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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche Schrift-
formen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frauen und

Manner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie § 31
Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts an-
deres vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Verdffentlichung (auch auszugs-
weise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.



Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund



Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

Inhalt

1 Ausgangslage, Anlass und Ziele der Untersuchung ....  ...ocooooiiiiiiiiinnnnn. 9

2 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends in der

Einzelhandelsentwicklung in Ostdeutschland ......... .. 13
3  Methodik der Untersuchung .........coevviiiiiiiies oeieiireeeee e 17
3.1 ANQGEDOLSANAIYSE ....euiieeee e 17
3.2 NachfrageanalySe...... ... 22
3.3 Stadtebauliche ANAIYSE ........uueeiiiieeiiee e 24
3.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur...............ccccccvvvnennnnn. 26

4  Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen d er

Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Neuruppin....  .cooeeiiniieiinieeinnn. 29
4.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung ..........ccccoooiviiiiiiiiiennnn. 29
4.2 Bevolkerungsverteilung und Siedlungsstruktur ...........ccccceeiviviiiiieiiiiennnn. 33
5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil............. .o, 36
5.1 GesamtstadtisSChe STTUKIUN. .........oooiiiie e 36
5.2 R&aumliche Angebotsschwerpunkte in der Einzelhandelsstruktur der
Fontanestadt NEUIUPPIN ......cooviiiiiiii e 39
5.2.1 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Fontanestadt
N TU ] (1] o] o1 PSR 39
5.2.2 Struktur und raumliche Verteilung der wohnungsnahen
L1401 aTo AV 2= Yo (o [0 LoV S 46
5.2.3 Grof¥flachiger Einzelhandel ...........oooooiiiiiiiiiiie e 52
5.2.4 Leerstandssituation in der Fontanestadt Neuruppin..........ccccccceveeeveiecevnnnnnn. 53
5.3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen der rdumlichen Teilbereiche........... 56
5.3.1 Die INNENSTAAL.......cciiiiiiiiiiiiie e e e 56
5.3.2 Weitere Einzelhandelsstandorte............ooooveviiiiiee i 61
54 Fazit ANgebotSanalySe ........coooiiiiiiiii e 67
6 Analyse der Nachfragesituation .........cccccccceees eeeiiiiiiiiiii e 68
6.1 BEINZUQGSOEDIET ...ttt eenes 68
6.2 Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss ..., 71
6.3 Die Sichtweise der KUNAEN ..........uuiii i 76
6.4 Umsatze und Zentralitdten des Neuruppiner Einzelhandels...................... 82

6.5 Fazit zur Analyse der Nachfrageseite ..........ccceeeviieiiiiiiiiii e, 85



Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

7 Prognose der Verkaufsflachenspielraume .............  .ooiriiiiiiineeeee, 86
8 Entwicklungsperspektiven und —leitlinien........... . . 90
8.1 Szenarien der Einzelhandels- und Stadtentwicklung..........ccccoooeeeiiieeninnn. 90
8.2 Empfehlung: ,Raumlich-funktionale Gliederung” ............ccccvveiiiiiiiineenne. 99

9 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Fontanest  adt

N0 U] ] o] o PO PPUUPPPPRPPRT 101
9.1  Warum ist ein Einzelhandelskonzept flr die Fontanestadt Neuruppin
SINNVOII? e e e e e e 101
9.1.1 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Neuruppin............ 102
9.2 Strategien und MaRRnahmen zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in NeUIUPPIN .......coovvviiiiieiieeee e 106
9.2.1 Raumliches Leithild zur Einzelhandelsentwicklung in Neuruppin ............. 106
9.2.2 Neuruppiner SortimentsliSte ........occcvviiiiie e 110
9.2.3 Entwicklungs- und Tabubereiche .........ccccccoiiiiiii e, 115
9.2.4 Entwicklungsbereiche und zentraler Versorgungsbereich ............ccccece..... 115
9.2.5 TabUDErEIChE ....ccoiiiie e 132
9.3 Grundsatze der rAumlichen Entwicklung des Einzelhandels in
N[0 U] o] o] 1 o 1S 132
9.4 Ubersicht tiber die Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen
gemal der konzeptionellen AUSSAgEN ........coovvuiiiiiieiiiiiiiee e 137
9.5  Analyse der Potenzialflachen ... 138
VEIZEICNNISSE ... et e e aeaea 146
Y = U Vo USSR 148
Erganzende planungsrechtliche Empfehlung.........ccccccooviiiiini e 148
Rechtliche Vorgaben. ...t e 150



Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

1 Ausgangslage, Anlass und Ziele der Untersuchung

Der nunmehr seit mehr als zehn Jahren in den neuen Bundeslandern stattfindende Struk-
turwandel im Einzelhandel hat, so scheint es zumindest, noch nicht seinen H6hepunkt
erreicht. Zu Beginn noch mit einer deutlich héheren Dynamik versehen, hat er sich der
westdeutschen Geschwindigkeit in etwa angepasst. Dies zeigt sich einerseits in der an-
haltenden Ansiedlungsdynamik, aber auch darin, dass vorhandene Betriebe stéandig ihre
Situation und die vorhandenen Marktrahmenbedingungen tberprifen, so dass auch in-
nerhalb des vorhandenen Bestandes immer wieder Antrage an die Verwaltung herange-
tragen werden, sei es im Hinblick auf eine Verlagerung oder auch mit Blick auf Verande-
rungen am vorhandenen Standort. Begriindet werden diese Ansiedlungs-, Erweiterungs-
und Verlagerungsantrage haufig u.a. mit den veranderten Rahmenbedingungen der
jungsten Zeit.

Auch wenn dieses Phdnomen auf fast alle Branchen und Betriebsformen zutrifft, kommt
dem Lebensmittelsektor , und hier insbesondere den Lebensmitteldiscountern, eine be-
sondere Bedeutung zu. Lebensmitteldiscounter verfolgen gleich mehrere Strategien in
ihren Betriebskonzepten: in der Regel autokundenorientierte Standorte mit einer ausrei-
chenden Anzahl an Stellplatzen, preisaggressiv im Hauptsortiment Lebensmittel bzw.
Food sowie gezielte (wochentlich wechselnde) Sortimentserganzungen mit Non-Food-
Artikeln, die dann nicht selten Marktanteile von bis zu 50 % fur den Angebotszeitraum
erreichen und somit in eine starke Konkurrenz zu anderen ortlichen Anbietern in den be-
troffenen Hauptbranchen treten. Neben den immer gréf3er werdenden Betriebsformen und
der damit einhergehenden Ausdifferenzierung des Warenangebotes (auch in Richtung
Nicht-Lebensmittel) fihrt zudem die in vielen Regionen dramatisch angestiegene Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe bei einem nahezu gleichbleibenden (und teilweise sogar riick-
laufigem) Nachfragepotenzial zu einem verscharften Konkurrenzwettbewerb, der in vielen
Fallen bereits ,kannibaldése Ausmafie” annimmit.

Der Druck auf die (auf Expansion ausgerichteten) Konzerne und Betriebe wachst zuneh-
mend, was sich insbesondere in neuen Betriebskonzepten und —strategien ausdrickt,
allerdings auch mit erheblichen potenziellen Folgewirkungen fir Stadte und Gemeinden
einhergeht. Diese Neuorientierung ist fur die raumbezogene Planung auch mit neuen
Standortanforderungen und —mustern  verbunden: integrierte, in der Regel den Nach-
frageschwerpunkten zugeordnete Standorte werden zunehmend in Frage gestellt, wah-
rend dezentrale Standorte (in Gewerbegebieten, an Hauptverkehrsachsen) verstarkt
nachgefragt werden; insbesondere im landlichen Raum mit einer hohen Mobilitatsbereit-
schaft. Eine mogliche Folge dieser Entwicklung kann darin bestehen, dass ehemals funk-
tionierende Nahversorgungsnetze zunehmend grobmaschiger werden. Zudem erhal-
ten die Standorte in der Regel eine rein autokundenorientierte Ausrichtung, wodurch ins-
besondere nicht-pkw-mobile Menschen in ihrer Grund- bzw. Nahversorgungsquali-
tat und somit auch in ihrer Lebensqualitat eingeschrankt werden.
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Ahnliche Probleme sind bei Fachmarkten festzustellen, wenngleich sie auch nicht so
aggressiv auftreten. Auch bei diesem Betriebstyp spielen neue Standortmuster und gro-
Rer werdende Betriebseinheiten ebenso wie sich &ndernde Betriebskonzepte eine Rolle,
die im Wesentlichen durch die immer grol3er werdenden Anteile in den Randsortimenten
zum Ausdruck kommen. Die Konsequenzen dieser Entwicklung konzentrieren sich aller-
dings auf gewachsene bzw. tradierte Versorgungsbereiche, die in Folge potenzieller Kun-
den- und somit Umsatzverluste deutlich an Prosperitat verlieren kdnnen, wodurch letztlich
der gesamte Standortbereich (Zentrum) gefahrdet sein kann. Parallel zu dieser Entwick-
lung ist ein immer groRer werdender Leerstand von kleinen und grof3en Ladenlokalen zu
beobachten. Traf dieses Phanomen bis Mitte der 90er Jahre in der Regel auf Rand- oder
Streulagen zu, so gehoren ,zugeklebte Schaufenster* mittlerweile auch zum Erschei-
nungsbild der zentralen Geschéftslagen, wie es auch in Neuruppin der Fall ist.

Diesen betrieblichen bzw. konzernimmanenten Entwicklungen stehen raumordneri-
sche und stadtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche Grundlagen auf Bundes- bzw.
Landesebene gegenuber, die nicht immer mit den Vorstellungen der Ansiedlungsinteres-
senten in Einklang zu bringen sind. So steht auch die Fontanestadt Neuruppin vor der
Aufgabe, im Spannungsfeld zwischen betreibermotivierten Standortwinschen auf der
einen und volkswirtschaftlichen bzw. stéadtebaulichen und stadtentwicklungspolitisch moti-
vierten Zielvorstellungen auf der anderen Seite einen, auf die spezifische Situation in der
Stadt ausgerichteten, konstruktiven Umgang mit den beschriebenen Strukturentwicklun-
gen zu finden. In diesem Zusammenhang besteht eine der gréfiten Aufgaben insbesonde-
re darin, die gesamtstadtischen Interessen der Fontanestadt Neuruppin Uber die be-
triebswirtschaftlichen Belange einzelner zu stellen.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplane-
rischen Umsetzung) eines stadtebaulichen Konzeptes i.S.v. 8 1 (6) Nr. 11 ist in jingsten
Urteilen des OVG Munster nochmals hervorgehoben worden: Denn ,erst solche konzepti-
onelle Festlegungen, die dann gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (friher: 8 1 Abs. 5 Satz 2
Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane zu bericksichtigen
sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensorti-
mente an bestimmten Standorten in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen
Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist.“* Aber auch fir die Steuerung in — bisher —
unbeplanten Innenbereichen ist ein solches Einzelhandelskonzept eine bedeutsame
Grundlage. Denn nach der neuen Vorschrift des 8 9 (2a) BauGB kénnen fur,, im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) [...] zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nut-

1 OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts
auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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zungen zulassig oder nicht zulassig sind. [...] Dabei ist insbesondere ein hierauf bezoge-
nes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu be-
ricksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.” [...]

Trotz der in einigen Regionen festzustellenden Sattigungserscheinungen werden nach
wie vor zahlreiche Ansiedlungsanfragen an Kommunen gerichtet oder in der Kommune
selbst wird die Entwicklung einzelner Flachen mit i. d. R. grof3flachigem Einzelhandel ins
Spiel gebracht. Fiir eine gesamtstadtische Betrachtung und Bewertung fehlt jedoch héaufig
noch immer eine fachlich fundierte Grundlage. So liegen auch der Fontanestadt Neurup-
pin zahlreiche Ansiedlungsanfragen fir verschiedene Einzelhandelseinrichtungen vor
bzw. wurden in der jingsten Vergangenheit an sie herangetragen. Daher wurde im Méarz
2007 das Planungsburo Junker und Kruse, Stadtforschung B Planung, Dortmund mit der
Erstellung eines gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes beauftragt. Diese Untersu-
chung soll, unter Berticksichtigung sowohl der rechtlichen, demographischen und stadte-
baulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anforderungen, Strategien zur
Einzelhandels- und letztlich auch zur Stadtentwicklung aufzeigen.

Ziel ist es, insbesondere vor dem Hintergrund der Rechtsgrundlage und der darauf auf-
bauenden aktuellen Rechtsprechungen, eine sachgerechte und empirisch abgesicherte
Bewertungsgrundlage fur aktuell anstehende Bebauung splanverfahren und/oder
Ansiedlungsanfragen zu liefern als auch mdgliche Entwicklungsperspektiven und
erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlung snotwendigkeiten aufzuzeigen,
so dass sowohl Stadtverwaltung als auch Politik der Stadt in die Lage versetzt werden,
stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie friihzeitig mogliche
Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die stadtische Versorgungsstruktur
einschétzen zu kdénnen. Gleichzeitig bildet ein solches Konzept auch eine wichtige (Argu-
mentations- und Rechts-) Grundlage fur eine Kommune, wenn es um die Abwehr geplan-
ter Vorhaben in Nachbarkommunen geht, die sich ggf. negativ auf die Verwirklichung ihrer
eigenen stadtebaulichen Zielvorstellungen auswirken kdnnen.
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Mit Blick auf die Ausgangssituation und die untersuchungsrelevanten Fragestellungen
wurden folgende Arbeitsschritte bzw. —bausteine bearbeitet:

Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Einzelhandels- und
Zentrenstruktur in Neuruppin

Einzelhandelsrelevantes Standortprofil/ Angebotsseite des Einzelhandels in der
Fontanestadt Neuruppin

Analyse der Nachfrageseite
Prognose der Verkaufsflachenspielraume
Entwicklungsperspektiven und —leitlinien

Einzelhandelskonzept fur die Fontanestadt Neuruppin mit Zielen und Grundsétzen,
raumlichem Leitbild und planungsrechtlichen Instrumenten (Neuruppiner Sorti-
mentsliste, Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches)
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2 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends inder Ei  nzel-
handelsentwicklung in Ostdeutschland

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigen sich derart dynamische Veranderungen wie
im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die Funktionsbedingungen
im Einzelhandelsbereich und die raumliche Struktur stellen sich in diesem Wirtschaftssek-
tor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten. Gerade der Osten
Deutschlands ist durch diesen ,Wandel im Einzelhandel* sichtbar gepragt. Nach der Wie-
dervereinigung konzentrierte sich der Einzelhandel auf die Entwicklung gro3maf3stabli-
cher Einrichtungen in vielfach stadtebaulich nicht- integrierten Lagen, was die Innenstadte
bzw. Zentren der Stadte und Gemeinden heute z. T. vor immense Probleme stellt, wie es
auch in Neuruppin u. a. durch die Entwicklung des ,Ruppiner Einkaufszentrums* oder der
Ansiedlung des Verbrauchermarktes ,Real* am Nordring in dezentraler Lage geschehen
ist. Verantwortlich fir diese Entwicklung sind angebots- und nachfrageseitige Trends, die
in einem gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:
Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration.

