter Wechsel der Bebauungsstruktur / ge-
schlossene Baukorper bzw. Bebauungsstrukturen
etc.)

Gegebenheiten

(= Rahmenbedingung) # Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen und

offentlicher Einrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus)
GMA-Darstellung 2019

3.2 Zentren- und Standortstruktur in Schwedt/Oder

Die folgenden Festsetzungen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche basieren auf einer
zweistufigen Zentrenstruktur, die neben dem Hauptzentrum Innenstadt auch sog. Nahversor-
gungszentren kategorisiert (vgl. Abbildung 16). Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche in Schwedt/Oder sowie die Festlegung der Zentrenstruktur erfolgen auf Grund-
lage der durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Einzelhandelsnutzungen sowie anhand intensi-
ver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der aktuellen Situation (faktische
Pragung) sowie den stadtplanerischen Vorstellungen und sind weitgehend parzellenscharf, um
eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelfallen wird von
der Parzellengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstiicken oder wenn sich die bauli-
chen Strukturen vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken. Karte 6 stellt die Zentren- und
Standortstrukturen im Stadtgebiet sowie die Abgrenzung des erweiterten Kerngebietes im Uber-
blick dar.

Y 4 Als Hauptzentrum ist die Schwedter Innenstadt mit der Hauptgeschaftslage Dr.-The-
odor-Neubauer-Strale / Platz der Befreiung / Vierradener StraRe definiert. Der ge-
samte abgegrenzte Bereich erstreckt sich i. W. zwischen (einschlieRlich) Dr.-Theodor-

Neubauer-Stralle im Norden, Uber die Karthausstrafle und die Vierradener StrafSe bis
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in die Berliner StraBe / FischerstraRe im Siiden. Der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt gilt als stadtebaulich schutzwiirdiger Bereich im Sinne des Baugesetzbuchs
und als ,Investitionsvorranggebiet”. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten
Einzelhandelspolitik sollen Neuansiedlungen groRflichiger Betriebe (> 800 m? Ver-
kaufsflache) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich ge-

lenkt werden (vgl. Kapitel IV. 3.3.1).

Y 4 Erganzend wurde vor dem Hintergrund der gastronomischen und touristischen Ent-
wicklung der Stadt Schwedt sowie der im Durchschnitt héheren Dichte an Handwerks-
und Dienstleistungsunternehmen ein , erweitertes Kerngebiet” definiert, welches die
Bedeutung dieser Aspekte untermauern soll und insbesondere als Gebietskulisse im

Rahmen der KMU-Forderung fungiert.

Y 4 Nahversorgungszentren (NVZ) dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung mit
Uberwiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs und Teilbereichen des
mittelfristigen Bedarfs in einem kleineren Einzugsbereich, wobei die Begrifflichkeit be-
reits die Bedeutung des zentralen Versorgungbereichs bericksichtigt. Die zu versor-
genden bzw. rdumlich zugeordneten Bereiche umfassen in Schwedt/Oder im Wesent-
lichen die jeweils umliegenden fuRlaufig erreichbaren Wohngebiete. Die Anforderun-
gen hinsichtlich Ausstattung mit Einzelhandel und Komplementéaren sind geringer als
beim Hauptzentrum. So ist mindestens ein Lebensmittelmarkt zwingend erforderlich,
aber auch weitere nahversorgungsrelevante Angebote wie bspw. Lebensmittelhand-
werk, Blumenladen, Apotheke oder Lotto / Tabakladen bzw. ergdnzende Nutzungen
wie Friseur / Kosmetik, Reinigungsannahme oder Sparkasse / Bank, Gastronomie mdis-
sen vorhanden sein. Insofern hier noch keine hinreichende Ausstattung besteht, ist es
stadtebauliches Entwicklungsziel fiir diese Zentren, ein angemessenes Niveau zu errei-
chen. GemaR diesen Kriterien sind derzeit zwei Nahversorgungszentren in Schwedt/O-

der als zentrale Versorgungsbereiche zu identifizieren (vgl. Kapitel IV. 3.3.2 und 3.3.3).

Y 4 Nahversorgungsstandorte (NVS) dienen der funktionalen Ergdanzung der Nahversor-
gungszentren, wenn sie nachweislich zur Verbesserung der verbraucher- oder wohnor-
tnahen Versorgung fithren. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem
Schutz zentraler Versorgungsbereiche, libernehmen aber eine fir die verbraucher-
nahe Grundversorgung der Stadt wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversor-
gungsstandorte sollen stadtebaulich integriert sein. Fiir Schwedt/Oder sind mehrere

Nahversorgungsstandorte zu identifizieren (vgl. Kapitel IV. 3.4.2).
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Bei den Sonder- und Ergdnzungsstandorten des groRflachigen, zentren- bzw. nicht
zentrenrelevanten Einzelhandels handelt es sich um autokundenorientierte Standorte
mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher aus (iberwiegend groRflachigen Betrieben des
Fachmarktsektors oder in einem baulich-funktional zusammenhangendem Einkaufs-
zentrum besteht. Aufgrund der nicht oder nur teilweise integrierten Lage, des begrenz-
ten Warenspektrums (bei Fachmarkten) und der in der Regel fehlenden Komplemen-
tarnutzungen als Zentren pragende bzw. bildende Angebote sind diese Standorte nicht

als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Erganzungsstandorte sollen als vorrangige Standorte fiir die Ansiedlung oder Er-
weiterung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und
so —im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine ergan-
zende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen. Aktuell ist in

Schwedt/Oder ein Ergdnzungsstandort zu identifizieren (vgl. Kapitel IV. 3.4.1):

= HandelsstraRe / Landgrabenpark.

Abbildung 16: Zentrenstruktur Schwedt/Oder

Kategorie
Zentrenstruktur

Zuweisung

Nahversorgungs | Nahversorgungs
-zentren -standorte

G

@

3

~ diverse Standorte

5 Innenstadt von Agglomeration

S " . HandelsstraBe

g Schwedt / Oder Lebensmittelmarkten Oder-Center

5 im Stadtgebiet

]

=

Zentraler Versorgungsbereich gemaR

g § 1 Abs. 6 BauGB Autokunden- hutokunden-
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GMA-Darstellung 2019

'

Darlber hinaus ist eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, die
weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen sind.

Hierbei handelt es sich um sog. sonstige Streu- bzw. Nebenlagen dazu zdhlen:

GMAZSL
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

3.3

= sonstige siedlungsriaumlich integrierte Standorte®! mit Lebensmittelmérkten oder
Non-Food-Betrieben (u. a. Einzelstandorte mit Fachmérkten oder Fachgeschéften)

= dezentrale Bereiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete).

Zentrale Versorgungsbereiche in Schwedt/Oder

3.3.1 Hauptzentrum Innen- bzw. Altstadt Schwedt/Oder

Raumliche Situation

'

51

Der innerstédtische zentrale Versorgungsbereich von Schwedt/Oder ist inmitten der
Kern- und Altstadt gelegen und erstreckt sich vom Platz der Befreiung lber die Dr.-
Theodor-Neubauer StraRe, die KarthausstraRe und die Vierradener StralRe bis in die
Berliner StralRe. Wesentliche Begrenzungen sind die Dr.-Theodor-Neubauer-Stralle im
Norden, die Lindenallee im Osten, die StraRe Am Kanal / Kietz im Siiden sowie die
FischerstraBe und die Louis-Harlan-StraRe im Westen. Die Hauptgeschaftslagen Platz
der Befreiung und Vierradener StraBBe, die durch den Stadtpark verbunden sind, bil-

den die zentralen Punkte des zentralen Versorgungsbereiches.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innen- bzw. Alt-
stadt Schwedt/Oder orientiert sich an den tatsdchlichen értlichen Verhiltnissen, wel-
che im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung sowie der Vor-Ort-Besichtigung
durch die GMA erfasst wurden. Die Zentrenabgrenzung erfolgte Giberwiegend parzel-

lenscharf, jedoch nicht grundstiicksgenau.