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsflachenwachstum bei sinkenden
Flachenproduktivitdten (Umsatz pro m? Verkaufsflaiche) und Rentabilitaten.

Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch Nach-
folgeprobleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender Grol3flachigkeit
und Discountorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck in Folge der Konzern-
strategien auf inhabergefiihrte Geschifte.

Ein Wandel der Standortpraferenzen.
Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.

Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Im Osten Deutschlands ist eine deutlich ,verscharfte* Entwicklung der beschriebenen
Trends zu erkennen, sowohl zeitlich gesehen als auch in ihrer Auspragung. So fand bei-
spielsweise eine Verdreifachung der Gesamtverkaufsflache in den 1990er Jahren von
etwa sechs Millionen Quadratmetern im Jahr 1990 auf rund 18 Millionen Quadratmeter im
Jahr 2000 statt. In den folgenden Jahren stagnierte das Wachstum jedoch weitgehendz.
Im Jahr 2004 entfielen auf jeden ostdeutschen Einwohner knapp 1,6 m?2 Verkaufsflache

% Euro Handelsinstitut (Hrsg.): Handel aktuell 2005/06
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(im Vergleich Westdeutschland 1,3 m?):. Dabei konzentrierte sich die Verkaufsflachen-
entwicklung auch im Vergleich zu Westdeutschland auf nicht-integrierte Standorte auf der
,Grinen Wiese", so dass heute rund 45 % der Verkaufsflachen auf dieses ,sekundare”
Versorgungsnetz entfallen. Dies verdeutlicht die enorme Geschwindigkeit des Einzelhan-
delsstrukturwandels in den neuen Bundeslandern, mit dessen Auswirkungen die Kommu-
nen konfrontiert werden.

Aus Sicht der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:

Eine tendenziell in den nachsten Jahren sinkende Bevolkerungsanzahl mit erhebli-
chen regionalen Unterschieden, Uberlagert durch eine steigende Mobilitatsbereit-
schaft.

Voraussichtlich weiter anhaltende Wanderungsprozesse von den neuen in die al-
ten Bundeslander sowie Stadt-Umland-Wanderungen.

Hier stellen insbesondere der in vielen Regionen stattfindende Bevdlkerungsriickgang und
das geringe Kaufkraftniveau ein spezifisches ostdeutsches Problem dar. Bei nur moderat
ansteigenden einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf ist in der Summe
ein Ruckgang der dem Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Kaufkraft zu verzeichnen.
So nahm das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen in Ostdeutschland allein von 2003
bis 2005 um knapp 800 Mio. Euro ab*.

Auch wenn die Fontanestadt Neuruppin aktuell eine konstante Bevdlkerungsentwicklung
zu verzeichnen hat, in der der allgemein stattfindende Bevdlkerungsrickgang durch Zu-
zlige aus dem landlichen und strukturschwachen Umland in Richtung Stadt teilweise aus-
geglichen werden kann, muss in den nachsten Jahren mit insgesamt abnehmenden Ein-
wohnerzahlen gerechnet werden, die sich, wie oben beschrieben, negativ auf die zur Ver-
fligung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft auswirken.

Eine nicht speziell auf die neuen Bundeslander zutreffende Entwicklung ist das Einkaufs-
verhalten der Konsumenten

Eine Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente ,Erlebniskauf* und ,Versorgungs-
kauf“.

Ein zunehmendes Preisbewusstsein (Stichwort: Schndppcheneinkauf), wovon ins-
besondere discountorientierte Anbieter profitieren.

3 |IKB Branchenbericht 2002; BBE (Betriebsberatung Einzelhandel) Unternehmensberatung 2005
“ BBE Handelsforschung Kéln, 2003 und 2005
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Die aufgefuhrten Umstrukturierungen und Tendenzen in der Einzelhandelslandschaft ha-
ben - im Falle einer ,ungezigelten bzw. ungesteuerten Entwicklung“ - aus Sicht der
Kommunen zum Teil schwerwiegende Konsequenzen fir die Versorgung, die stadtebau-
lich-funktionale Struktur sowie die wirtschaftliche und dkologische Situation:

Eine bedeutsame innerkommunale Standortkonkurrenz fuhrt nach wie vor zu feh-
lender Chancengleichheit von (vielen) innerstadtischen Zentren im Vergleich zu
stadtebaulich nicht- integrierten Standorten aufgrund von Standortnachteilen (klei-
nere Flachen, hohere Grundstiicks-/ Mietpreise, schlechtere verkehrliche Erreich-
barkeit, begrenzte Parkmdglichkeiten etc.) innerstadtischer Standorte. Diese
Standortnachteilemanifestieren sich haufig in Form einer nach wie vor geringen
Angebotsbreite des kernstadtischen Einzelhandels und einem geringen Niveau im
innerstadtischen Angebot durch uniforme, kurzlebige Geschéftstypen und sind mit
einer Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente an stadtebaulich nicht-integrierten
Standorten verbunden. Die Situation wird durch die anhaltende Nachfrage nach
Standorten auf3erhalb des Innenstadtkontextes weiter verschérft, wie es in Neu-
ruppin durch die bereits erfolgte Ansiedlung verschiedener Lebensmittelanbieter
bereits stattgefunden hat und durch den nach wie vor anhaltenden Ansiedlungs-
druck von insbesondere Lebensmitteldiscountern an den Ausfallstral3en der Stadt
auch weiterhin zu beobachten ist . Dabei sind es speziell die Einzelhandelsvorha-
ben mit zentren- aber insbesondere auch nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten als Frequenzbringer, die fur die Funktionsfahigkeit des Neuruppiner
Hauptgeschéftsbereiches Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnten. Durch die-
se Tendenz ist sowohl die Gefahr einer méglichen Schwachung der Grundversor-
gungsfunktion des Hauptgeschéftsbereiches als auch der mittelzentralen Leitbran-
chen deutlich zu erkennen.

Zunehmende Flachenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen, die nicht in vor-
handene Siedlungsstrukturen passen. Die Fontanestadt Neuruppin ist durch den
historisch gewachsenen Hauptgeschaftsbereich gepragt, der sich im Zusammen-
hang mit dem klassizistischen Stadtgrundriss entwickelt hat. Durch die gro3tenteils
kleinteiligen Bebauungsstrukturen ist der Hauptgeschaftsbereich besonders von
diesem Problem betroffen. In den gewachsenen Siedlungsstrukturen kénnen die
Flachenanspriche heutiger Betreiber nur bedingt erfiillt werden. Perspektivisch
wird der VergréRerungsdruck der dort vorhandenen Anbieter weiter zunehmen.

Weitere Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld und die damit verbun-
dene Gefahr der abnehmenden wohnungsnahen Versorgung (Magnet Lebensmittelanbie-
ter ,zieht es nach drauf3en“). Auch die Moéglichkeit, dass sich das Nahversorgungsnetz,
also speziell das Netz der Lebensmittelanbieter, insgesamt raumlich weiter ausdiinnen
koénnte (auch wenn sich die Nahversorgungssituation — im Vergleich zur Ausstattung zu
Zeiten der ehemaligen DDR — verbessert hat), kann letztlich flir Neuruppin nicht ausge-
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schlossen werden. Durch weitere Nahversorgungsangebote an stadtebaulich nicht geeig-
neten, nicht integrierten Standorten bzw. durch eine Uberschreitung der (sehr geringen)
absatzwirtschaftlichen Spielrdume kdnnen sich auch Gefahrdungen fur bestehende, ge-
wachsene Versorgungsbereiche ergeben, mit der Folge eines insgesamt grobmaschige-
ren Versorgungsnetzes.

Die aus den rdumlich-strukturellen Ver&dnderungen im Einzelhandelssektor erwachsenden
Flachenanspriche der Einzelhandelseinrichtungen haben insbesondere im Osten
Deutschlands zu veréanderten Standortpréaferenzen geftihrt, die sich aus betrieblicher Per-
spektive in zunehmendem Mal3e von stadtischen Zentren abkoppelten, ein sekundéres
Versorgungsnetz entwickelten und eigene Zentralitaten ausgebildet haben. Diese Einzel-
handelseinrichtungen bedirfen nur in geringerem Umfang eines innerstadtischen Stand-
ortes. Letztendlich resultiert aus diesen Rahmenbedingungen eine — im Vergleich zu Zent-
ren in Westdeutschland — erheblich schwierigere Ausgangslage fur viele Zentren in Ost-
deutschland.

Dies trifft auch auf die Fontanestadt Neuruppin zu, da Anfang der 1990er Jahre das ,Rup-
piner Einkaufszentrum* deutlich au3erhalb des historisch gewachsenen Hauptgeschéafts-
bereiches entstanden ist, das ein zweites, vollstdndiges innerstadtisches Einzelhandels-
angebot umfasst und zudem eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit fiir den motorisier-
ten Individualverkehr sowie ausreichende Flachen bereitstellt. Dieser Standort weist kei-
nerlei Verbindung zum gewachsenen Hauptgeschaftsbereich auf und hat, aufgrund seines
umfassenden Angebotes, einen deutlich gré3eren Einzugsbereich als der Hauptge-
schéftsbereich.

Nicht unerwahnt bleiben sollte in diesem Zusammenhang der Standort des Verbraucher-
marktes ,Real* am nérdlichen Siedlungsrand der Kernstadt, der ebenfalls aufgrund seines
umfassenden Angebotes, das deutlich Uber das reine Nahversorgungsangebot hinaus-
geht, einen grof3en Einzugsbereich besitzt.

Gleichzeitig nehmen diese Standorte sowohl dem innerstadtischen Hauptgeschaftsbe-
reich als auch weiteren Nahversorgungsstandorten durch das umfassende Angebot in
allen Bedarfsstufen quantitative Entwicklungsspielrdume und verschéarfen die innerkom-
munale Konkurrenzsituation.
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3 Methodik der Untersuchung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept stitzt sich auf die Ergebnisse aus sowohl primar-
wie sekundarstatistischen Erhebungen. Fir die primarstatistischen Erhebungen wurde
eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen im engeren Sinnes, der Leerstande
im Neuruppiner Stadtgebiet sowie der Dienstleistungsbetriebe in den zentralen Berei-
chen durchgefuhrt. Zudem wurde eine telefonische Haushaltsbefragung  und eine
Kundenherkunftserhebung in Neuruppin vorgenommen.

Fur die sekundarstatistischen Daten  wurde auf spezifische Quellen (Plane, Daten, Gut-
achten) zurtickgegriffen, die in erster Linie dem intertemporaren und interregionalen Ver-
gleich der fUr die Fontanestadt Neuruppin gewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen insbe-
sondere auch die verschiedenen Kennziffern aus dem Bereich der BBE Handelsfor-
schung, Kéln, insbesondere was die Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
betrifft.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte ~ vorgenommen, die unter ande-
rem die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches i. S.
d. 88 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch pla-
nungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Analyse erganzt die
guantitativen Bausteine, so dass sich in der Gesamtschau ein detailliertes Bild zur Ein-
kaufssituation in der Fontanestadt Neuruppin ergibt.

3.1 Angebotsanalyse

Im Juni 2007 wurde eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstéande)
im gesamten Stadtgebiet und eine Erhebung aller Dienstleistungsbetriebe in den zentra-
len Bereichen der Fontanestadt Neuruppin vorgenommen. Bei der Erhebung des Einzel-
handels in der Fontanestadt Neuruppin wurde eine Begehung des gesamten Stadtgebie-
tes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung des Einzelhandels im engeren Sinne fla-
chendeckend durchgeflihrt. Bei der Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sorti-
mentsgruppen und Verkaufsflachen kartiert und eine raumliche Zuordnung der Geschafte
(nach Lagen: Hauptgeschéaftsbereich, integrierter Lage, nicht-integrierter Lage und ,,Rup-
piner Einkaufszentrum®) vorgenommen. Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die Ge-
samtverkaufsflachen und die jeweiligen Hauptbranchen (=dominierende Warengruppe in
der betrieblichen Angebotsstruktur) sowie alle angebotenen Sortimente der einzelnen

5 Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne) werden neben dem eigentlichen Einzelhandel auch
das Nahrungsmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei, Konditorei) sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhan-
delseinrichtungen gezéahlt. Kfz- und Brennstoff, Tankstellen und Apotheken werden nicht dem Einzelhandel im engeren
Sinne zugerechnet. Allerdings wurden aufgrund ihrer Einzelhandelsrelevanz Tankstellenshops und der freiverkaufliche
Anteil der Apotheken bei der Erhebung berticksichtig und mit erhoben.
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Betriebe aufgenommens. Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Fla-
che, die dem Verkauf dient; einschlief3lich der Gange und Treppen in den Verkaufsrau-
men, der Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzonen
(inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster
und sonstige Flachen, die dem Kunden zuganglich sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit
sie nicht nur vortibergehend genutzt werden’. Um einen mdglichst hohen Genauigkeits-
grad zu erreichen, wurden zur Flachenerfassung lasergestitzte Flachenerfassungsgerate
eingesetzt.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtspre-
chung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch eine
sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen inshesondere auch relevante
Randsortimente erfasst werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpréa-
gende Funktionen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der
Verkaufsflachen gewahrleisten zu kénnen, wurden daher alle geflhrten Sortimente diffe-
renziert erfasst (auf der Basis eines etwa 90 Sortimente umfassenden Erfassungsschlis-
sels) und die jeweils dazugehérigen Verkaufsflachen ermittelt, soweit méglich bzw. vom
Geschéftsinhaber/ Filialleiter zugelassen.