Z. B. wohnortnahe Lagen, die einen direkten raumlichen Bezug zu Wohngebieten haben bzw. unmittelbar
daran angrenzen.

GMASX
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

Ausstattung
Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**
Anzahl in% in m? VK in%

Nahrungs- und Genussmittel 12 23 5.355 45
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 3 6 1.015 8
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 5 10 225 2
Biicher, Schreib- / Spielwaren 3 6 205 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 12 23 2.490 21
Elektrowaren, Medien, Foto - 70 1
Hausrat, Einrichtung, Mobel 4 8 365 3
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -
Optik / Uhren, Schmuck 7 13 380 3
sonstige Sortimente* 6 12 1.895 16
Nichtlebensmittel insg. 40 77 6.645 55
Einzelhandel insgesamt 52 100 12.000 100

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)

*k Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt; Elektrowaren werden als Teilflachen u. a. im Kaufland gefiihrt und auch

als solche ausgegeben
GMA-Erhebungen und Berechnungen 2018/2019, ca.-Werte gerundet

Komplementirnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

Banken, Sparkasse, Versicherungen

Post- und Paketshops

. Okurzfristiger Bedarf
Stadtverwaltung, Polizei

DOmittelfristiger Bedarf

Gastronomie, Hotellerie, Cafés o
Blangfristiger Bedarf

konsumorientierte- und Gesundheits-
dienstleistungen, z. B. Reisebliros,

Friseur, Physiotherapie, Arzte

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

Y 4 groRer 1.500 m? Kaufland SB-Warenhaus

Y 4 800 bis unter 1.500 m? Nahkauf, Kik

Y 4 400 bis unter 800 m? Norma, dm, Reno, Tedi

Y 4 bis unter 400 m? Fahrradhaus Schwedt, MacGeiz, Ernstings family,
Ambiente

GMAZSL
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

Angebotssituation

'

Die Innenstadt Schwedt/Oder stellt mit insgesamt 52 Einzelhandelsbetrieben und rd.
12.000 m? Verkaufsflache im Hinblick auf die Zahl der Einzelhandelsbetriebe eine be-
deutende Einkaufslage im Stadtgebiet dar. Verkaufsflachenseitig ist sie nach dem Er-
ganzungsstandort ,Handelsstrale / Landgrabenpark” aber nur die zweitstédrkste Ein-
zelhandelslage der Stadt.

Das innerstadtische Einzelhandelsangebot umfasst Waren aller Bedarfsbereiche und
weist dabei im nordlichen Bereich (Platz der Befreiung) groRere Verkaufsflachengro-
RBen auf. Im sldlichen Bereich (Vierradener StraRe) ist dagegen eine Uberwiegend
kleinteilige Geschaftsstruktur mit zahlreichen inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrie-
ben vorhanden. Die durchschnittliche VerkaufsflachengroRRe liegt insgesamt bei rd.
230 m? VK (Mittelwert), was v. a. auf das ansdssige Kaufland SB-Warenhaus bzw. das
CKS Kaufhaus zuriickzufiihren ist. Der Median®? liegt dagegen nur bei ca. 55 m? VK.

Die Betriebs- und Verkaufsflichenschwerpunkte innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches liegen in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel (12 Betriebe, ca.
5.355 m? VK), Bekleidung / Schuhe / Sport (12 Betriebe, ca. 2.490 m? VK) und Sonstige
Sortimente (6 Betriebe, ca. 1.895 m? VK). Im Bereich Gesundheit / Kérperpflege sind
derzeit 3 Betriebe auf einer Verkaufsfliche von 1.015 m? vorhanden. Dominierende
Anbieter in der Innenstadt sind das CKS Kaufhaus und das Kaufland SB-Warenhaus am
Platz der Befreiung.

Neben dem Einzelhandelsangebot verfugt die Innenstadt von Schwedt/Oder auch
iber ein umfassendes und vielfiltiges Dienstleistungsangebot (u. a. Arzte, Banken,
Reisebiros). Darliber hinaus sind weitere innenstadtprdagende Nutzungen aus den Be-
reichen Gastronomie, Hotellerie und 6ffentliche Verwaltung ansassig.

Stadtebauliche Situation

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt kann im Wesentlichen in zwei

Standortlagen gegliedert werden:

' 4

52

Der nérdliche Teil des zentralen Versorgungsbereiches, rund um den Platz der Befrei-
ung, ist durch flachenintensivere Anbieter gepragt. In drei groReren Gebdudekomple-
xen sind hier zahlreiche Anbieter untergebracht. Als wesentliche Magnete fungieren
das CKS Kaufhaus (u. a. dm, Norma) und das Kaufland SB-Warenhaus. Ergdnzend sind
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen teilweise in drei derzeit maRig attrakti-
ven Pavillons vorhanden. Rund um die Standortlage sind zahlreiche Parkpladtze vor-

handen.

Damit ist die Halfte der Betriebe gréRer als 55 m? VK und die andere Halfte kleiner als 55 m? VK.

GMASX
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Y 4 Der siidliche Bereich des zentralen Versorgungsbereiches (KarthausstraRe / Vierrade-
ner StralRe) weist eine kleinteilige StraRenrandbebauung aus mehrgeschossigen Ein-
zelgebauden auf. Der StralRenraum ist aufgepflastert und verfiigt durch die Stadtmob-
lierung Uber eine gewisse Aufenthaltsqualitat. In der Vierradener StraRe sind zusatzli-

che Gestaltungselemente vorhanden (u. a. Brunnen).

Y 4 Im Einzelhandel weist der Bereich einen Einzelhandels- und Komplementéarbesatz in
den Erdgeschossgeschaften auf, wobei Dienstleistungen dominieren. Wichtige Anbie-
ter sind hier ein Reno Schuhmarkt und das Ambiente Haushaltswarengeschaft in der
KarthausstraRe sowie ein Nahkauf in der Vierradener StraRe / Berliner StraRe. Ergdnzt
wird deren Angebot durch kleinere Einzelhandelsgeschafte sowie Dienstleistungs-

und Gastronomieanbieter.

Y 4 Die Berliner StraBe als ehemals wichtige EinkaufsstralRe hat diese Funktion verloren

bzw. kann diese unter aktuellen stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht mehr erfillen.

Y 4 Insgesamt stellt der zentrale Versorgungsbereich Innen- bzw. Altstadt kein klassisches
Stadtzentrum mit multifunktionalen Angeboten dar. Gerade im Einzelhandel tber-
wiegt die Ausstattung mit Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs, also der Nahversor-
gung. Auch kann nicht von einer Konzentration der Gastronomie, Kultur und vieler
Dienstleistungen wie in anderen Innenstadten gesprochen werden. Auf Grund der
stadtebaulichen Struktur in Schwedt — bestehend aus einer quartiersartigen Entwick-
lung von Wohnsiedlungen in Plattenbauweise von der ehemaligen Altstadt aus in die
Peripherie — sind insbesondere die stadtischen Funktionen wie Kultur- und gastrono-
mische Einrichtungen im gesamtstadtischen Gebiet verteilt. Auch diese haben ihre Be-
rechtigung und bedirfen der stadtebaulichen Unterstlitzung, um die Funktionalitat

der Angebote der Gesamtstadt zu sichern und zu starken.

Foto 1: Blick in die Vierradener StraRe Foto 2: Branchenfiihrer in der
Vierradener Stral3e
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Foto 3: Tabakbrunnen Foto 4: Brunnen in der Vierradener

_Strale

3

= . i |

GMA-Aufnahmen 2019

Leerstandssituation

' 4

vereinzelt Leerstinde in der KarthausstralRe, aber insgesamt weitestgehend intakte
Lagen

Entwicklungspotenziale und Ziele

2>

7

v v VY

Starkung der Multifunktionalitdt der Schwedter Innenstadt, Forcierung einer integra-
tiven Stadtentwicklung (Wohnen, Leben, Einkaufen, Erleben, Gastronomie).

Ergdanzung des Einzelhandelsangebotes, Priorisierung beim Ausbau von zentrenrele-
vanten Sortimenten

Ausbau des Angebotes im CKS und der Vierradener Stral3e
(u. a. attraktivitatsbestimmende Leitsortimente wie Bekleidung und Schuhe)

Weiterentwicklung und Aufwertung (baulich, sortimentsseitig, qualitativ) der beste-
henden Ladenlokale und Inwertsetzung von bisher mindergenutzten Immobilien oder

Grundstlcken mit Bezug zur Hauptgeschaftslage
gestalterische Attraktivierung der Geschaftslagen
Beseitigung von Leerstdanden, ggf. Zwischennutzung anregen
Ansiedlung frequenzbringender Dienstleister (u. a. Eiscafé)

Starkung der stadtebaulichen Verbindung Platz der Befreiung — Vierradener StraRe

Ergdanzend wurde vor dem Hintergrund der gastronomischen und touristischen Entwicklung

der Stadt Schwedt sowie der im Durchschnitt hoheren Dichte an Handwerks- und Dienstleis-

tungsunternehmen ein ,erweitertes Kerngebiet” definiert, welches die Bedeutung dieser As-

pekte untermauern soll und v. a. auch als Gebietskulisse im Rahmen der KMU-Forderung die-

nen soll.

GMASX
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3.3.2 Nahversorgungszentrum Nord-Center

Das Nahversorgungszentrum Nord-Center liegt innerhalb der Kernstadt Schwedt/Oder nordést-
lich der Innenstadt, im Stadtteil Neue Zeit. Das Nahversorgungszentrum umfasst die Immobilen
des Nord-Centers an der Berliner Straf3e sowie ein sich &stlich anschlieBendes Wohn- und Gewer-
begebdude und erstreckt sich nach Sliden entlang einer ErschlieBungsstralie bis zum ebenfalls in
der Berliner StraRe / Heinrich-Heine-Ring ansassigen Netto Lebensmittelmarkt bzw. schlieRt die-

sen ein.

Die nordliche Standortlage des Nord-Centers umfasst zwei zueinander ausgerichtete Gebaude-
komplexe, in welche diverse Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe unterge-
bracht sind. GrofSte Betriebe sind ein Polster Fachmarkt sowie ein ,Nordkauf” Sonderpostmarkt.
Im 6stlich des Nord-Centers verorteten mehrgeschossigen Wohn- und Geschaftsgebdude ist ne-
ben einer Apotheke u. a. ein Sonnenstudio untergebracht. Im siidlichen Teil des Nahversorgungs-
zentrums ist ein groRflachiger moderner Netto Lebensmittelmarkt in einem Flachbau angesie-

delt. Erganzend ist hier eine Backereifiliale untergebracht.

Das Angebot im Nahversorgungszentrum Nord-Center konzentriert sich somit auf den kurz- bis
mittelfristigen Bedarfsbereich. Mit dem aktuellen Einzelhandelsbestand bzw. Angebot erfiillt das

NVZ Nahversorgungsfunktionen fir die umliegende Wohnbevdélkerung im Stadtteil Neue Zeit.

Nordlich der Netto-Immobilie ist zudem eine Potenzialflache vorhanden, die dem Erhalt und der
Anpassung des NVZ an zukiinftige Gegebenheiten dienen soll. Perspektivisch soll die Funktion
dieser Handelsimmobilien als Nahversorgungszentrum fiir die umliegenden Wohngebiete erhal-
ten und gestarkt werden. Eine Weiterentwicklung der Handelsflachen sollte innerhalb des abge-
grenzten NVZ und der Potenzialflache erfolgen. Ziel ist es, die vorhandenen Nahversorgungsan-
bieter zu erhalten sowie das nahversorgungsrelevante Angebot v. a. qualitativ auszubauen. Dem
entspricht es z. B., dass derzeit gerade der bestehende Netto-Markt modernisiert und die Ver-

kaufsfliche auf Giber 1.000 m? erweitert wird>.

53 Angaben der Stadt Schwedt/Oder, Stand Oktober 2019.

GMASX
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Nahversorgungszentrum Nord-Center
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe

Verkaufsflache*

Anzahl in% inm? VK in%
Nahrungs- und Genussmittel 5 56 1.375 43
sonstiger kurzfristiger Bedarf 1 11 k. A. k. A.
mittelfristiger Bedarf - - - -
langfristiger Bedarf 3 33 1.770 55
9 100 3.195 100

Einzelhandel insgesamt

k. A.= kein Ausweis, da weniger als zwei kleinteilige Betriebe, - = kein Angebot

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
GMA-Zusammenstellung 2018/2019 Berechnungen, ca.-Werte gerundet

3.3.3 Nahversorgungszentrum Bertolt-Brecht-Platz

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Das Nahversorgungszentrum Bertolt-Brecht-Platz befindet sich im nordwestlichen Sied-

lungsgebiet von Schwedt/Oder, im Stadtteil ,Am Waldrand”. Im westlichen Kreuzungsbe-

reich Leverkusener StraRe / Friedrich-Engels-StraRRe (F.-E.-StralRe) erstreckt sich das NVZ beid-

seitig der F.-E.-Stralle. Das NVZ besteht im Wesentlichen aus drei Gebdudekomplexen nérd-

lich der F.-E.-StraRe (inkl. Potenzialflache) und dem Planstandort von Netto sidlich der F.-E.-

StraRe. Bei der Potenzialflache handelt es sich um ein derzeit leerstehendes ehem. Gebaude

der Deutschen Telekom AG. Perspektivisch sollten die Flachen neben Einzelhandel v. a. mit

Gewerbe-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen sowie sozialen Einrichtungen belegt

werden.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Bei der grofleren im westlichen Bereich des Areals ansassigen Immobilie handelt es sich um
einen Flachbau, in dem als Magnetbetrieb ein danischer Netto-Markt, sowie jeweils eine Ba-
ckerei- und Fleischereifiliale untergebracht sind®. Ein Parkplatz, der auch von Besuchern des
ostlichen Gebdaudekomplexes genutzt werden kann, ist dem Netto-Markt 6stlich vorgelagert.
In der dstlichen Immobilie sind neben einem Arztehaus u. a. eine Geschaftsstelle der Spar-

kasse Schwedt und eine Apotheke anséssig.

Mit dem vorhandenen Angebot besteht ein qualitativ und quantitativ angemessenes Nah-
versorgungszentrum mit Sortimenten des im Wesentlichen kurzfristigen Bedarfsbereiches,
welches Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegende Wohnbevélkerung libernimmt. Per-
spektivisch ist eine Verlagerung und VergroBerung des Netto-Marktes auf die Flache sidlich

der F.-E.-StraRe vorgesehen.