In der spateren Auswertung und Analyse wurden die Sortimentsgruppen den in der fol-
genden Tabelle dargestellten 17 (Haupt-)Branchen zugeordnet.

¢ D.h., dass sich die Darstellung der Verkaufsflachen immer auf die jeweilige sortimentsspezifische Verkaufsflache bezieht
und nicht auf die jeweilige Gesamtverkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs. Folglich kann es in einzelnen Fallen zu
Abweichungen von Verkaufsflichenangaben kommen, was beispielsweise die Gesamtverkaufsflachen im REIZ betrifft, da
das Centermanagement lediglich die Gesamtverkaufsflachen eines Betriebes einer Warengruppe zuordnet und sorti-
mentsspezifische Verkaufsflachenanteile (von untergeordneten Sortimenten) keine Beriicksichtigung finden. Zudem ist die
Definition von Verkaufsflache zu beachten, die sich seit dem Urteil des BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November
2005 verandert hat, so dass seitdem weitere Flachen (z.B. Vorkassenzone oder Windfang) mit zur Verkaufsflache gezahlt
werden.

7 Dabei konnen aufgrund unterschiedlicher Definitionen des Begriffs ,Verkaufsflache* durchaus Differenzen zwischen den
nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsflachenzahlen und anderen alteren Datenquellen entstehen (z.B. durch Nicht-
Beriicksichtigung von Vorkassenzonen und/oder gewichteten AuBenflachen). Die Zugehorigkeit solcher Flachen zur Ver-
kaufsflache wurde jedoch durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgericht bestétigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom
24. November 2005).
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Tabelle 1: Branchenschlussel zur Einzelhandelserheb  ung in Neuruppin

Hauptbranchen Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

1. Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Béckerei-/Konditoreiwaren
Metzgerei-/Fleischereiwaren

Getranke

2. Blumen/ Zoo Blumen, Zoo

3. Gesundheit und Korperpflege Drogerie, Korperpflegeartikel
Parfiimeriewaren

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Reform- und Biowaren

Apothekenwaren
4. Papier, Biicher, Schreibwaren, Zeitungen, Bucher
Zeitschriften Papier, Schreibwaren, Burobedarf
Zeitungen/Zeitschriften
Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:
5. Bekleidung/ Wasche Herren, Damen- und Kinderbekleidung

Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

6. Schuhe/ Lederwaren Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)
7. Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, ~ Schneidwaren, Bestecke
Haushaltswaren Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel
Haushaltswaren
8. Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstru- Spielwaren
mente Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf
9. Sport und Freizeit Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgerate

Campingartikel
Fahrrader und Zubehor
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Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

10. Wohnungseinrichtungsbedarf/ Teppiche Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen

Sicht- und Sonnenschutz
Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen
Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwésche

11. Mobel Badmobel
Kichenmdobel

Blromdbel
Gartenmobel
Mobel allgemein

12. Elektrogerate/ Leuchten Ofen, Herde, Kiihischranke (weiBe Ware)
Elektrobedarf, Elektrohaushaltsgerate , Leuchten

13. Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerate,

I Tontrager
Telekommunikation ) 9 )
Videokameras und —geréte, Foto

Mobiltelefone, Telefone- und Faxgeréate und Zubehor
Personal Computer, Peripheriegeréate, Zubehor, Soft-

ware
14. Medizinische und orthopéadische Artikel Augenoptik, Horgerate,

Sanitatsbedarf
15. Uhren, Schmuck Uhren/Schmuck
16. Bau- und Gartenmarktsortimente Baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke,

Farben, Baustoffe, Bauelemente, Schrauben, Kleinei-
sen, Installationsbedarf, Teppiche (Auslegware), Werk-
zeuge, Elektrogerate und Zubehor)

Pflanzen, Samereien, Gartenbedarf
Kfz-Zubehor

17. Sonstiges Aktionswaren, Erotikartikel, Kinderwagen

Quelle: eigene Darstellung

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefihrte Vollerhebung des Neuruppi-
ner Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse
und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf ge-
samtstadtischer als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar. Nicht nur durch die
raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtgebietes, sondern auch
durch die im Rahmen der stadtebaulichen Analyse durchgefuhrten raumlichen Einordnung
der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kénnen auch die absatzwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukiinftigen Handlungserfordernisse und
planungsrelevanten Aussagen einflieBen. So stellt die Einordnung nach Lagekategorien
beispielsweise eine wichtige Grundlage zur Erarbeitung der Neuruppiner Sortimentsliste
(vgl. dazu Kap. 9.2.2) dar.
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Hier wurde bei der Erhebung der Verkaufsflachen zwischen vier verschiedenen Lagekrite-
rien unterschieden. Der Hauptgeschéaftsbereich stellt dabei den zentralen Bereich der
Fontanestadt Neuruppin dar und zeichnet sich insbesondere durch seine Multifunktionali-
tat (Mischung aus den Funktionen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur,
Freizeit, Verwaltung etc.) aus. Dieser Hauptgeschéftsbereich ist zudem zentraler Versor-
gungsbereich i.S. der 8§82 (2), 9(2a) und 34 (3) BauGB und §11(3) BauNVO und besitzt
somit den Status als schitzenswerter Bereich (vgl. dazu auch Kapitel 9.2.1). Die Abgren-
zung ergibt sich aus planerischen Festlegungen, stadtebaulichen Konzepten sowie tat-
sachlichen, ortlichen Verhaltnissen und beriicksichtigt sowohl funktionale (Einzelhandels-
dichte, Passantenfrequenzen, Multifunktionalitét) als auch stadtebauliche (Bebauungs-
struktur, Verkehrsstruktur, Gestaltung 6ffentlicher Raume) Kriterien.

Davon unterscheidet sich die integrierte Lage , zu der alle Einzelhandelsbetriebe geho-
ren, die sich in stadtebaulich und siedlungsraumlich integrierten Lagen befinden, in denen
die Einzelhandelsdichte bzw. Konzentration von Einzelhandelsbetrieben nicht ausreicht,
um sie als Zentrum zu bezeichnen. Die Betriebe in integrierten Lagen befinden sich somit
nicht mehr im Hauptgeschéftsbereich, aber innerhalb des Siedlungsgefiiges und besitzen
die N&he zu Wohnsiedlungsbereichen.

Die nicht-integrierte Lage dagegen umfasst sédmtliche Standorte, die nicht im Zusam-
menhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfall-
bzw. Bundesstralen und autokundenorientierten Standorten.

Karte 1: Beispiele fur Einzelhandelsbetriebe inint  egrierter und nicht-integrierter Lage
e i |

Nicht-integrierte
Lage:

Integrierte Lage:
Lidl, Neustadter
StralRe

Quelle: eigene Darstellung
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Aufgrund der besonderen Situation in der Fontanestadt Neuruppin wurde die Lagekatego-
rie ,Ruppiner Einkaufszentrum (REIZ)*  hinzugefuigt, um insbesondere die bipolare
Zentrenstruktur in der Fontanestadt aufzuzeigen. Was die stadtebauliche Integration be-
trifft, ist das ,REIZ" als stadtebaulich teil-integriert einzuordnen, da es sich zwar, zumin-
dest in stid-westlicher Richtung, in unmittelbarer Nahe zu Wohnsiedlungsbereichen befin-
det; gleichzeitig aber als deutlich autokundenorientierter Standort darstellt, dessen Ein-
zugsbereich deutlich tiber das Neuruppiner Stadtgebiet hinausgeht (vgl. dazu auch
Abbildung 3).

3.2 Nachfrageanalyse

Die zweite wichtige Saule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrage dar.
Sie muss ein ebenso umfassendes Bild Uber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und
—préferenzen der Neuruppiner Bevdlkerung liefern wie Rickschlisse auf den Angebots-
und Leistungsstand des Einzelhandels ermdglichen.

Haushaltsbefragung

Um diese Ziele zu erreichen, wurde eine lUber das gesamte Stadtgebiet gewichtete, tele-
fonische Haushaltsbefragung durchgefuhrt, aus der sich die flr Neuruppin spezifischen
Kaufkraftbindungs- und —abflussquoten, deren Berechnung Voraussetzung fir eine Ana-
lyse der Nachfrage und somit auch einer Verkaufsflachenpotenzialberechnung sind, ermit-
teln. Neben diesen Kenntnissen dient die Befragung auch der Erschlieung von Einkaufs-
gewohnheiten und —bedurfnissen insbesondere im Bereich der Versorgung mit Lebens-
mitteln in den Neuruppiner Ortsteilen. Insgesamt bildet eine Haushaltsbefragung somit
eine realistische Momentaufnahme des derzeitigen Einkaufsverhaltens im Untersu-
chungsraum ab.

Die Haushaltsbefragung wurde vom 19. bis 22. Juni 2007 (Dienstag bis Freitag) von dem
Marktforschungsinstitut mcs marketing systems GmbH, Erfurt im Auftrag des Planungsbii-
ros Junker und Kruse, Stadtforschung B Planung, Dortmund durchgefiihrt. Insgesamt
wurden 357 Haushalte (auswertbare Interviews) befragt.

Mit Hilfe der eingesetzten computergestitzten Fragebogentechnik (Computer-Assisted-
Personal-Interviewing, CAPI) ist es moglich, bereits wahrend der Interviewdurchfiihrung
eine analoge Datensatzspeicherung vorzunehmen (Eingabe wéahrend der Befragung in
einer Datenbank). Um dabei sicherzustellen, dass keine Fehler unterlaufen, erfolgt wah-
rend der Befragung eine regelméaRige Kontrolle der Ergebnisse.

Die Haushalte bzw. Telefonnummern wurden nach einem statistischen Zufallsprinzip nach
dem Flachenstichprobenverfahren (sog. area sampling) ausgewahlt (Festnetzanschlis-
se). Die aus einer Datenbank stammenden Telefondaten unterliegen einer zusétzlichen
Kontrolle durch Geocodierung, die auch eine Filterfunktion nach Kommunen und Postleit-
zahlen zulasst.
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Um die Geduld der befragten Haushaltsmitglieder nicht zu stark zu strapazieren und die
Verweigerungsquote moglichst zu reduzieren (auf finf Interviews entfallen in der Regel
vier Verweigerungen), ist der Fragebogen bewusst kurz gehalten worden. Adressat der
Befragung ist jeweils das fur den Einkauf verantwortliche Haushaltsmitglied. Dabei wurde
u.a. auf eine ausgeglichene Alterstruktur geachtet, um die Einkaufsorientierung und Be-
dirfnisse aller Altergruppen zu bertcksichtigen.

Kundenherkunftserhebung

Erganzt wird die Analyse der Nachfrageseite durch eine Kundenherkunftserhebung, wel-
che in Kooperation mit ausgewahlten Einzelhédndlern in Neuruppin durchgefihrt wurde.
Hierzu wurden im Zeitraum von einer Woche (02. bis 07. Juli 2007) Listen in ausgewahl-
ten Geschaften in der Innenstadt, im ,REIZ" und an ausgewdahlten weiteren Standorten
ausgelegt, in denen die fir den Zahlvorgang zustandigen Personen jeweils den Wohnort
der zahlenden Kunden eintragen sollten. Beriicksichtigt wurden dabei strukturpragende
Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet, wobei der raumliche Schwerpunkt im
Hauptgeschaftsbereich Neuruppins gesetzt wurde. Hierdurch ergibt sich ein realistisches
Bild Gber das derzeitige Einzugsgebiet der Gesamtstadt Neuruppins, aber auch Uber das
sehr unterschiedliche Einzugsgebiet der ,beiden Zentren® innerstadtischer Hauptge-
schéftsbereich und ,REIZ".

In der Verkniipfung der beiden Nachfragebausteine ergibt sich ein umfassendes und fir
die weiteren Bearbeitungsschritte notwendiges und wichtiges Grundlagenmaterial.

Sekundéarstatistische Daten

Die modellgestitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Ein-
zelhandelsgutachten und —analysen z&hlt zu den Schritten, die methodisch nur unzurei-
chend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben Gber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur
Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird u.a. auf Werte der BBE Kd&lIn zurtickgegriffen. Diese so-
genannten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert verdffentlicht werden, vermitteln
das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Stadt oder Gemeinde) im Verhaltnis
zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz
niedrigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt
der lokalspezifische Wert Uber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise
hoheres Kaufkraftniveau vor. Fiur das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde auf die
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einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern zurtickgegriffen, die einen Teilbereich der
Kaufkraftkennziffern darstellens.

Erganzend zu den beschriebenen primarstatistischen Quellen bilden die Literaturanalyse,
sekundarstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Verof-
fentlichungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Infor-
mationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

3.3 Stéadtebauliche Analyse

Erganzt werden die in erster Linie einzelhandelsrelevanten Betrachtungen der Angebots-
und Nachfrageseite durch eine auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtete stadte-
bauliche Analyse.

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse werden in erster Linie das innerstadtische Ge-
schéaftszentrum und die Ortsteil- und Nahversorgungszentren bezuglich ihrer raumlichen
und funktionalen Strukturen untersucht. Dariiber hinaus werden bei Bedarf auch entspre-
chende Aussagen zu Sonderstandorten wie Fachmarktzentren und Einzelhandelsagglo-
merationen sowie zu geplanten Einzelhandelsprojekten getroffen. Folgende Kriterien wer-
den fur die Analysen herangezogen:

Lage im Stadtgebiet
zur funktionalen und rdumlichen Einordnung des Zentrums im Stadtgefiige.

Organisationsstruktur des Zentrums, Grof3e, Einzelhandelsdichten und Magnetbe-
triebe
als wichtigstes Analysekriterium zur Struktur des Zentrums

Réaumliche Entwicklung, Ausdehnung und Bebauungsstruktur
mit wichtigen Aussagen zur Integration des Zentrums im Stadtgrundriss

Verkehrliche Erreichbarkeit (MIV, OPNV, fuRlaufige Erreichbarkeit) und ruhender
Verkehr
als Gradmesser der Qualitat der Anbindung

Gestaltung des o6ffentlichen Raumes, Platze und Eingangssituationen
als Kriterium fur die Qualitat des aufl3eren Erscheinungsbildes

Standard der Angebote und AuRendarstellungen
als Kriterium fr die qualitative Einordnung der Angebotsseite

sowie raumliche und funktionale Verflechtungen.
mit Aussagen Uber Synergien, Potenziale und Erweiterungsmdéglichkeiten

8 Vgl. dazu auch Kapitel 4.1
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Zudem werden die im Zentrum vorhandenen Einzelhandelsdichten bestimmt. Die Einzel-
handelsdichte beschreibt den Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen
Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstsleistungs- oder Wohnnutzungen im Erdge-
schoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei
25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes flr
die Fontanestadt Neuruppin. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Hand-
lungsempfehlungen insbesondere fiir die Versorgungszentren der Stadt. Gleichzeitig ist
die stadtebauliche Analyse der Zentren ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur
raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche i. S. d. 88 2(2) und 34(3)
BauGB und des 8§ 11(3) BauNVO und § 9 (2a) BauGB. In diesem Zusammenhang ist
deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rAumlichen Ausdehnung eines Zent-
rums vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung keine planerische ,Abgrenzungs-
Ubung®, sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fir spatere
Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.
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3.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Unter Berlicksichtigung der methodischen Bausteine gliedert sich die Untersuchung wie
folgt:

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Voruntersuchung Egll"jr!uhgfr?g- a Ef:riuf i|1-|;| iL”[In_‘

o | T
Konzeptionierung ﬁ“"ﬁﬁ, UI.E.E"HE'F e et
Untegto® | | S A

¥
B ek i e v

Begleitender Arbeitskreis

Ein begleitender fachbezogener Dialog verbessert die Qualitat der Untersuchung und
stoRt einen Diskussionsprozess — auch nach Ablauf der begleitenden Untersuchung — an.
Nur wenn dieser Dialog bereits wahrend der Strukturuntersuchung beginnt und die Akteu-
re Einfluss auf die Fragestellungen nehmen kénnen, ist die Basis fur eine konstruktive
Fortsetzung — nach Abschluss der Untersuchung — gegeben. Wenn aus einer Beteiligung
eine Mitwirkung geworden ist, kann auch mit einer breiten Akzeptanz der Ergebnisse und
Empfehlungen gerechnet werden. Aus diesem Grund wurde die Untersuchung durch ei-
nen Arbeitskreis begleitet, der die Ergebnisse diskutierte und seinen lokalen Sachvers-
tand in den Prozess einbrachte und somit nicht zuletzt zu einer gré3eren Transparenz der
Ergebnisse und ihrer Transformation in die entsprechenden Stellen, Institutionen, Gre-
mien und Akteure flhrte. Nachfolgend sind die Personen/Institutionen aufgefuhrt, die an
den verschiedenen Arbeitskreissitzungen teilgenommen haben und denen fur ihre Mitar-
beit an dieser Stelle noch einmal gedankt wird.
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Tabelle 2: Teilnehmer des Arbeitskreises
Name, Vorname

Brandenburg, Gunhild

Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

Institution

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Golde, Jens- Peter

Blrgermeister Fontanestadt Neuruppin

van Hooven, Andreas

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Hoffmann, Beate

Handelsverband Berlin/Brandenburg e.V.

Juraschek, Jan

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Klein, Peter

Lungfiel, Liane

IHK Potsdam, Regionalcenter Ostprignitz- Ruppin

Klein-Hessling, Elmar

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Kramer, Svenja

Junker und Kruse, Dortmund

Krohn, Arne

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Kruse, Stefan

Junker und Kruse, Dortmund

Lewin, Jorg W.

Plankontor Gesellschaft fir Planung in Stadt und Land

mbH

Martin, Christa

Verkehrsverein Ruppiner Schweiz e. V.

Messow, Traugott

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Rehbein, Ingo

Centermanager Ruppiner Einkaufszentrum

(Teilnahme an der 1. Arbeitskreissitzung)

Schafer, Tobias

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Schulz, Antje

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Schmock, Elke

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Schwierz, Erhard

AG Innenstadt

Supke, Sabine

Stadtverwaltung Fontanestadt Neuruppin

Tolsdorf, Walter

Neuruppiner Wohnungsbaugesellschaft

Quelle: eigene Darstellung
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Abstimmungsprozess

Im weiteren Projektverlauf hat nach Fertigstellung des Entwurfs des Einzelhandelskon-
zeptes fur die Fontanestadt Neuruppin ein intensiver Abstimmungsprozess mit den Tréa-
gern offentlicher Belange stattgefunden.

In diesem Rahmen sind neben der IHK verschiedene betroffene Amter und Behinderten-
verbande, die Regionale Planungsgemeinschatft Prignitz-Oberhavel, das Landesamt fur
Bauen und Verkehr sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg
beteiligt worden.

Zudem fand eine 6ffentliche Auslegung des Einzelhandelskonzeptes fir die Fontanestadt
Neuruppin in der Zeit vom 04. Dezember 2008 bis zum 16. Januar 2009 statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gemeinsam von der Stadtverwaltung der
Fontanestadt Neuruppin und dem Biro Junker und Kruse abgewogen und zu grof3en Tei-
len bei der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes bericksichtigt.

Dieser breit angelegte Beteiligungsprozess hat von Ende 2008 bis Februar 2009 stattge-
funden und stellt sicher, dass das Einzelhandelskonzept und insbesondere dessen kon-
sequente (planungsrechtliche) Umsetzung auf einem breiten Konsens bei allen Beteiligten
beruht.

Die inhaltlichen Ergebnisse des vorliegenden Grundlagengutachtens zum Einzelhandels-
konzept fur die Fontanestadt Neuruppin weisen somit den Stand von Juli 2008 auf, wah-
rend die eingearbeiteten Anmerkungen und Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Be-
lange im April 2009 eingearbeitet worden sind.
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Neuruppin

Um zu einer grundsatzlichen Einordnung der Fontanestadt Neuruppin hinsichtlich der ein-
zelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Situation zu gelangen, wird im Folgenden eine
Ubersicht der allgemeinen Rahmenbedingungen dargestellt, die sich direkt oder indirekt
auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitat des
Einzelhandelsstandortes Neuruppin auswirken kénnen.

4.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Fontanestadt Neuruppin ist die gréf3te und kompakteste von 23 zum Landkreis
Ostprignitz- Ruppin gehérenden Gemeinden. Der Landkreis Ostprignitz- Ruppin umfasst
drei Amter, vier amtsfreie Stadte und drei amtsfreie Gemeinden. Neben Neuruppin geho-
ren Kyritz, Rheinsberg und Wittstock zu den amtsfreien Stadten des Kreises. Die Fonta-
nestadt Neuruppin fungiert zudem als Kreisstadt.

Die Fontanestadt Neuruppin weist insgesamt eine eher schwache Wirtschaftsstruktur auf,
da sie lange Zeit als Garnisonsstadt fungiert hat. Eine wirtschaftliche Entwicklung fand,
historisch gesehen, in den Bereichen Druckerei, Textilgewerbe, elektrophysikalische Wer-
ke und Herstellung von Feuerldschern statt, allerdings haben auch diese Wirtschaftszwei-
ge heute an Bedeutung verloren. Im Vergleich zum tbrigen Land Brandenburg allerdings
hat sich mittlerweile eine erstaunlich groRe und stabile Vielfalt mit zum Teil starken Seg-
menten entwickelt, die Neuruppin zu einem vergleichsweise stabilen und attraktiven Wirt-
schaftsstandort machen.

Neuruppin ist (durch Eingemeindungen) eine der grol3ten Flachengemeinden Deutsch-
lands und durch die reizvolle landschaftliche Lage in der Mark Brandenburg in eine attrak-
tive Natur- und Kulturlandschaft eingebettet. Dies macht die Stadt zu einem ansprechen-
den Wohn- und Lebensstandort innerhalb der Mark Brandenburg und ermdglicht gleich-
zeitig die Nahe zur Metropole Berlin.
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Karte 2: Landkreis Ostprignitz- Ruppin

Quelle: LK OPR, Bauordnungs- und Planungsamt, Stand: 18. Juli 2007

Durch die Nahe zur A 24 verfligt Neuruppin Uber eine gute Verkehrsanbindung fur den
motorisierten Individualverkehr. Zudem verlaufen verschiedene Landstralen und Bundes-
trassen entlang des Stadtgebietes und gewahrleisten eine gute tUberregionale Erreichbar-
keit. Innerhalb der Region bzw. des Kreises allerdings weist die A 24 nur eine geringe
Bedeutung auf, da sie die Siedlungs- und Bevélkerungsschwerpunkte des Kreises nicht
bzw. nur indirekt miteinander verbindet. Im Bereich des o6ffentlichen Personennahverkehrs
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sind die umliegenden Kommunen durch das Schienennetz und durch Linienbusse des
ortlichen Busverkehrs an die Fontanestadt Neuruppin angeschlossen.

Die Einzelhandelsschwerpunkte (Hauptgeschéftsbereich und Ruppiner Einkaufszentrum)
sind ebenfalls durch verschiedene Buslinien des Nahverkehrs angebunden und somit
auch fur immobile Personengruppen gut erreichbar.

Die Bedeutung des Schienenverkehrs ist allerdings insgesamt als eher gering zu bewer-
ten. Zudem wird durch Busverbindungen auch die ErschlieBung der Ortsteile gesichert.
Insgesamt sind fur alle genannte Verkehrsarten Verbindungen ins Umland und zu den
umliegenden Zentren moglich, die allerdings teilweise nur indirekt vorhanden sind und die
somit die Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen erschweren.

GemaR der landesplanerischen Einstufung (Landesentwicklungsplan Brandenburg) tber-
nimmt Neuruppin die Funktion eines Mittelzentrums und ist zudem als regionaler Wachs-
tumskern definiert.

Karte 3: Lage ir im Raum

%ﬁfﬁw *f?’

1 |TE:J"-'_;"

e h
R, £ 'e .. - ol g e
g ' 7 '
Neuruppma-@f y ):’I Mf{'z.}gﬁ,
dAd < g g PN |

"51' L g%’l\ . =¥ ' i o /(%JLTE ?;I

1 R 7 J_E" _ri‘—"-.l ey =y f ot
F__L.r 7 f Ehrbsllln l'(- ﬁgﬂ;‘:ﬂ 1-!\4 iEberswaldedw}%L-L B
L Dranlanhu i
.- = gy ;ii:“ -
w . L e [, AR
-.' e, h‘:ﬂ .- Eemau i ({I =l J-__l:{
Hanmgsdnrf . T:,.A,r*'iﬂ - '{w"r WA l!')f
X |_|:"1_ lr-,g-__:—':;_" j_f“—

b
_j , 4| Zeichenerkiirung
Falkenaee ﬁ& B!Hm{,.&,{lhﬁ
OO W Metropale
‘?-.
} af'-g-'?;j @ Oberzentrum
i M Mittetzentrem
W A Grundzentrum

B

ﬁ‘-‘-ﬂ' b

.._, _.:f'_‘. ___.;IF

: Py i

Quelle: eigene Darstellung
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Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick dariiber, wie sich die Fontanestadt Neurup-
pin aus einzelhandelsrelevanter Sicht im Vergleich zu ihren Nachbargemeinden darstellt.
In Abhé&ngigkeit von der landesplanerischen Funktion, Einwohnerzahl und der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche, einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenziale fur die einzelnen Kommunen. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffers von 89,33 bewegt sich Neuruppin im Durchschnitt inrer Nachbarkommu-
nen.

Fur die Umlandgemeinden Neuruppins mit geringen Einwohnerzahlen liegen keine Anga-
ben Uber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau vor; es ist allerdings davon auszu-
gehen, dass im landlich gepréagten und insgesamt strukturschwachen Umland ein geringe-
re einzelhandelsrelevante Kaufkraft vorhanden ist als in Neuruppin.

Fur die zentralen Orte im Umland Neuruppins sind folgende einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffern vorhanden (vgl. dazu Karte 4):

Karte 4: Elnzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn2|ﬁer _n in der Reglon 2007
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Quelle: BBE Kéln, 2007, eigene Darstellung

? Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der
dem Einzelhandel zuflie3t. Die BBE Kd&ln ermittelt diesen Schéatzwert fur unterschiedliche raumliche Einheiten in regelma-
Rigen Abstanden. Dabei werden die fur jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen
und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.
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4.2 Bevolkerungsverteilung und Siedlungsstruktur

Zur Zeit leben ca. 32.700 Einwohner in der Fontanestadt Neuruppin, die sich auf einer
Flache von rund 300 km2 erstreckt und somit eine geringe Bevolkerungsdichte von ledig-
lich etwa 100 Einwohnern pro km2 aufweist. Dabei fallt die Einwohnerdichte mit rund 300
Einwohnern/ km2 in der Kernstadt und etwa 20 Einwohnern/ km2 im Umland sehr unter-
schiedlich aus. Die Einwohnerzahl ist aktuell, entgegen der allgemeinen Entwicklung in
den neuen Bundeslandern, konstant, was insbesondere auf leicht steigende Geburten-
zahlen und Zuwanderungen aus dem Umland zurtickzufiihren ist".

Die Fontanestadt besteht aus insgesamt 19 Ortsteilen, von denen die Kernstadt Neurup-
pin der gréi3te Ortsteil ist. Mit etwa 25.500 Einwohnern bildet die Kernstadt Neuruppin den
Siedlungsschwerpunkt im Stadtgebiet. Neuruppin setzt sich aus einem zentral gelegenen,
historisch gewachsenem Ortskern nach klassizistischem Stadtgrundriss, der das Haupt-
einzelhandels- und Dienstleistungszentrum der Stadt ist, und ihn umgebenden gewach-
senen Wohngebieten zusammen.

Die hochste Einwohnerdichte ist im siid-westlichen Kernstadtgebiet, in unmittelbarer Nahe
zum Ruppiner Einkaufszentrum, vorhanden, da sich hier eine Plattenbausiedlung aus den
70er bzw. 80er Jahren mit rund 10.000 Einwohnern befindet. Am westlichen und insbe-
sondere sudlichen Rand des Siedlungsbereiches schlie3en sich gewerblich gepragte Be-
reiche an. Ein im dstlichen Bereich, am Ruppiner See gelegenes kleines ehemaliges Ge-
werbe- und Industriegebiet, hat mittlerweile die Funktion als Hotel- und Freizeitstandort
tbernommen bzw. ein gréReres sudlich gelegenes ehemaliger Gewerbestandort wird zu-
kunftig als Wohnstandort fungieren.