Nahversorgungszentrum Bertolt-Brecht-Platz

L Bertolt o v,
Brecht o~
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Kartengrundlage: Stadt Schwedt/Oder / OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA; GMA-Bearbeitung 2019
Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsflache
Anzahl in% in m? VK in%
Nahrungs- und Genussmittel 3 75 620 91
sonstiger kurzfristiger Bedarf 1 25 k. A. k. A.
mittelfristiger Bedarf - - - -
langfristiger Bedarf - - - -
Einzelhandel insgesamt 4 100 680 100

k. A.= kein Ausweis, da weniger als zwei kleinteilige Betriebe, - = kein Angebot
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
GMA-Zusammenstellung 2018/2019 Berechnungen, ca.-Werte gerundet

>4 Verlagerung und VergroRerung geplant. Geplante VerkaufsflachengroRe liegt derzeit nicht vor.
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3.4 Sonstige Standortlagen in Schwedt/Oder
3.4.1 Erganzungs- und Sonderstandorte

Derzeit ist im Schwedter Stadtgebiet ein
Y 4 Ergdanzungsstandort HandelsstraBe auszuweisen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Bindelung von Angeboten und Verkehrsstromen) wird
erganzend zum Hauptzentrum Innenstadt und den Nahversorgungszentren eine Konzentration
von nicht zentrenrelevanten Betrieben (grof3flachig und nicht groRflachig) angestrebt. Zusétzlich
zu den zentralen Versorgungsbereichen wird daher ein funktionaler Erganzungsstandort ausge-
wiesen, der im Sinne einer , Arbeitsteilung” die Zentren im Idealfall funktional ergdnzt. Durch die
nur teilweise integrierte Lage und die stark gewerbliche Pragung des Umfeldes ist dieser Standort
nicht als zentraler Versorgungsbereich zu definieren. Da sich der Ergdnzungsstandort aufgrund
der verkehrlich glinstigen Lage grundsatzlich fiir Betriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kern-
sortiment eignet, soll dieser daher zukiinftig als vorrangiger Standort fir die Ansiedlung von
(groRflachigem) Einzelhandel mit nicht innenstadt-/zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen
und so —im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende

Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen.

Dariber hinaus wird ein ergdnzender Sonderstandort definiert:
Y 4 Sonderstandort ,,Agglomeration Oder-Center”.

Dieser Standort nimmt eine Sonderstellung ein. Hier sind bereits zahlreiche Betriebe aus dem
zentrenrelevanten Sortimentsbereich vorhanden. Auch zukinftig soll hier auch die Ansiedlung
und Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten moglich sein, wenn keine schadlich nach-
haltig negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche absehbar sind. Dies ist
ohne Prifung der Fall, wenn Veranderungen lediglich in der vorhandenen Bestands-Gesamt-Ver-
kaufsflache erfolgen. Geringfligige Erweiterungen sind moglich, bei wesentlichen Veranderungen

sollte aber stets eine vorhabenbezogene Priifung der Auswirkungen erfolgen®>.

Der gesamte Standortbereich (Sonder- und Erganzungsstandort) umfasst das durch Einzelhandel
gepragte Gebiet im Nordwesten der Kernstadt, nordlich der Werner-Seelenbinder-StralRe bzw.
der B 166. Dominierende Agglomeration der Standortlage ist das Oder-Center mit derzeit 52 Be-
trieben diverser Branchen und Bedarfsbereiche, zudem ein Danisches Bettenlager im Ostlichen

Bereich sowie u. a. ein Roller Mébelmarkt, ein Poco Doméne Einrichtungsmarkt, ein Hammer

Die geplante Erweiterung von Aldi als separatem Standort am Oder-Center ist nicht als gravierende Aus-
wirkung auf die Funktionsfihigkeit des zVb Innen-/Altstadt oder der Nahversorgungszentren einzuschét-
zen.
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Heimtex, ein OBl Baumarkt und eine Raiffeisen Bauzentrum im westlichen Bereich. Darliber hin-

aus sind ein Aldi Lebensmittelmarkt®®, ein Lidl-Lebensmittelmarkt®” sowie zahlreichende ergin-

zenden Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe und gastronomische Einrichtungen in dem Stand-

ortbereich vorhanden. Insgesamt sind bereits zahlreiche Anbieter mit zentren- bzw. nahversor-

gungsrelevantem Kernsortiment etabliert.

Funktionaler Erganzungsstandort Handelsstrafle und
Sonderstandort Agglomeration Oder-Center
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Anzahl Betriebe Verkaufsflache*

Kartengrundlage: Stadt Schwedt/Oder / OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA; GMA-Bearbeitung 2019

Sortimente / Warengruppen
in m? VK in% in m? VK in%
Nahrungs- und Genussmittel 12 15 6.575 13
sonstiger kurzfristiger Bedarf 7 9 2.245 5
mittelfristiger Bedarf 29 36 8.965 18
Langfristiger Bedarf 32 40 31.150 64
80 100 48.935 100

Einzelhandel insgesamt
k. A.= kein Ausweis, da weniger als zwei Betriebe, -
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
GMA-Zusammenstellung 2018/2019, ca.-Werte gerundet

= kein Angebot
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des Oder-Centers.
Verlagerung und VergroRerung sudlich der Werner-Seelenbinder-StraRe / B 166 geplant.

Verlagerung und VergroRerung ca. 50 m nérdlich geplant durch Umwidmung eines Teil des Parkplatzes
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Insgesamt (ibernehmen der Ergdnzungsstandort HandelsstraBe und der angrenzende Sonder-
standort Oder-Center mit den dort ansdssigen Betrieben gesamtstadtische und auch Gberortli-
che Versorgungsfunktionen. Die Betriebe der Standortlage beziehen ihr Kunden- bzw. Kaufkraft-

potenzial aus dem gesamten Stadtgebiet und auch deutlich dariber hinaus.

Zukinftig sollte eine weitergehende Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben an
den Erganzungsstandort erfolgen. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll zentrenre-
levanter und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (u. a. Nahrungs- und Genussmittel) maxi-
mal auf dem bisher genehmigten Niveau bestehen und dartiber hinausgehende Ansiedlungsbe-

gehren ausgeschlossen werden.
3.4.2 Nahversorgungstandorte

Dartiber hinaus sind in Schwedt/Oder sieben Nahversorgungsstandorte zu identifizieren. Diese
haben besondere Relevanz fiir die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler Bevolke-
rungsgruppen, gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfiigt nicht liber die erfor-
derliche Breite und Multifunktionalitdt, um sie als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.
Auch ihr fulRlaufiges Einzugsgebiet ist meist zu klein bzw. weist nicht das erforderliche Bevolke-
rungsaufkommen auf. Dessen ungeachtet gilt es, diese Einkaufslagen zu erhalten und ein ange-

messenes Versorgungsniveau fiir die im Umfeld lebende Bevolkerung zu bewahren.
Die Nahversorgungsstandorte sind (vgl. Karte 6)°%:

Y 4 Rosa-Luxemburg-Strale (Planstandort Lidl)

Y 4 Bertha-von-Suttner-Stralle (derzeit Netto)
Y 4 Julian-Marchlewski-Ring (derzeit Netto)

Y 4 Julian-Marchlewski-Ring (derzeit Netto)

Y 4 Berliner Allee (derzeit Norma).

Y 4 August-Bebel-StraRe (derzeit Netto)

7 Berliner StraBe (derzeit Lidl).

58 Die Benennung der aktuellen Betreiber der Lebensmittelmarkte dient lediglich der besseren Einordnung

ins Stadtgeflige. Die Ausweisung der Nahversorgungsstandorte bezieht sich auf die jeweiligen Standortla-
gen und ist betreiberunabhangig. Raumlich umfassen die Standorte jeweils im Kern die jeweiligen Immo-
bilen der Lebensmittelmarkte inkl. der in unmittelbaren Zusammenhang stehenden weiteren Einzelhan-
delsnutzungen bzw. Komplementare.
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4, Nahversorgungskonzept
4.1 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Schwedt/Oder

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von Entwicklungspoten-
zialen im Stadtgebiet wurden zunichst um die wesentlichen Lebensmittelmirkte (> 400 m? VK,
keine Spezialmarkte) in siedlungsintegrierten Lagen 700 m-Radien®® gezogen, die den Bereich
der fuBlaufigen Erreichbarkeit markieren (vgl. Karte 5, Kapitel I1.2.). Die Entfernung von rd. 700 m
wird unter Bericksichtigung der demografischen Entwicklungen im Sinne einer fuRldufigen Nah-
versorgung als sinnvoll erachtet, nimmt Bezug auf die Siedlungsstruktur und Topografie in

Schwedt/Oder und entspricht einer fuliufigen Zeitdistanz von ca. 10 — 15 Minuten Gehzeit.

Aus der Analyse wird ersichtlich, dass nahezu alle kernstadtischen Teilrdume (ohne Ortsteile)
und hier insbesondere die Einwohnerschwerpunkte (Wohngebiete) bereits Glber mindestens
eine fulRlaufig erreichbare Nahversorgungsmoglichkeit (Lebensmittelmarkt) verfiigen. Es ist
ein vielfaltiger Betriebstypenbesatz (SB-Warenhaus, Vollsortimenter und Discounter) im Kern-
stadtgebiet von Schwedt/Oder vorhanden, der u. a. durch Bickereien, Fleischereien, Spezialge-
schéafte, Tankstellenshops und Getrankemarkte erganzt wird. Zudem ist in der Innenstadt von
Schwedt/Oder ein dm Drogeriemarkt etabliert. Lediglich im Stadtteil Kastanienallee sollte eine
Weiterentwicklung der Nahversorgung lberprift werden. Hier und auch im Kilz-Viertel ist der-

zeit keine addquate fuRldufig erreichbare Nahversorgungsmaoglichkeit vorhanden.

Die Ortsteile von Schwedt/Oder verfugen nicht Gber eigene Lebensmittelméarkte bzw. Nah-
versorgungsstrukturen. Fir diese Bereiche Ubernehmen die in der Kernstadt etablierten
Markte wesentliche Versorgungsfunktionen, wenngleich keine Nahversorgung i. S. der ful3-
l[aufigen Erreichbarkeit gewéahrleistet werden kann. Hier bestehen demnach , Versorgungslii-
cken, wobei die Ortsteile nicht tiber ein ausreichendes Einwohnerpotenzial zum eigenstandigen

Betrieb eines leistungsfahigen Lebensmittelmarktes verfligen.

Insgesamt ist eine liberwiegend ausgewogene und nachhaltige Verteilung der Lebensmit-
telmarkte im Stadtgebiet zu konstatieren. Sie decken mit ihren Einzugsgebieten (auch ful3-

laufig) weite Bereiche des Stadtgebiets bzw. Siedlungsgebietes von Schwedt/Oder ab.

Derzeit verfiigen 11 der 14 ansassigen Lebensmittelbetriebe iber Verkaufsflachen von > 700 m?
uns weisen somit weitestgehend zeitgemale VerkaufsflachengréRen auf. Die beiden in Schwedt
vorhandenen Norma-Markte (VK < 700 m?) sind allerdings nur bedingt als marktfahig einzustu-
fen. Perspektivisch besteht hier demnach Anpassungsbedarf. Der in der Friedrich-Engels-Stral3e

ansassige Netto-Markt (Verkaufsfliche < 700 m?) wird demnéachst erweitert und modernisiert®.

59

w0 Unter Berticksichtigung der Siedlungsstruktur und topografischen Gegebenheiten.

B-Plan Verfahren in Vorbereitung, Verlagerung auf Nachbargrundstiick / Neubau Netto mit deutlich Gber
1.000 m? VK und Abriss der Altimmobilie.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

88



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Mit ihren Randsortimenten bieten nahezu alle vorhandenen Lebensmittelmarkte auch ein grund-
legendes erganzendes Nahversorgungangebot (u. a. Drogeriewaren, Zeitschriften, Blumen, Tier-
nahrung). Aus qualitativer Sicht ist eine gewisse Discountlastigkeit des Angebots zu konstatieren,
wobei im Stadtgebiet zwei SB-Warenhauser und ein Supermarkt im Lebensmittelvollsortiment-

Bereich etabliert sind.
4.2 Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur in Schwedt/Oder

Die Analyse der Bewertung der Nahversorgungsstrukturen in quantitativer, qualitativer und
raumlicher Sicht hat gezeigt, dass weitestgehend bereits gute Nahversorgungsstrukturen zur
Verfligung stehen, aber dennoch vereinzelt Anpassungsbedarf besteht. Vor dem Hintergrund
der demographischen Entwicklung soll fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung die wohnortnahe
Versorgung v. a. mit Lebensmitteln in Schwedt/Oder weiterhin moglichst flichendeckend gesi-
chert und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Augenmerk liegt hier besonders auch auf dem

Stadtteil Kastanienallee und dem Kdilz-Viertel.

Die Sicherung und der Ausbau der bestehenden Nahversorgungsstrukturen in den zentra-
len Versorgungsbereichen haben dabei Prioritat (vgl. Kapitel IV. 3.3). Im Hinblick auf ein der-
zeit mogliches Angebotsdefizit in diesen Betrieben bzw. den Standortbereichen sind Uber-
prifungen zur Modernisierung und ggf. Neupositionierung einzelner Markte innerhalb der

zentralen Versorgungsbereiche abzuwagen.

Ergdnzend dienen Lebensmittelmarkte in siedlungsintegrierter Lage (=Nahversorgungsstan-
dorte) der wohnortnahen Versorgung. Die Entwicklung neuer Nahversorgungsstandorte ist
unter Berlicksichtigung des Nachfragevolumens im Versorgungsbereich bedingt moglich, wo-

bei der Fokus auf die Weiterentwicklung bestehender Anbieter gelegt werden sollte®’. Ein-

zelhandelsbetriebe der Nahversorgung bis max. 400 m? VK sind darlber hinaus in siedlungs-

integrierten Lagen als Erganzung der wohnortnahen Grundversorgung grundsatzlich zuldssig.

Mit Blick auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt, die neben einer angemessenen
und umfassenden Versorgung der ortsansassigen Bevolkerung auch in gewissem Mal die Ver-
sorgung der umliegenden Gemeinden im Verflechtungsbereich umfasst, besteht insgesamt be-
reits eine gute Ausstattung. Am Kennziffernvergleich (vgl. Kapitel 11.3.1.) zeigt sich, dass in
Schwedt/Oder im Vergleich mit Stadten ahnlicher GroRe und Funktion bereits eine Giberdurch-

schnittliche Verkaufsflachenausstattung, v. a. im Nahrungs- und Genussmittelbereich vorliegt.

Ein grundsatzlicher Entwicklungsbedarf fiir Drogeriefachmarkte ist derzeit und bis zum Prog-
nosehorizont 2025 aus dem jeweiligen Einwohner- bzw. Nachfragepotenzial in den einzelnen

Stadt- und Ortsteilen bzw. den Nahversorgungsbereichen nicht abzuleiten.