Neben der Kernstadt Neuruppin hat der zweitgrofdte Ortsteil Alt Ruppin mit rund 2.800
Einwohnern, nordlich des Ruppiner Sees gelegen, eine nennenswerte Funktion als Ein-
zelhandelsstandort, insbesondere eine Nahversorgungsfunktion fir die Alt Ruppiner Ein-
wohner.

Die weiteren Ortsteile befinden sich in disperser Lage um die Kernstadt Neuruppin herum.
Aufgrund der geringen Grol3e der Ortsteile ist eine flachendeckende Nahversorgung der
Bevolkerung kaum zu realisieren. Die disperse Siedlungsstruktur und die stark landlich
gepragte Struktur sowie die groRen Entfernungen zwischen den einzelnen Ortsteilen und
der Kernstadt erschweren die Austauschbeziehungen zwischen den verschiedenen
Standorten.

1% Stand: 32.12.2006; Quelle: Fontanestadt Neuruppin, 2007
1 Quelle: http://iwww.neuruppin.de/neuruppin.de/index.php?ArticlelD=3561&StorylD=1239; Februar 2008
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Gleichzeitig bietet das stark landlich geprégte und strukturschwache Umland Neuruppins
zusatzliches Kaufkraftpotenzial fiir den Neuruppiner Einzelhandel, da die einwohner-
schwachen Gemeinden und Stadte, in Bezug auf ihre Einzelhandelsstruktur, deutlich un-
terversorgt sind. Diese Angebotsliicken kénnen, sowohl was die quantitative als auch
qualitative Angebotsstruktur betrifft, vom Mittelzentrum Neuruppin gefillt werden, da die
Nachbarkommunen aufgrund mangelnder verkehrlicher ErschlieRungen und geringer
Mantelbevélkerung kaum eigene Versorgungsstrukturen ausbilden kénnen.
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Karte 5: Siedlungsstruktur der Fontanestadt Neurupp in

Quelle: eigene Darstellung
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen tbergeordneten
standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstruktu-
ren in Neuruppin unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten
dargestellt. Auf Grundlage der im Juni 2007 durchgefuhrten flachendeckenden Einzelhan-
delserhebung, der Haushaltsbefragung sowie der stadtebaulichen und einzelhandelsbe-
zogenen Beurteilung der Versorgungsstandorte und —bereiche werden die Angebots- und
Nachfrageseite des Neuruppiner Einzelhandels analysiert. Dabei wird die Analyse jeweils
differenziert fir die Gesamtstadt sowie fur die einzelnen Versorgungsbereiche vorge-
nommen.

5.1 Gesamtstadtische Struktur

Die wesentlichen Einzelhandelskennwerte zum Zeitpunkt der Untersuchung (Juni 2007)
fur die Fontanestadt Neuruppin stellen sich folgendermaf3en dar.

Es existieren 249 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Ge-
samtverkaufsflache von ca. 61.500 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betrag t gesamtstadtisch
etwa 250 m2 und deutet somit bereits in einer ersten Einschatzung auf eine eher
kleinteilige Struktur hin. In diesem Zusammenhang spielt insbesondere die kleintei-
lige historische Bebauungsstruktur und der hohe Anteil an kleineren Fachgeschaf-
ten in der Neuruppiner Innenstadt eine grof3e Rolle. Gleichzeitig fliel3en in diesen
Durchschnittswert allerdings auch die (grof3flachigen) Verkaufsflachen der grof3en
Lebensmittelanbieter in solitdrer Lage sowie die Verkaufsflachen im ,REIZ" ein, so
dass an diesem Standort eine durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb von
rund 680 m2 vorhanden ist, wahrend sich die durchschnittliche Betriebsgrof3e in
der Innenstadt bei etwa 80 m2 befindet und somit als sehr gering zu bewerten ist.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt in der Fontane-
stadt Neuruppin 1,88 m2 pro Einwohner und liegt damit — unabhangig von bran-
chenspezifischen Betrachtungen — deutlich tber dem bundesdeutschen Durch-
schnittswert von 1,3 — 1,4 m?2 pro Einwohner. Zu beachten ist in diesem Zusam-
menhang, dass die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner in
den einzelnen Hauptbranchen sehr unterschiedlich ausfallt.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Neuruppiner Einzelhandels, unterglie-
dert in verschiedene Hauptbranchen, wie folgt dar:



Tabelle 3: Angebotssituation des Neuruppiner Einzel
Hauptbranche

handels *

VKF in m2 *
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Einwohnerbe-
zogene Ver-
kaufsflachen-

Anteil an
der GVKF in
%

ausstattung in

Nahrungs- und Genussmittel 14.930 24,3 0,46
Blumen/Zoo 1.660 2,7 0,05
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2.660 4,3 0,08
PBS'? Zeitungen/ Zeitschriften 1.270 2,1 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 20.520 33,4 0,63
Bekleidung/Wasche 6.590 10,7 0,20
Schuhe/Lederwaren 1.820 3,0 0,06
GPK' /Geschenkartikel/ Haushaltswa- 3.710 6,0 0,11
ren

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikin- 1.460 2,4 0,04
strumente

Sport und Freizeit 2.460 4,0 0,08
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16.050 26,1 0,49
Wohneinrichtungsbedarf 1.610 2,6 0,05
Mdbel 6.310 10,3 0,19
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 1.110 1.8 0,03
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ 2.000 3,3 0,06
IT / Kommunikation

Medizinische und orthopadische Artikel 490 0,8 0,01
Uhren/ Schmuck 190 0,3 0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 13.080 21,3 0,40
Uberwiegend langfristiger Bedarf 24.790 40,3 0,76
sonstiges 130 0,2 0,00
Gesamt 61.490 100,0 1,88

Quelle: Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007

* Abweichungen zwischen der Summe der aufgefiihrten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen und der in den Summen-
zeilen dargestellten Gesamtverkaufsflachen ergeben sich aus Rundungsfehlern.

12 VKF= Verkaufsflache, GVKF= Gesamtverkaufsflache
'3 PBS= Papier/ Biicher/ Schreibwaren
4 GPK= Glas/ Porzellan/ Keramik
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Unter rein quantitativen Gesichtspunkten  zeigt der Neuruppiner Einzelhandel folgendes
Bild:

Mit rund 24.800 m? Verkaufsflache und einem Anteil von etwa 40 % an der Ge-
samtverkaufsflache nehmen die Hauptbranchen der langfristigen Bedarfsstufe
den guantitativ wichtigsten Stellenwert ein. Hier fallt insbesondere die Hauptbran-
che Bau- und Gartenmarktsortimente (ca. 13.100 m2 VKF; rund 21 %) auf, was
insbesondere auf den Baumarkt ,,Obi* am Standort ,REIZ* zurtickzufiihren ist.

Mit etwa 20.500 m2 Verkaufsflache und einem Anteil von rund 33 % an der gesam-
ten Verkaufsflache entfallt ein weiterer quantitativer Angebotsschwerpunkt auf die
Hauptbranche der kurzfristigen Bedarfsstufe  , d. h. auf Giter des taglichen Be-
darfes, die einen hohen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben ausmachen.
Der grofite Teil davon ist mit etwa 14.900 m2 Verkaufsflache und einem Anteil von
rund 24 % in der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel vorhanden. Hier ist
gleichzeitig mit fast 70 Betrieben der Grof3teil der Einzelhandelsbetriebe zu finden,
wobei in diesem Zusammenhang (was die Anzahl der Betriebe betrifft) insbeson-
dere die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) eine
wichtige Rolle spielen. Dies bedeutet somit gleichzeitig auch, dass ein Grof3teil der
Verkaufsflache (etwa zwei Drittel der Flache)in diesem Bereich auf wenige (grof3-
flachige) Betriebe wie Real, Lidl, Aldi, Penny, Kaufland etc. entfallt, wahrend
gleichzeitig eine Vielzahl von kleineren Lebensmittelanbietern vorhanden sind, die
insgesamt nur eine geringe Gesamtverkaufsflache besitzen. Die Verkaufsflachen-
ausstattung pro Einwohner in der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel liegt
— gesamtstéadtisch betrachtet — bei 0,46 m2 und damit deutlich Gber dem bundes-
durchschnittlichen Vergleichswert von etwa 0,35 m2 pro Einwohner; allerdings im
Schnitt der neuen Bundeslander. Gesamtstadtisch gesehen ist somit eine ausrei-
chende Versorgungssituation vorhanden.

Bei einer qualitativen Betrachtung des Angebotes im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel, d. h. insbesondere bei einer Analyse der Betriebstypenmischung, ist —
insbesondere im sudlichen Kernstadtbereich — eine sehr starke Discountlastigkeit
des Lebensmittelangebotes zu erkennen.

Im Bereich des mittelfristigen Bedarfs liegen die quantitativen Angebotsschwer-
punkte mit rund 6.600 m? Verkaufsflache (ca. 11 % der Gesamtverkaufsflache) in
der Hauptbranche Bekleidung/ Wasche sowie mit rund 3.700 m2 (6,0 %) im Be-
reich Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenkartikel/ Haushaltswaren. In der mittelfris-
tigen Bedarfsstufe sind insgesamt rund 16.100 m? Verkaufsflache vorhanden, was
einem Anteil von etwa 26 % an der Gesamtverkaufsflache Neuruppins entspricht.
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5.2 Raumliche Angebotsschwerpunkte in der Einzelhan  delsstruktur der
Fontanestadt Neuruppin

Die konkrete rdumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe auf das Neuruppiner Stadt-
gebiet ist insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhan-
delsentwicklung von groRer Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung
des Einzelhandelsangebotes auf die einzelnen Ortsteile bzw. Stadtbereiche sowie die
Lage der Betriebe in Bezug auf ihre stadtebauliche und siedlungsrdumliche Integration
(Innenstadt, integrierte Lage, nicht-integrierte Lage, ,REIZ") betrachtet.

Im Anschluss wird diese Analyse detaillierter fir einzelne funktional zusammenhéngende
Standortbereiche, insbesondere des Hauptgeschaftsbereiches, vorgenommen.

5.2.1 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebot es in der Fontane-
stadt Neuruppin

Zum Zeitpunkt der Erhebung stellt sich die Verteilung der Verkaufsflache auf die einzel-
nen Ortsteile wie folgt dar (vgl. dazu Tabelle 4):

Der quantitative Einzelhandelsschwerpunkt  liegt mit etwa 56.200 m? Verkaufs-
flache deutlich in der Kernstadt Neuruppin und wird insbesondere durch die
Standorte Innenstadt, REIZ, Real und weitere solitdre Lebensmittelanbieter gebil-
det.

In den Gbrigen Ortsteilen ist nur ein sehr geringes Einzelhandelsangebot vorhan-
den, so dass in den meisten der kleineren Ortsteile, die eher dorfliche Strukturen

aufweisen, selbst die Nahversorgung der Bevolkerung nicht gewahrleistet ist, wie
an spaterer Stelle noch ausfuhrlich erlautert wird (vgl. dazu auch 5.2.2).
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Tabelle 4: Verkaufsflachen in m2 nach Ortsteilen
Hauptbranche Neuruppin Alt Ruppin Wuthenow Gesamt

Haupt- | REIZ'*/ Real sonstige

gesch- Standorte
haftsbe-
reich

Nahrungs- und Genussmittel 1.190 7.760 4.230 13.180 1.710 50 14.930
Blumen/Zoo 110 200 1.320 1.630 30 10 1.660
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 660 1.000 730 2.390 160 110 2.660
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 890 330 30 1.250 20 0 1.270
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.860 9.290 6.300 18.450 1.910 160 20.520
Bekleidung/ Wésche 1.940 4.270 300 6.510 90 0 6.590
Schuhe/ Lederwaren 540 1.250 30 1.820 10 0 1.820
GPK/ Geschenkartikel/ Haushaltswaren 1.020 1.910 690 3.620 50 40 3.710
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikin- 480 880 100 1.460 0 0 1.460
strumente
Sport und Freizeit 530 910 70 1.510 960 0 2.460
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.500 9.220 1.200 14.920 1.100 40 16.050

15 plus Edeka und Aldi Neustadter StraRe
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Hauptbranche Neuruppin Alt Ruppin Wuthenow Gesamt

Haupt- REIZ5/ Real sonstige

gesch- Standorte

haftsbe-

reich

Wohneinrichtungsbedarf 680 590 340 1.610 0 0 1.610
Mobel 420 3.270 850 4.540 400 1.370 6.310
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 350 750 10 1.110 10 0 1.110
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ 430 1.000 500 1.930 70 0 2.000
IT
Medizinische und orthopadische Artikel 340 90 70 500 0 0 490
Uhren/ Schmuck 140 50 0 190 0 0 190
Bau- und Gartenmarktsortimente 660 6.760 5.410 12.830 60 190 13.080
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.960 12.510 7.230 22.700 530 1.560 24.790
Sonstiges 50 20 60 130 0 0 130
Gesamt * 10.370 31.040 14.780 56.190 3.540 1.760 61.490

Quelle: Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007

* Abweichungen zwischen der Summe der aufgefiinrten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen und der in den Summenzeilen dargesteliten Gesamtverkaufsflachen ergeben sich aus
Rundungsfehlern. Geringe Verkaufsflachen in einzelnen Branchen ergeben sich durch Randsortimente einzelner Einzelhandelsbetriebe.
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Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die rAumliche Verteilung der Verkaufsflachen der einzel-
nen Hauptbranchen in der Fontanestadt Neuruppin nach Lagen, differenziert nach Hauptge-
schéaftsbereich, integrierte Lage, nicht-integrierte Lage und ,REIZ".

Zum Zeitpunkt der Erhebung stellt sich die Verteilung der Verkaufsflache in Neuruppin auf die
einzelnen Lagen wie folgt dar:

Mit rund 50 % entféllt die Halfte der Verkaufsflache in Neuruppin auf das teil-integrierte
-REIZ" plus dem dazugehdrigen Standortbereich Edeka und Aldi (ohne Netto) an der
Neustadter StralRe sowie auf den Standort ,Real* am Nordring. Hier fallen insbesondere
die Hauptbranchen Nahrungs- und Genussmittel (ca. 7.760 m2 VKF, ca. 52 % der Ge-
samtverkaufsflache in dieser Branche) sowie die zentrenprdgenden Branchen Beklei-
dung/ Wasche (ca. 4.270 m? VKF; ca. 65 %), Schuhe/ Lederwaren (ca. 1.250 m? VKF,
ca. 69 %) und Unterhaltungselektronik (ca. 1.000 m2 VKF, ca. 50 %) ins Gewicht. Zu-
dem sind an diesem Standort grofRere Verkaufsflachen im nicht-zentrenrelevanten Sor-
timentsbereich vorhanden; beispielsweise in den Branchen Mobel (ca. 3.270 m2 VKF,
ca. 52 %) und Bau- und Gartenmarktsortimente (ca. 6.760 m2 VKF; ca. 52 %), die in der
Regel aufgrund ihrer Betriebsform grol3flachig sind und somit einen hohen Anteil der
Gesamtverkaufsflache fur sich beanspruchen.