61 Die Anbieter Lidl und Aldi haben fiir ihre Standorte bereits Erweiterungs- bzw. Verlagerungsabsichten ge-

auBert.
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Drogeriefachmarkte mit ihrem Drogeriewarenvollsortiment sind in Schwedt/Oder als weiter-
gehender (Nahversorgungs-)Bedarf einzustufen und der Innenstadt (dm, CKS) sowie im Oder-
Center (Rossmann) vorhanden. Sie dienen der Angebotsvielfalt sowie Sicherung der Grund-
und Nahversorgung, vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen. Im Stadtgebiet si-
chern darliber hinaus die Lebensmittelmarkte mit Ihrem Drogeriewarenrandsortiment die
wohnortnahe Versorgung. Fir ein breiteres und tieferes Angebot bei Drogeriewaren soll die

Kernstadt aufgesucht werden.

Zusammenfassend sind folgende Ziele zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur fest-

zuhalten:

Y 4 Sicherung und ggf. Ausbau der flaichendeckenden wohnortnahen Versorgung unter
Vorrangstellung der zentralen Versorgungsbereiche, qualitative Aufwertung der Nah-
versorgungsstruktur (v. a. Lebensmittel- und Drogeriewaren); Modernisierung und Er-

weiterung von Lebensmittelmirkten mit Nachholbedarf priifen.®?

Y 4 gef. Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkten in siedlungsintegrierten Lagen im Ein-
zelfall unter Berlcksichtigung der Entwicklungspotenziale prifen (u. a. Kastanienallee

und Kilz-Viertel)
5. City-Check

Zur stadtebaulichen Aufwertung der FuBRgédngerzone und der Innenstadt werden nachfolgend
Malnahmen vorgeschlagen, die sich aus mehreren Begehungen, einem in diesen Begehun-

gen erstellen City-Check sowie Erfahrungen im Abgleich mit anderen Stadten ergeben.

Beim City-Check wurden einzelne Kriterien dahingehend untersucht, ob sie vorhanden / nicht
vorhanden sind und inwiefern die Qualitit derselben zu bewerten ist (positiv / negativ). Der
City-Check untergliedert sich in zahlreiche Bewertungskriterien, die in folgende Gruppen zu-

sammengefasst werden:

1. Innenstadtgestaltung

2. Aufenthaltsqualitat, Funktionale Attraktivitat
3. Verkehr im Zentrum

4, Tourismus.

Die Bewertungen stellen subjektive Einschdtzungen dar, welche auch als Momentaufnahmen
zu betrachten sind. In diesem Sinne dienen sie lediglich als strukturierte Hinweise moglicher

Ansdtze zur Verbesserung, um damit das ganzheitliche Bild der Innenstadt aufzuwerten.

62 bis auf wenige Ausnahmen haben alle strukturpragenden Anbieter bereits ModernisierungsmaBnahmen

(u. a. Verlagerung / Erweiterung) angemeldet.
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Tabelle 22:

1.

Innenstadtgestaltung

Bewertung Innenstadt (City-Check) Schwedt/Oder

positiv
saubere und ordentliche Innenstadt mit -
sanierten Gebduden, hohe Sauberkeitund = _
Ordnung
schone Fassadengestaltung, insbesondere = _
am Vierradener Platz und in der Vierrade-
ner StralRe
Attraktiver Brunnen mit Aufenthaltsberei-
chen (u. a. Tabakbrunnen, Brunnen in der
Vierradener StraRe)
ortstypische Gestaltungselemente
(u. a. Am Bollwerk)
Begriinung entlang der Vierradener
Stral3e, begriunter Platz der Befreiung, Be-
grunung Parkanlage Schlossgarten
gepflegter Stadtpark mit Gestaltungsele-
menten
Beschilderung der Innenstadt, Branchen-
fUhrer
teilweise schone Schaufenstergestaltung
wenige Pkw in der Innenstadt
Gastronomische Einrichtungen vorhan-
den / lokale Brauerei

Aufenthaltsqualitat und Nutzungsvielfalt

negativ
Lebendigkeit, Frequenz fehlt
Gastronomische Einrichtungen nur maRig fre-
quentiert
Fassadengestaltung am Vierradener Platz
noch ausbauféhig
langestreckte Bereiche ohne ,roten Faden”
bzw. nicht als zusammenhé&ngende Innenstadt
erkennbar
teilweise tristes Ensemble (Gebdude) am Platz
der Befreiung
keine Orientierungstafeln in der Innenstadt

positiv

Nahkauf Supermarkt als Frequenzbringer -
in der Innenstadt

Wochenmarkt mehrmals in der Woche -
Historisches StraRenpflaster, auch auf
Vierradener Platz mit niedrigen Bordstei- -
nen, Vierradener Strale relativ neu ge-
pflastert

Aufenthalts- und Sitzbereiche am Vierra- -
dener Platz und in der Vierradener StraRe
(Brunnen), am Platz der Befreiung und am = _
Bollwerk, Alter Markt

Moblierung (Banke, Abfalleimer, Pflanzkii- =
bel) vorhanden

Offentliche WC-Anlage am Alten Markt er-
kenn- und nutzbar -
offentliches WLAN

kein Durchgangsverkehr

negativ

Fehlende Einzelhandels- und Dienstleistungs-
vielfalt, zu viele Dienstleister

Banke in der Vierradener Stral3e nur verein-
zelt, nicht einladend

Beleuchtung mit unterschiedlichen Lampen
(teilweise historisch — Vierradener Stralle;
modern — Vierradener Platz)

mangelnde Sitzmoglichkeiten am Platz der Be-
freiung

Kulturelle oder Freizeiteinrichtungen im Zent-
rum nicht erkennbar

Lokale Brauerei im Stadtzentrum nicht pra-
sent, d.h. nicht sichtbar zum HauptfulRganger-
bereich hin

keine einladende Gastronomie fur kurzweili-
gen Aufenthalt in der FuBgangerzone (u.a. Eis-
café)
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3. Verkehr im Zentrum

positiv negativ

- gute Erreichbarkeit des gesamten Zent- Keine grundlegende Trennung der verschiede-
rumbereiches mit dem Pkw moglich nen Verkehre (Fahrrad, Pkw, Lieferverkehr)

- Stellplatze in Nahlage zur Innenstadt vor- kein Fahrradspuren

handen (Alter Markt, Platz der Befreiung)
- Leitsystem / Ausschilderung vorhanden
- OPNV-Haltestellen in der Innenstadt

- Innenstadt mit weitestgehend ruhiger Ver-
kehrslage fordert das Radfahren

- Fahrradabstellpldtze vorhanden

- Stromtankstellen vorhanden
4. Tourismus

- Aufenthaltsbereiche an den Brunnen Fiir touristische Informationen mehr Gestal-
- Tourist-Info tungspotenzial

- Infotafeln fiir Touristen an der Parkanlage - touristisches Leitsystem ausbaufdhig
an den ubs und an diversen 6ffentlichen
Gebduden (u. a. Kirchen)

- touristisches Leitsystem
- Bollwerk schon saniert

City Check 2019

Die Ansatze zu AufwertungsmaBnahmen gliedern sich in folgende Bereiche:

Y 4 Stadtebauliche AufwertungsmaRnahmen / M6blierung des 6ffentlichen Raumes
Y 4 Attraktivierung der Innenstadt / Funktionsmischung
Y 4 Verkehr / Parken
J Tourismus
Sonstiges.