Mit insgesamt ca. 26 % ist der zweitgrol3te Anteil der Einzelhandelsverkaufsflachen in
den integrierten Lagen zu finden. Hier entfallen die grof3ten Anteile auf die Bereiche
Nahrungs- und Genussmittel (ca. 4.120 m2 VKF, ca. 28 %) und Bau- und Gartenmarkt-
sortimente (ca. 5.060m2 VKF, ca. 39 %).

In den stadtebaulich nicht-integrierten Lagen  sind insgesamt ca. 12 % der Verkaufs-
flache Neuruppins vorhanden. Hier entfallen die grol3ten Anteile auf die Bereiche Nah-
rungs- und Genussmittel (ca. 3.990 m2 VKF, ca. 27 %) und Blumen/ Zoo (ca. 450 m2
VKF, ca. 27 %).

Im Hauptgeschéftsbereich der Fontanestadt Neuruppin sind insgesamt ,nur* rund
10.400 m? Verkaufsflache vorhanden, was einem Anteil von rund 17 % an der Gesamt-
verkaufsflache entspricht. Differenziert nach den einzelnen Hauptbranchen sind insbe-
sondere die Sortimente des kurz- und mittelfristigen Bedarfes im Hauptgeschaftsbereich
zu finden. Eine — im Vergleich zum Standort ,REIZ"- marginale Rolle nehmen hier die
zentrenpragenden und innenstadttypischen Branchen Bekleidung/ Wasche (ca. 1.940
m? VKF, ca. 29 %) und Schuhe/ Lederwaren (ca. 540 m?, ca. 30 %) ein. In der Branche
Papier/ Bucher/ Schreibwaren dagegen ist mit etwa 890 m2 VKF und einem Anteil von
etwa 70 % an der Gesamtverkaufsflache in dieser Branche der grof3te Anteil im inner-
stadtischen Hauptgeschéaftsbereich zu finden. Die Anbieter des kurzfristigen Bedarfes
wie Nahrungs- und Genussmittel (ca. 1.190 m2 VKF, ca. 8 %) Ubernehmen hier nur eine
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marginale Rolle, obwohl sie als Frequenzbringer und Magnetbetriebe von grof3er Be-
deutung fur den gesamten Hauptgeschaftsbereich sind. Zudem kdme ihnen die Nah-
versorgungsfunktion fir etwa 9.000 Einwohner in der Innenstadt und den westlichen

und 6stlichen Kernstadtbereichen zu.
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Tabelle 5: Verkaufsflachen in m2 nach Lagen
Hauptbranche Hauptgeschéfts- Integrierte Lage  Nicht-integrierte -REIZ" 7/ Real Gesamt
bereich Lage

VKF in in % VKF in in% VKFin in % VKF in in %

m? m? m2 m?

Nahrungs- und Genussmittel 1.190 8,0 4.120 27,6 | 3.990 26,7 5.630 37,7 | 14.930 100
Blumen/Zoo 110 6,6 900 54 450 27,1 200 12,0 | 1.660 100
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 660 24,8 610 22,9 390 14,7 1.000 37,6 | 2.660 100
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 890 70,1 70 55 80 6,2 230 18,1 | 1.270 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.860 13,9 5.710 27,8 | 4.910 23,9 7.060 34,4 | 20.520 100
Bekleidung/ Wésche 1.940 29,4 290 4.4 90 1,4 4.270 64,8 | 6.590 100
Schuhe/ Lederwaren 540 29,7 30 1,6 10 0,5 1.250 | 68,7 | 1.820 100
GPK/ Geschenkartikel/ Haushaltswaren/ | 1.020 27,5 650 17,5 140 3,8 1910 | 51,5 | 3.710 100
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikin- 480 32,9 110 7,5 - - 880 60,3 | 1.460 100
strumente

Sport und Freizeit 530 21,5 1.660 6,7 - - 270 11,0 2.460 100
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.500 28,0 2.730 17,0 240 1,5 8.580 53,5 | 16.050 100

16 vgl. zur Definition der Lagen auch Kap.3
17 plus Edeka und Aldi Neustadter StraRe
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Wohneinrichtungsbedarf 680 42,2 10 0,6 330 20,5 580 36,0 | 1.610 100
Mdbel 420 6,7 1970 | 31,2 660 10,5 3.260 | 51,7 | 6.310 100
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 350 31,5 10 0,9 - - 750 67,6 | 1.110 100
Unterhaltungselektronik /Musik /Video / 430 22,0 380 19,0 180 9,0 1.000 50,0 | 2.000 100
IT/ Kommunikation

Medizinische und orthopadische Artikel 340 69,4 70 14,3 - - 90 18,4 490 100
Uhren/ Schmuck 140 73,7 - - - - 50 26,3 190 100
Bau- und Gartenmarktsortimente 660 5,0 5.060 38,7 | 1.010 7,7 6.360 | 48,6 | 13.080 100
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.960 11,9 7.560 30,5 2.180 8,8 12.090 | 48,8 | 24.790 100
Sonstiges 50 38,5 - - 10 7,7 70 53,8 130 100
Gesamt * 10.370 16,9 16.000 | 26,0 | 7.340 11,9 27.800 | 45,2 | 61.490 100

Quelle: Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007

* Abweichungen zwischen der Summe der aufgefiihrten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen und der in den Summenzeilen dargestellten Gesamtverkaufsflachen ergeben sich aus

Rundungsfehlern.
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5.2.2  Struktur und raumliche Verteilung der wohnung snahen Grundversor-
gung

Ein besonderer Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, kommt der wohnungsnahen Grundversorgung der Be-
volkerung und dabei vorrangig der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zu. Unter
Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Gru ndversorgung wird in die-
sem Zusammenhang die Versorgung der Burger mit Gutern und Dienstleis tungen
des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, d ie in rdumlicher Nahe zum Kon-
sumenten angeboten werden

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs gehoren die Hauptbranchen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, Zeitungen/ Zeitschriften sowie
(Schnitt-)Blumen.

Erganzt werden diese Hauptbranchen bzw. Sortimente haufig durch eher kleinteilige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsange-
bote kénnen fir die wohnungsnahe Grundversorgung als relevant bezeichnet werden:

Tabelle 6: Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundvers orgung
Mindestausstattung Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren
Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel

Post, Bank
Arzte, Friseur

Pharmazeutische Artikel

Zeitungen/Zeitschriften

(Schnitt-)Blumen

Café, Gaststatte

Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Darstellung
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In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der
rein quantitativen Betrachtung ist dariiber hinaus auch die Analyse der rdumlichen (Erreich-
barkeit) und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerlasslich.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Ausstattung mit Ver-
kaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner (vgl. dazu Tabelle 7).
Gesamtstadtisch ergibt sich fur die Fontanestadt Neuruppin aufgrund der ermittelten Ver-
kaufsflache fur die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel ein Wert von 0,46 m?2 pro
Einwohner. Dieser Wert liegt damit Gber dem Durchschnitt des bundesweiten Referenzwer-
tes von etwa 0,35 m2 pro Einwohner, allerdings im Schnitt der neuen Bundeslander, die
insgesamt eine deutlich hdhere Ausstattung aufweisen.

Tabelle 7: Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmitte | in den Neuruppiner Ortsteilen

Ortsteil Einwohner '® VKFinm2  VKF in m2 pro Ein-

wohner

Neuruppin 25.480 13.180 0,52

davon Innenstadt ca. 9.000 1.190 0,13

davon REIZ ca. 6.000 5.360 0,89

davon sonstige ca. 10.000 6.600 0,66

Alt Ruppin 2.802 1.710 0,61

(plus Krangen und Wulkow) (ca. 3.600) (0,48)

Wuthenow 498 50 0,10

Neuruppin gesamt 32.694 14.930 0,46

Quelle: Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007

Bei einer ortsteilspezifischen Betrachtung wird deutlich, dass im Hinblick auf die Verkaufs-
flachenausstattung in der Branche Nahrungs- und Genussmittel erhebliche Unterschiede
zwischen den Ortsteilen festzustellen sind. Diese sind jedoch im Einzelnen in einen ge-
samtstadtischen, rAumlichen Zusammenhang zu stellen, so dass sich einige Werte relativie-
ren. Denn je nach Lage und GroRRe kénnen Einzelhandelsbetriebe innerhalb einer Erhe-
bungseinheit durchaus auch eine Versorgungsfunktion fir benachbarte Ortsteile, die selbst
ein quantitatives Defizit aufweisen, tbernehmen.

18 Quelle: Fontanestadt Neuruppin
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Grundsatzlich bleibt zur Verkaufsflachenausstattung in den Neuruppiner Ortsteilen festzu-
halten:

Erwartungsgeman nimmt die Kernstadt Neuruppin  mit einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rund 0,52 m2 pro Einwohner eine herausragende Position ein. Die
Kernstadt ibernimmt somit auch eine Versorgungsfunktion fur andere Ortsteile, in
der kein oder lediglich ein rudimentares Nahversorgungsangebot besteht. Diese ho-
he Verkaufsflachenausstattung ist allerdings nicht auf innerstadtische Angebote,
sondern auf grol3flachige Angebote aul3erhalb des Innenstadtkontextes zuriickzu-
fuhren wie Real am Nordring, Aldi/ Penny an der Fehrbelliner Stral3e/ Trenckmann-
stral3e oder Edeka/ Aldi/ Kaufland am Standort REIZ.

Ebenfalls eine deutliche Uberversorgung wird im Ortsteil Alt Ruppin deutlich, in
dem aufgrund der relativ geringen Einwohnerzahl und groRen Verkaufsflache eine
einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung von 0,61 m2 vorhanden ist. Hier
wird deutlich, dass unterversorgte Ortsteile im Umfeld Alt Ruppins, wie Krangen,
Wulkow oder Molchow von den Anbietern in Alt Ruppin mitversorgt werden, so dass
sich diese hohe Verkaufsflachenausstattung wieder relativiert und damit ein zusatz-
liches Kaufkraftpotenzial zur Verfligung steht.

Alle weiteren Ortsteile weisen mit einer sehr geringen (Wuthenow) bzw. keiner
Lebensmittelverkaufsflache deutliche quantitative Defizite  auf. Hier ist allerdings
auch festzustellen, dass sich die Mantelbevélkerung in diesen Siedlungsbereichen
(verstarkt durch die disperse Siedlungsstruktur) aus rein betriebswirtschaftlicher
Sicht als zu gering fur die Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelanbie-
ters darstellt'®. Hier sollte nach alternativen Versorgungsmaglichkeiten gesucht wer-
den wie die Etablierung eines Lieferservices der vorhandenen Lebensmittelanbieter,
mobile Verkaufswagen, Einrichtung von ,Dorfladen”, die neben der Einzelhandels-
funktion auch weitere Dienstleistungen (Post, Bank etc.) anbieten etc, um so eine
Verbesserung der wohnungshahen Grundversorgung zu erzielen. Aufgrund der sehr
geringen Einwohnerzahlen in einzelnen Ortsteilen sollte eine gemeinsame Versor-
gung mehrerer benachbarter Ortsteile (z. B. Lichtenberg/ Radensleben/ Karwe/
Gnewikow im Stiden) angestrebt werden, um so evtl. eine Einwohnerzahl im Ver-
sorgungsbereich zu erzielen, die eine betriebswirtschaftlich rentable Angebotsform
(z. B. in Form eines kleinflachigen Dorfladens) erméglicht. Ahnliche Mdglichkeiten
sind auch in anderen Teilsiedlungsbereichen Neuruppins maglich, in denen es unter
Umstanden bereits tradierte Verflechtungsbeziehungen gibt, so z. B. im Bereich
Wuthenow/ Nietwerder/ Gildenhall/ Wulkow.

9 Ein Lebensmittelvollsortimenter von rund 1.000 m2 Verkaufsflache und einer maximalen Kaufkraftabschopfung von etwa 50
% im Marktgebiet bendtigt etwa eine Mantelbevdlkerung von mindestens 5.000 Einwohnern.



Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

Zudem Ubernimmt das Neuruppiner Einzelhandelsangebot (sowohl im Bereich der
kurzfristigen Bedarfsstufe, aber auch im mittel- und langfristigen Bereich) die Ver-
sorgung des unterversorgten Umlandes . So sind beispielsweise die Umland-
kommunen im Sudosten bis Wustrau, im Stdwesten bis Gottberg, im Osten bis Ra-
densleben und im Norden bis etwa Réagelin deutlich unterversorgt und in Bezug auf
die Versorgung mit Einzelhandels-, Dienstleistungsangeboten etc. deutlich auf Neu-
ruppin ausgerichtet. Auch wenn die einzelnen Ortsteile nur sehr geringe Einwohner-
zahlen aufweisen, stellen sie — in ihrer Gesamtheit betrachtet — ein zuséatzliches
nicht unerhebliches Potenzial fir den Neuruppiner Einzelhandel dar.

Erganzend zur rein quantitativen Betrachtung wurde eine raumliche Bewertung der Einzel-
handelsstandorte vorgenommen. Dabei wird die ful3laufige Erreichbarkeit von Lebensmit-
telbetrieben als Bewertungsmalfistab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche
Untersuchungen haben ein Entfernungsmalf3 von ca. 600 bis 1.000 m als maximal akzep-
tierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fiir
FuRRgangerdistanzenz. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung
zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten. Im Rahmen
dieser Untersuchung wird ein Radius von rund 600 m als Bewertungsmal3stab angesetzt.

In der folgenden Karte werden die strukturpragenden Lebensmittelanbieter (ab einer Ver-
kaufsflache von 400 m2) im Neuruppiner Stadtgebiet mit einem Luftlinienradius von 600 m
dargestellt.