Eine kontinuierliche Uberpriifung und entsprechende Erginzung oder Anderung soll der ak-
tiven Auseinandersetzung mit Einzelprojekten und —aufgaben dienen. Hilfreich hierfir ist die
weitere Detaillierung durch die Betroffenen anhand eines konkreten projekt- und MaRnah-
menplanes, welcher mit Teilaufgaben, Terminen, Budgets und Verantwortlichkeiten weiter

umgesetzt werden sollte.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

6. Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.®® Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fUhren darfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren muss. Auerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o.g. Zentren- und
Standortstruktur in Schwedt/Oder branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhan-

delsentwicklung definiert.
6.1 Steuerungsregeln des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
6.1.1 Hauptzentrum Innenstadt Schwedt/Oder

Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelten keine Beschrankungen hinsichtlich
méglicher Einzelhandelsansiedlungen. Das heift, dass sowohl groRflachige® Betriebe als auch
nicht grolflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten
zuldssig und stadtebaulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich zulassig. lhre Ansiedlung ist aus stadtebau-
licher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sie soll nicht Teil der Schwedter Ansiedlungspolitik
sein. Etwaige Flachenpotenziale sollen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehal-
ten werden, die fir die Innenstadt eine frequenzerzeugende Wirkung haben (u. a. Lebensmittel-

markt).

63 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen

Gegebenheiten zu prifen.
groRflichiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

6.1.2 Nahversorgungszentren

Innerhalb der Nahversorgungszentren:
Y 4 NVZ Nord-Center

Y 4 NVZ Bertolt-Brecht-StraRRe

soll der Angebotsschwerpunkt bei moglichen Ansiedlungen, Umstrukturierungen oder Erwei-
terungen bei Betrieben des kurzfristigen Bedarfsbereichs liegen, so dass hier primar Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (gemaf Schwedter Liste, vgl. Kapitel IV. 2) anzu-
siedeln bzw. weiter zu entwickeln sind. Die Ansiedlung oder Erweiterung von auch grof¥flachigen
Betrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ist hier moglich, insofern sich
aus dem ortlichen Nachfragevolumen ein Bedarf ableiten ldsst. Diesbeziiglich sind die spezifi-
schen stadtebaulichen Zielstellungen fiir die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche zu beach-
ten (vgl. Kapitel IV. 4).

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment, die nicht der Nahversorgung dienen (z. B.
Bekleidung oder Schuhe) kommen hier nur als Ergdnzung bis max. 400 m? VK infrage. Aus-
nahmsweise sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment bis max. 800 m? VK im Ein-
zelfall zuldssig, insofern eine Einzelfallprifung deren stadtebauliche Vertraglichkeit beschei-
nigt und ausreichendes Nachfragepotenzial im Ortsteil bzw. jeweiligen Nahversorgungsbereich
besteht. Neuansiedlungen oder Erweiterungen von groRflachigen Betrieben (> 800 m? VK)
mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind unter Beriicksichtigung der Vorrangstellung der In-
nenstadt auszuschlieRen; Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment waren dage-

gen grundsatzlich zuldssig, wenn auch nicht immer vorbehaltslos zu empfehlen.

6.2 Steuerungsregeln des Einzelhandels auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

6.2.1 Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte® erginzen das Nahversorgungsnetz und dienen der wohnortna-
hen Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Als Nahversorgungsstandorte wurden
raumbedeutende Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment defi-
niert, die sich in integrierter Lage in einem unmittelbar vorhandenen Wohnumfeld befinden

und demzufolge auch vorrangig der Nahversorgung der dort ansassigen Bevolkerung dienen.

Bestehende baurechtlich genehmigte Lebensmittelmérkte geniefRen in der aktuellen Dimen-
sionierung Bestandsschutz. Aufgrund der aktuell zu geringen Ausstattung mit ergdnzenden
Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder an Dienstleistungen haben Nahversorgungs-
standorte nicht den Status eines zentralen Versorgungsbereiches.

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-

tem Kernsortiment an bestehenden Nahversorgungsstandorten ist nur vor dem Hintergrund

Die ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind in Kapitel IV. 3.4.2 definiert.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

zuldssig, wenn auch weiterhin die wohnortnahe Grundversorgung gesichert bzw. gestarkt
wird. Bis zur Grenze der GroRflachigkeit (max. 800 m? VK) kann dies fir Lebensmittelmarkte
regelmaRig unterstellt werden. Bei FlichengréBen oberhalb von 800 m? VK kann eine Ansied-
lung oder Erweiterung der Verbesserung der wohnortnahen Versorgung dienen, wenn dies
absatzwirtschaftlich nicht zu einer wesentlichen Uberlagerung bzw. Abschépfung mit den
Versorgungsbereichen anderer Nahversorgungsstandorte oder gar zentraler Versorgungsbe-
reiche fuhrt. Dies ist bei Abschopfungsquoten von > 10 % des Umsatzes der Uiberlagerten

Standorte bzw. Bereiche anzunehmen?®®.

Potenzielle sowie neue Nahversorgungsstandorte missen diese Grundregeln zu Nahversor-
gungsstandorten ebenfalls erfiillen. Bei einer Verlagerung eines Nahversorgungsstandortes
ist das Hauptaugenmerk auf die verbesserte wohnortnahe Grundversorgung zu lenken (also
mehr Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet von ca. 500 - 800 m). Voraussetzung zur Ver-
lagerung ist es, dass der Altstandort nachweisbar nicht fir gleichgelagerte Angebote im Le-

bensmittelbereich wiedergenutzt wird (Nah- und Grundversorgung).

Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel bzw. Betriebe der Nahversorgung, die nicht als
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel fihren, sind ab einer Verkaufsfliche von 100 m?
an Nahversorgungsstandorten auszuschlieBen, da diese Betriebe dann als strukturpragend

zu werten sind (= Kleinflachenregelung).
6.2.2 Sonderstandort ,,Oder-Center”

Das in Schwedt/Oder vorhandene Einkaufszentrum ,,Oder-Center” nérdlich der Innenstadt, so-
wie die angrenzenden Grundstiicksbereiche wurden auf Basis stadtebaulicher Entwicklungsziele
als Sonderstandort ,,Oder-Center” definiert (vgl. Kap. 1V.3.4). Auf dem Areal soll weiterhin die Er-
weiterung und Ansiedlung zentrenrelevanter und auch nicht zentrenrelevanter Sortimente mog-

lich sein, allerdings weitestgehend im Rahmen der vorhandenen Gesamtverkaufsfliche®’.
6.2.3 Ergdnzungsstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten soll im Sinne einer Biindelung von Angeboten und Ver-
kehrsstromen — erganzend zum Hauptzentrum und den Nahversorgungszentren — die Konzent-
ration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (groRflachig und nicht groRflachig) angestrebt
werden. Zusatzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen dient daher die bestehende funktio-
nale Standortlage HandelsstraRe / Landgrabenpark der Ansiedlung und Erweiterung von auch
grol¥flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben, der die zentralen Versorgungs-

bereiche im Sinne einer , Arbeitsteilung” funktional erganzt.

eine Einzelfallpriifung ist in jedem Falle vorzunehmen.

67 Unter Berlicksichtigung bereits geplanter/ genehmigter Erweiterungen / Verlagerungen / Ansiedlungen.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

Die weitere Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente liber den bisheri-

gen Bestand hinaus®® ist zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-

standorte an diesem Standort planungsrechtlich zunichst nicht zu genehmigen®®. Vorhandene

Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nach Moglichkeit in

die zentralen Versorgungsbereiche zu verlagern.
6.2.4 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen
Versorgungsbereich zuzuordnen sind und nicht die Versorgungsbedeutung von Nahversor-
gungsstandorten aufweisen. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zihlen alle wohnort-
nahen Lagen sowie Streulagen des Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Ein-
zelhandel unter 100 m? Verkaufsflache ist moglich, da hier in der Regel keine Beeintréchti-

gungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (=Kleinflachenregelung).

Die Ansiedlung von kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben solle hier
auch im Sinne einer Quartiersversorgung moglich sein, wenn keine Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie
auf kleinteilige Angebote wie ,, Tante-Emma-Laden”, Backereien, Blumenladen, Apotheken usw.
Hier wird eine grundsétzliche Zuldssigkeit von max. 400 m? Verkaufsfliche als sinnvoll erachtet.
Auf dieser Flache lassen sich kleinere ,,Quartiersversorger” mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment fiir die unmittelbare fullaufige Nahversorgung realisieren, die nicht iber den Nahbe-
reich hinaus wirken oder die negative Auswirkungen auf andere Nahversorgungsanbieter erwar-
ten lassen. Insbesondere fiir die Nahversorgung in bisher unterversorgten Stadtgebieten oder in
den Ortsteilen dient diese Regelung einer Verbesserung, sofern der nachste zentrale Versor-
gungsbereich oder der nachste Nahversorgungsstandort sich in einer Entfernung von mehr als
800 m befindet’.

6.2.5 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriege-

biete)

Diese Lagen sollen —ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie flir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes werden hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten vollstandig ausgeschlossen.

68

6 inkl. bereits genehmigter Verlagerungen und Erweiterungen.

Keine Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente (u. a. Drogeriewaren, zoolog. Be-
darf). Ausnahmen sind gegeben, wenn eine Ansiedlung aufgrund mangelnder Flachenverfigbarkeit im
zVb Innenstadt nicht moglich ist.

70 Der fuBlaufige Nahversorgungradius wurde fur Schwedt/Oder mit 700 m angesetzt.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

Darliber hinaus sind ist im Schwedter Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fiir Gewerbe und
Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzelhandel
mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe- und In-

dustriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflaichen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fiir Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Produkte
(sog. Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das

Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

Y 4 und das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die Handwerklich

weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Beriicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fir eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Schwedt/Oder zu er-
warten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfiillt
sind, kann dieser zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a.

im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflichengroRe, zu priifen.”?
6.2.6 Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten wird eine erganzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten getroffen. Um der Gefahr einer Aushohlung des Sorti-
mentskonzeptes durch tibermaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu
begegnen, wird bei Ansiedlungen / Erweiterungen auRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen getrof-

fen:

Bei groRflichigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsflache) mit nicht zentrenre-

levanten Kernsortimenten (z. B. Mdbel-, Bau- und Gartenmarkte) wird eine Begrenzung der

7 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflichenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

100



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

zentrenrelevanten Randsortimente’? auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsfla-
che, jedoch maximal 800 m2 VK insgesamt und max. 100 m? VK je Randsortiment festgesetzt. Um
sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung die Dimensionierung einzelner Sortimente
zu prifen. Auch dies kénnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und

letztlich zu Beeintrdchtigungen der schutzwirdigen Strukturen fihren.

Y 4 max. 10 % der Gesamtverkaufsflache diirfen mit zentrenrelevanten Sortimenten be-

legt werden bzw. max. 800 m? VK insgesamt mit zentrenrelevanten Sortimenten und

J max. 100 m? VK je zentrenrelevantem Randsortiment.

6.3 Fazit zu den Steuerungsregeln

Abbildung 17 stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert dar. Grund-
satzlich ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein informelles Konzept, welches beste-
hendes Baurecht nicht ersetzt. Es ist darauf hinzuweisen, dass auch grofflachige Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in siedlungsraumlich integrierten Lagen zuldssig
sind, sofern keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind oder sie eine
Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorrufen.” Dariiber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbesserung der
wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen. Dabei sind insbe-
sondere folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu Uberprifen:
Netzabdeckung, fuBliufige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV-Netz, stidtebauliche und ver-
sorgungsstrukturelle Auswirkungen. Selbstverstandlich geniel3en alle vorhandenen Betriebe Be-
standsschutz. Um eine Aushohlung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu verhindern, soll-
ten zudem bestehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorlie-

genden Sinne auch als Teilgebiete tUberplant werden.

72 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich

ergdnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).

3 Vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priiffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 — 2 A 1510/12
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwedt/Oder

7.

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Schwedt/Oder er-

arbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sind fol-

gende Punkte zu beachten:

’

Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Schwedt/Oder als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Rah-
men einer integrierten Stadtentwicklungsplanung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf
der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen und gilt als Dokumenta-

tion der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

= Stddtebauliche Ziele der Stadt Schwedt/Oder fiir die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Festlegung der Nahversorgungsstandorte

= Schwedter Sortimentsliste

= Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

= erweitertes Kerngebiet als KMU-Forderkulisse

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Ein von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenes Einzelhandels- und Zentren-
konzept stellt zwar kein planungsrechtlich verbindliches Instrument dar, ist jedoch ins-
besondere fiir Anderungs-, Erweiterungs- oder Ansiedlungsbegehren von Handelsbe-
trieben ein Steuerungsinstrument, welches zur Entscheidungsfindung derartiger An-
trage herangezogen werden kann und sollte. AulRerdem liefert es die Rahmenbedin-
gungen, Leitlinien und Ziele fir die langfristige Handelsentwicklung in der Stadt. Eine
Ubernahme der Ergebnisse des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (hier die Festle-
gung der zentralen Versorgungsbereiche) in die Flachennutzungsplanung wird emp-

fohlen.
Entwicklung und Unterstiitzung der stadtebaulichen Zielstellungen

Die Stadt Schwedt hat eine andere Entwicklung als die Giber Jahrhunderte entwickelten
europaischen Stadte genommen. Dies dokumentiert sich schlieBlich auch in der Zen-
tren- und Einzelhandelsstruktur der Stadt. Nach Auslaufen der Forderung des Sanie-
rungsgebietes , Altstadt” orientieren sich die stadtebaulichen Entwicklungsziele zwar
weiterhin auf eine Starkung des Innen- bzw. Altstadtzentrums. Dies soll jedoch erganzt

werden auch um die Aufwertung der gesamten , Nord-Stidachse” bis zur Uferprome-
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nade an der Oder sowie um eine Starkung der Nahversorgung, Dienstleistungsange-
bote und Gastronomie Uber das gesamte Stadtgebiet. Die grundsatzlich anzuerken-
nende Schutzwiirdigkeit der zentralen Versorgungsbereiche soll nicht dazu fihren, au-
Rerhalb dieser Bereiche die Entwicklungsmoglichkeiten oder die Nutzung von stadte-
baulichen Férderprogrammen zu beschranken. Im Sinne der beabsichtigten Starkung
von ,durchmischten stadtischen Quartieren” sind gerade fur die ausgewogene Ent-
wicklung von Wohnen, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur- und Sozialeinrichtun-
gen alle Quellen und Moglichkeiten zur Unterstiitzung im gesamten Stadtgebiet zu er-

schlieRen.

Y 4 Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen
Die vorliegende Untersuchung soll aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investo-
ren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspoten-
ziale im Schwedter Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss —
Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auBerhalb der Stadtkerne eine Entwick-
lung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit hoherem Risiko infolge sonst moglicher
Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden

ware.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Schwedt/Oder zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Ein-
zelhandelsentwicklung kein ,Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschrei-
bungsfihiges Konzept, das in der Regel mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und

ggf. Anpassung bedarf.
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