Es wird deutlich, dass ein groRer Teil des Siedlungsbereiches der Kernstadt Neuruppin
durch die Radien abgedeckt wird, wobei sich einige Radien sogar mehrfach tberschneiden,
was insbesondere in den Bereichen mit guter bzw. tiberdurchschnittlicher Verkaufsflachen-
ausstattung wie dem stidlichen Kenstadtgebiet der Fall ist. Somit wird deutlich, dass Neu-
ruppin Uber ein sehr dichtes Netz von Lebensmittelanbietern verfligt. Als unterversorgt ist
allerdings der nordliche Altstadtbereich zu bewerten. Dieser wird zwar durch den Lebens-
mittelanbieter ,Niedrigpreis” in der Bilderbogenpassage abgedeckt, der allerdings aufgrund
seiner geringen Verkaufsflache und nicht mehr zeitgemaRen Ausstattung ein eher schwa-
ches Angebot aufweist. Zudem befindet er sich in einer ,Zangensituation“ zwischen dem
Standort ,Real” und den verschiedenen autokundenorientierten Standorten im sudlichen
Kernstadtbereich und weist somit deutliche Standortnachteile auf. Zudem ist zu bedenken,
dass — in einem ,worst- case- Szenario" gedacht — der gesamte Altstadtbereich unterver-
sorgt ware, wenn es zu einer Aufgabe des innerstadtischen Lebensmittelmarktes kédme.

20 Auch der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die zumutbare Grenze von 10 Gehminuten. Legt man
eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 Minuten eine Distanz von 900 m zuriickgelegt.
Vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fir Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeriums flr Wirtschaft und Mittelstand,
Technologie und Verkehr, d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft u.d. Ministeriums fiir Bauen und
Wohnen: Ansiedlung von EinzelhandelsgroRRbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelser-
lass) vom 07.05.1996, in: Ministerialblatt fur das Land Nordrhein-Westfalen, Nr. 38, 49. Jg., Dusseldorf, 20.02.1996
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Im Ortsteil Alt Ruppin ist eine hahezu flachendeckende ful3laufige Erreichbarkeit der bei-
den Lebensmitteldiscounter festzustellen (vgl. dazu Karte 7).

In den kleineren Ortsteilen dagegen ist aufgrund der sehr geringen Mantelbevoélkerung
eine deutliche Unterversorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten festzustellen.

Karte 6: FuBBlaufige Erreichbarkeit (600 m Radius) s  trukturpragender Lebensmittelmarkte in der Kernstad t Neurup-
pin?!

Quelle: Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007, eigene Darstellung

2 rot= Lebensmitteldiscounter; blau= Lebensmittelvollsortimenter

Junker und Kruse 50
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Karte 7: FuBlaufige Erreichbarkeit(600 m Radius) st  rukturpragender Lebensmittelméarkte in Alt Ruppin 22

Quelle: Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007, eigene Darstellung

Fur die Qualitat der Grundversorgung ist auch das strukturelle Angebot, insbesondere der
Betriebsformenmix, maf3geblich. Festzuhalten bleibt, dass in Neuruppin insgesamt eine
gute Bandbreite der Betriebsformen im Bereich der Versorgung mit Lebensmitteln vorhan-
den ist. Neben den vorhandenen Lebensmitteldiscountern und Lebensmittelvollsortimentern
runden kleinere Fachgeschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Béackereien,
Metzgereien) das Nahversorgungsangebot ab. Es ist jedoch bereits ein erstes quantitatives
Ungleichgewicht in Richtung Lebensmitteldiscounter festzustellen; dies ist allerdings ein
typisches Bild auch in anderen Stadten. Raumlich betrachtet ist ebenfalls, insbesondere im
sudlichen Siedlungsbereich der Kernstadt, eine deutliche Discountlastigkeit festzustellen.
Zudem stellen sich die BetriebsgroRen zum Teil als sehr gering und nicht mehr marktgéngig
dar. Hiervon betroffen ist insbesondere der Lebensmittelanbieter ,Niedrigpreis* im Hauptge-
schéaftsbereich sowie der Lebensmitteldiscounter ,Penny” an der Fehrbelliner Stral3e.

2 rot= Lebensmitteldiscounter; blau= Lebensmittelvollsortimenter
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5.2.3 Grolflachiger Einzelhandel

Wie die Ausfuhrungen zur quantitativen Verkaufsflachenausstattung bereits gezeigt haben,
kommt den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben eine, je nach Betriebsform oder Branche,
pragende Rolle in der Neuruppiner Einzelhandelsstruktur zu. Rund 37.400 m2 Verkaufsfla-
che und somit ein Anteil von ca. 60 % an der Gesamtverkaufsflache, entfallen in Neuruppin
auf grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe®.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel pla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Zu ihnen zéhlen u.a. Warenhauser, SB-
Warenh&user, Kaufhauser, Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte. Planungsrechtlich wer-
den Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsflache von 800 m2 (dies entspricht ca. 1.200
m2 BGF — Bruttogeschossflache) als grof3flachig i. S. v. § 11 (3) BauNVO eingestuft®.

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend, wird auch in Neuruppin die Ein-
zelhandelsstruktur zunehmend durch grof3flachige Betriebsformen gepragt. Derzeit werden
insbesondere aus der Lebensmittelbranche (Discounter) Ansiedlungs- und Erweiterungsan-
fragen an die Kommunen gerichtet. Grundsétzlich sind Betriebe dieser Art wichtig fir eine
attraktive und umfassende Branchen- und Betriebs (-formen) mischung. Zu grof3 dimensio-
nierte und/ oder peripher — sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch im Hinblick auf die
Nachbarkommunen — angesiedelte Betriebe kdnnen jedoch zu negativen Auswirkungen auf
die Zentrenfunktion des Hauptgeschaftsbereiches oder auch die Ubrigen Versorgungsberei-
che bzw. deren Entwicklungsperspektive fuihren.

Auch in Neuruppin hat, dem allgemeinen Trend folgend, eine Angebotsverschiebung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich nicht-
integrierte Standorte wie Gewerbegebiete, ,,Griine-Wiese-Standorte" oder klassische Aus-
fallstraRen stattgefunden. An dieser Stelle ist insbesondere das ,REIZ* zu nennen, das -
neben Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten — eine nicht
unerhebliche Anzahl von (z. T. grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten umfasst. An diesem Standort sind ca. 18.350 m?2 Verkaufsflache im
Rahmen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben vorhanden und somit fast die Halfte der
Verkaufsflache der groR3flachigen Betriebe. Die andere Halfte der Verkaufsflache von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben verteilt sich auf staddtebaulich nicht-integrierte Lagen (24
%) und integrierte Lagen (26 %), wahrend im innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich kein
grof¥flachiger Einzelhandelsbaustein vorhanden ist. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungs-
struktur ist die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben als schwierig zu be-
werten.

23 Hier werden alle Einzelhandelsbetriebe ab einer Gesamtverkaufsflache von 800 m2 Beriicksichtigung.
24 vgl. hierzu auch das Urteil des BverwG vom 24.11.2005 zum Thema ,GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben



Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

5.2.4 Leerstandssituation in der Fontanestadt Neuru  ppin

Ladenleerstande sind Ausdruck 6konomischer Veranderungen und werden im Wesentli-
chen durch sich verandernde Geschéftsbedingungen auf der Angebots- und/ oder Nachfra-
geseite bedingt, die entweder den Betrieb selber oder den Standort des Betriebes betreffen.
Ladenleerstande, verursacht durch zum Teil einzelbetriebliche Entscheidungen, aber auch
durch Veranderungen am Mikrostandort, haben in den letzten Jahren deutlich zugenommen
und in einigen Stadten bereits ein alarmierendes Ausmalfd angenommen.

Auch der Neuruppiner Einzelhandel bleibt von dieser Entwicklung nicht unbertihrt. Umnut-
zung von Ladenlokalen zu anderen Nutzungen (Wohnen oder Dienstleister), Standortab-
wertungen, zunehmende Leersténde in einigen Lagen, die durch diese Entwicklung ihre
Bedeutung als Einzelhandelsstandort bzw. —lage verlieren, sind nur einige Phanomene die-
ser Entwicklungen, die auch in Neuruppin zu beobachten sind. Diese Bedeutungsverluste
einzelner Lagen sind auch in Neuruppin insbesondere in den Nebenlagen des Hauptge-
schéaftsbereiches (nordliche Karl-Marx-Straf3e) zu erkennen, die als Einzelhandelslage nur
noch eine marginale Rolle einnimmt und aktuell durch Mindernutzungen, Leerstande und
Umnutzungen gekennzeichnet ist.

Zum Zeitpunkt der Erhebung® sind in der Fontanestadt Neuruppin mindestens 3.000 m?
leerstehende Verkaufsflache® in insgesamt 45 Ladenlokalen zu verzeichnen, von denen
sich der Grof3teil in der Kernstadt Neuruppin befindet (vgl. dazu Tabelle 8).

Tabelle 8: Leerstande im Neuruppiner Stadtgebiet (J  uni 2007)

Ortsteil Anzahl der VKF in m? Struktur
Leerstande (gerundet)
Hauptgeschéftsbereich 28 1.600 Bis 260 m?; eher kleinteilig
.REIZ" 37 500 Bis 260 m?
Integrierte Lage 5 220 kleinteilig
Neuruppin
Alt Ruppin 1 70
Wuthenow 8 670 Bis 150 m?, sehr kleinteilig
Neuruppin gesamt 45 (15 %) 3.000 (5 %)

Quelle: Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007

% Juni 2007

26 Es konnten lediglich die Flachen erhoben werden, die einsehbar waren bzw. bei denen Angaben zu FlachengréRen vorhan-
den waren.

27 Diese Leerstandssituation ist auf eine kurzzeitige Umbauphase zuriickzufiinren.
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Dies bedeutet, dass rund 15 % aller in der Fontanestadt Neuruppin vorhandenen Ladenlo-
kale von Leerstand betroffen sind. Dieser relativ hohe Anteil ist hauptséchlich auf die sehr
kleinteilige Struktur der Ladenlokale zuriickzufiihren, da diese nur in wenigen Fallen den
aktuellen Flachenanspriichen des Einzelhandels geniligen, so dass sich eine weitere Nut-
zung in vielen Fallen als schwierig erweist. Mit rund 3.000 m2 und einem Anteil von etwa

5 % dagegen ist der Anteil an der Gesamtverkaufsflache (ca. 64.500 m? VKF inkl. Leer-
stande) als gering zu bezeichnen, so dass Leerstand in Neuruppin — gesamtstadtisch be-
trachtet — kein strukturelles Problem darstellt.

Bei einer detaillierten rdumlichen Betrachtung der Leerstandssituation im Neuruppiner
Hauptgeschaftsbereich dagegen ist eine Konzentration von Leerstdnden sowohl im nérdli-
chen als auch im stdlichen Bereich der Karl-Marx-Stral3e vorhanden. Zudem ist eine Kon-
zentration in den Ubrigen Nebenlagen zu erkennen. Der Bereich der zentralen Karl-Marx-
Strasse als Hauptlage dagegen ist nur marginal von Leerstanden betroffen, was auf eine
insgesamt stabile Einzelhandels- und Vermietungssituation hinweist.
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Karte 8: Raumliche Verteilung
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Quelle: Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007, eigene Darstellung
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5.3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen der rAumlichen Teilbereiche

Im Folgenden werden die fir die Fontanestadt Neuruppin entscheidenden Einzelhandels-
agglomerationen und -standorte detailliert betrachtet. Dabei handelt es sich im Wesentli-
chen um die Einzelhandelsschwerpunkte Hauptgeschéftsbereich, das ,,Ruppiner Einkaufs-
zentrum* sowie verschiedene solitare Nahversorgungsstandorte.

Die stadtebauliche Analyse der relevanten Einzelhandelsstandorte dient unter anderem als
Grundlage fur die im Rahmen des Konzeptes vorzunehmende raumliche Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches, der im Sinne der 88 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie
11 (3) BauNVO als schitzenswerter Bereich beschrieben wird.

Trotz disperser Siedlungslage ist die Zentrenhierarchie in Neuruppin nur schwach ausge-
pragt. In den die Kernstadt umliegenden Ortsteilen sind weder funktionale noch stadtebauli-
che Zentrenstrukturen vorhanden, da nur geringe Verkaufsflachen und somit auch nur ge-
ringe Einzelhandelsdichten vorhanden sind. Neben dem innerstadtischen Hauptgeschafts-
bereich existiert daher kein weiterer Standort, der die (Teil-)Funktion eines Zentrums erfillt.
Auch wenn das ,REIZ" in Bezug auf Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen die Teil-
funktionen eines Zentrums erfullt, ist es nicht als stadtebaulich-funktionales Zentrum zu
bewerten wie es beispielsweise die Innenstadt ist, da u.a. Einrichtungen der Kultur und des
Tourismus fehlen.

5.3.1 Die Innenstadt

Die Innenstadt wird durch die historische Altstadt innerhalb der Wallanlagen gepragt. Der
klassizistische Stadtgrundriss mit den grol3ziigigen Schmuckplatzen, die komplett erhaltene
kleinteilige historische Bausubstanz, zahlreiche repréasentative Einzelbauwerke sowie die
einzigartige Lage am See verleihen ihr eine hohe stadtebauliche Attraktivitat und ein be-
sonderes Flair. Nicht zuletzt die Néhe zu Berlin unterstreicht dartiber hinaus die Bedeutung
der Innenstadt sowohl als Wohn- als auch als Naherholungsstandort. Die historische Alt-
stadt und angrenzende Quartiere werden seit Jahren kontinuierlich saniert und entwickelt,
so dass sich der grofdte Teil des Zentrums und der Karl-Marx-Stral3e mittlerweile baulich in
einem guten Erhaltungsstand befindet. Gleichwohl sind in Teilbereichen der Innenstadt im-
mer noch Leerstande und Geb&ude in schlechtem Erhaltungszustand anzutreffen. Als Mei-
lenstein der Innenstadtentwicklung ist vor allem auch das Seetorviertel zu sehen, ein mo-
derner Erholungs-, Hotel-, Dienstleistungs- und Wohnstandort, das die Stadt neu auf den
Ruppiner See hin ausrichtet.

Der Hauptgeschaftsbereich

Der Hauptgeschaftsbereich befindet sich in der Karl-Marx-Stral3e innerhalb der Wallanla-
gen. Die Abgrenzung des Hauptgeschaftsbereiches wurde anhand der bestehenden stad-
tebaulich-funktionalen Struktur vorgenommen. In einem ersten Schritt wurden hierzu die
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Einzelhandelsdichten , d.h. der Einzelhandelsbesatz im Erdgeschoss im Verhéltnis zu an-
deren Nutzungen ermittelt. Mit Hilfe der Einzelhandelsdichte wird die raumliche Auspragung
des Zentrums ablesbar und eine Einteilung in Einzelhandelslagen mdaglich.

Die Hauptlage (auch A-Lage genannt) ist dabei die ,beste Adresse” und das Aushange-
schild eines Geschéftszentrums. Sie zeichnet sich vor allem durch eine hohe Einzelhan-
delsdichte auf beiden Stral3enseiten aus, die bei Toplagen groRerer Stadte und in Einkaufs-
zentren meist zwischen 90 und 100 % liegt. Als gut sind auch Werte zwischen 75 und 90 %
einzustufen, die in vielen Geschéaftszentren mittlerer und gréRerer Stadte vorzufinden sind.
Die Zentren kleinerer Stadte, Stadtteilzentren oder auch Randbereiche der Hauptlagen wei-
sen noch Einzelhandelsdichten von 50 — 75 % auf. Dartiber hinaus sind an Hauptlagen ho-
he Anforderungen an Qualitat und Darstellung der Einzelhandelsbetriebe und des éffentli-
chen Raums sowie an die Aufenthaltsqualitéat zu stellen.

In Nebenlagen (auch B-Lagen genannt) sollte der Einzelhandel noch die Leitnutzung dar-
stellen und in deutlichem funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhang mit der Haupt-
lage stehen. Gute Nebenlagen weisen Einzelhandelsdichten tiber 50 % auf. Die Qualitat
des Einzelhandels und des 6ffentlichen Raumes sowie die Aufenthaltsqualitat lassen meist
nach, es gelten diesbezlglich weniger ,strenge* Anforderungen.

Ergénzungslagen (C-Lage) werden in der Regel nicht mehr durch Einzelhandelsnutzungen
dominiert; dementsprechend liegen die Werte fir die Einzelhandelsdichte unter 50 %. Oft
sind Dienstleistungsanbieter prdgend, auch lasst die Qualitt des Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebotes i.d.R. deutlich nach.
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Quelle: eigene Darstellung

Anhand der Einteilung der Einzelhandelsdichte lasst sich die Struktur und Ausdehnung des
Hauptgeschéaftszentrums von Neuruppin gut ablesen. Der Bereich um den Schulplatz lasst
sich dabei als Hauptlage identifizieren, die einen weitgehend dichten Geschéftsbesatz und
wenige Einzelhandelsmagneten aufweist. Allerdings sind im Vergleich mit starken inner-
stadtischen Geschéftszentren die Einzelhandelsdichte mit Werten zwischen 50 und 75%,
sowie der teilweise nur einseitige Einzelhandelsbesatz als nicht optimal einzustufen. Die
Hauptlage wird durch den Braschplatz im Stiden und den Kirchplatz im Norden klar be-
grenzt. Insbesondere letzterer bildet zu dem nérdlich angrenzenden Geschéftsstralenab-
schnitt eine deutliche Nutzungszasur.
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Die Hauptlage erstreckt sich zwischen dem Kirch- und Braschplatz auf einer Lange von
rund 400 m. Sie lasst sich in drei Abschnitte untergliedern:

Im nérdlichen Abschnitt  sind ca. 1.200 m? Verkaufsflache verortet. Die kleinteilige,
teilweise hochwertige, teilweise aber auch preisorientierte Einzelhandelsstruktur
weist eine relativ hohe Einzelhandelsdichte ohne Magnetbetrieb auf. Wichtigste An-
bieter sind die Fontane Buchhandlung und die Filialisten Ernsting’s Family und
McPaper. Der Querschnitt der Straf3e ist in breite Blrgersteige, eine Fahrbahn und
zwei Parkstreifen gegliedert. Die Straf3e wirkt freundlich und einladend. Auch wenn
kein einheitliches Angebotsniveau vorherrscht, ist die Auf3endarstellung der Anbieter
grofdtenteils ansprechend.

Der Schulplatz bildet den Stadtmittelpunkt. Der weitlaufige, hochwertig gestaltete
Platz ist ein wichtiger Standort flir Gastronomie und erst auf den zweiten Blick als
Einzelhandelsstandort zu erkennen. Insgesamt sind am Platz und in der angrenzen-
den WichmannstralRe ca. 2.700 m? Verkaufsflache verortet. Die wichtigsten Anbieter
sind das Bekleidungsgeschaft Bruns, ein Lebensmittelvollsortimenter und ein Textil-
discounter, die sich in der Bilderbogenpassage befinden. Durch die hochwertige
Gestaltung der Passage entsteht ein gepflegter Gesamteindruck, trotz einer teilwei-
se discountorientierten Anbieterstruktur und eines hohen Dienstleistungsanteils. Mit
dem Supermarkt der Passage und dem mehrmals wéchentlich stattfindenden Wo-
chenmarkt auf dem Schulplatz besteht ein wichtiger Grundversorgungsbaustein im
Geschaftszentrum. Allerdings liegt die Verkaufsflache des Supermarktes unter der
heute Ublichen MarkteintrittsgréRe und es besteht eine ausgepragte Konkurrenzsitu-
ation zu den anderen Lebensmittelanbietern Neuruppins.

Der sudliche Abschnitt  der Karl-Marx-Stral3e weist insgesamt 2.000 m2 Verkaufs-
flache auf. Das Angebotsniveau ist dort deutlich geringer. Allerdings ist mit der An-
siedlung des Drogeriemarkts Rossmann ein innenstadtadaquates Angebot in einem
ehemalige Leerstand entstanden. Die Neunutzung an einer strategisch bedeutenden
Ecksituation wird den Hauptlagenabschnitt aufwerten. Die discountorientierte Nach-
nutzung im ehemaligen , Trend-Kaufhaus* stellt flachenmaflig den gré3ten Anbieter,
gleichzeitig aber auch eine Mindernutzung dar.

Die sich sudlich anschlieRende Nebenlage besitzt mit einer geringen Verkaufsflache
nur noch ergdnzenden Charakter.

Nordlich der Hauptlage besteht mit insgesamt ca. 1.500 m? Verkaufsflache noch
ein quantitativ nennenswertes Einzelhandelsangebot. Wichtigster Anbieter ist dort
der Filialist ,Intersport®. Davon abgesehen existieren in diesem Abschnitt lediglich
ein sehr einfacher, preisorientierter Einzelhandelsbesatz mit einer entsprechenden
AulRendarstellung sowie zahlreiche Leerstande, was zu einer gewissen Isolation des
Magnetbetriebes fuhrt. Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums weist einen einfa-
chen Standard auf. Die starke Verkehrsbelastung, die - wie in der stdlichen Karl-
Marx-Stral3e auch - zu einer sehr hohen Larmemission flihrt, steigert das insgesamt
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schwache Erscheinungsbild dieses Abschnitts. Durch die ,Einzelhandelszasur®
Kirchplatz wirkt der ndrdliche Abschnitt der Karl-Marx-Stral3e abgehangt und kann
nur bedingt Synergien mit der Hauptlage entwickeln.

In Neuruppin konnte sich durch die flachenmaRige Dominanz des ,REIZ" zum einen und
durch die historische Pragung des Stadtgrundrisses zum anderen (noch) kein starkes Ge-
schéaftszentrum herausbilden. Fir eine Stadt mit tber 30.000 Einwohnern und angesichts
der landesplanerischen Funktion als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen ist der
derzeitige Einzelhandelsbesatz im Hauptgeschéaftszentrum als zu gering einzustufen, ins-
besondere wenn man dabei beriicksichtigt, dass die abgesetzte Nebenlage der nordlichen
Karl-Marx-Straf3e nur bedingt ,zur Geltung“ kommt. Die unterdurchschnittliche Kaufkraft
fuhrt dartiber hinaus zu Mindernutzungen, preis- und discountorientierten Angeboten und
Leerstanden im Hauptgeschaftsbereich. Kleine Ladeneinheiten und fehlende Innenstadt-
magneten mit Standard- und hochwertigen Angeboten sind als weitere Schwéchen zu
nennen.

Als Starken der Innenstadt sind die attraktive Stadtstruktur und die Gestaltung des dffentli-
chen Raums in den Hauptlagen zu nennen. Der Schulplatz mit dem gut besuchten Wo-
chenmarkt und attraktiven Gastronomieangeboten kann die Funktion eines Stadtmittelpunk-
tes weitgehend erfiillen. Aus Einzelhandelssicht sind vor allem die Bilderbogenpassage und
die Integration vorhandener Magnetbetriebe als positiv einzuordnen. Wenn es gelingt, in
Zukunft weitere (frequenzbringende) Einzelhandelsnutzungen in der Hauptlage anzusie-
deln, kénnen sich deren Kompaktheit und klare Grenzen in Zukunft als Standortvorteil her-
ausstellen.
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5.3.2 Weitere Einzelhandelsstandorte

Neben dem innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich weist die Fontanestadt Neuruppin ei-
nige weitere Einzelhandelsschwerpunkte auf, die in erster Linie auf die Grundversorgung
der Bevolkerung ausgerichtet sind oder aber als Ergdnzungsstandort fir gro3flachigen
zentren- und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel fungieren. Dabei handelt es sich im Ein-
zelnen um folgende Standorte:

5.3.2.1 Sonderstandort ,Ruppiner Einkaufszentrum* ( REIZ) und Neustadter Strale
(,Edeka" und ,Aldi*)

Fotos 1: Sonderstandort ,Ruppiner Einkaufszentrum*
o i R

Quelle: eigene Aufnahmen, September 2007

Der Sonderstandort ,Ruppiner Einkaufszentrum“ (REIZ) befindet sich im stidlichen Kern-
stadtbereich in stadtebaulich teil- integrierter Lage, da sich in stiddstlicher und nordéstlicher
Richtung Wohnsiedlungsbereiche (GroBRwohnsiedlungen mit einer sehr hohen Einwohner-
dichte) befinden; westlich und nérdlich an das ,REIZ" allerdings grenzen stadtebaulich
nicht-integrierte Standorte mit deutlicher Autokundenorientierung an, da dort die Neustadter
Stral3e, eine der HaupteinfallstralRen Neuruppins, verlauft.

Mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 25.400 m2 und einem Anteil von rund 41 % an der
Gesamtverkaufsflache Neuruppins hat das ,REIZ* mehr als doppelt soviel Verkaufsflache
wie die Innenstadt und stellt, rein quantitativ betrachtet, den bedeutendsten Einzelhandels-
standort in der Fontanestadt Neuruppin dar.

Die Auswirkungen auf die Innenstadt sind um so gravierender, da das ,REIZ" Verkaufsfla-
chen in allen Branchen und Bedarfsstufen anbietet und somit eine direkte Konkurrenzsitua-
tion zur Innenstadt darstellt. Insgesamt verfligt die Standortagglomeration Uber etwa
15.800 m2 Verkaufsflache an Giberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten, was einem An-
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teil von etwa 62 % entspricht. Hier fallen insbesondere Verkaufsflachen von rund 5.400 m2
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, 4.000 m2 im Bereich Bekleidung/ Wasche, 1.600
m? Verkaufsflache im Bereich Schuhe/ Lederwaren oder 820 m? Verkaufsflache in der
Branche Unterhaltungselektronik ins Gewicht. Aufgrund der stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen am ,REIZ" (z. B. eine bessere verkehrliche PKW-Erreichbarkeit, bessere Parkmog-
lichkeiten, groRRere Verkaufsflacheneinheiten etc.) besitzt dieser Standort deutliche Stand-
ortvorteile gegeniber dem innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich und schwécht das dort
vorhandene Angebot bzw. nimmt diesem (quantitative) Entwicklungsmaoglichkeiten.

Neben Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
befinden sich am Standort ,REIZ" zudem Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten wie Baumarktsortimente und Mébel, die i. d. R. keine negativen Auswirkungen auf
den innerstadtischen Einzelhandel haben.

Fotos 2: Neustadter Stral3e ,Edeka“ und ,Aldi“

Quelle: eigene Aufnahmen, Juli 2007

An der HaupteinfallstralRe Neustadter Stral3e befinden sich, in unmittelbarer Nahe zum
LREIZ", der Lebensmitteldiscounter ,Aldi“ mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 980 m?
und der Lebensmittelvollsortimenter ,Edeka“ mit rund 1.800 m2 Verkaufsflache in stadtebau-
lich nicht-integrierter und deutlich autokundenorientierter Lage. Aufgrund der unmittelbaren
Néahe zum ,REIZ* werden diese Standorte zusammengefasst.

Dieser Standortverbund stellt einen idealtypischen Betriebsformenmix aus Lebensmittelvoll-
sortimenter und —discounter dar; der allerdings aufgrund der autokundenorientierten Aus-
richtung nur einen marginalen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leistet.
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5.3.2.2 Solitare Nahversorgungsstandorte

Solitarer Nahversorgungsstandort Butower Weg/ ,Holl ander Muhle"

Fotos 3: Biitower Weg

Quelle: eigene Aufnahmen, Juli 2007

Am Butower Weg liegt der solitdre Nahversorgungsstandort des Lebensmitteldiscounters
.Netto“ mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 720 m2. Dieser fast ausschlief3lich auto-
kundenorientierte Standort ist, in Bezug auf die wohnungsnahe Grundversorgung der Be-
volkerung, genauso kritisch zu bewerten wie der Standort an der Neustédter Stral3e; zumal
am Standort Butower Weg noch ergénzende Betriebe (,Schlecker”, ,Fressnapf*) vorhanden
sind, die diesem Standort eine zuséatzliche Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft verleihen.

Solitarer Nahversorgungsstandort Nordring

Fotos 4: Nordring

Quelle: eigene Aufnahmen, Juli 2007

Am Nordring, im nérdlichen Kernstadtbereich Neuruppins, zwischen Eichendorff-Siedlung
und Hauptfriedhof, befindet sich der Nahversorgungsstandort ,Nordring“ mit einem ,Real*-
Verbrauchermarkt mit rund 4.500 m2 Gesamtverkaufsflache und verschiedenen erganzen-
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den Betrieben. Dieser Standort erfiillt unter anderem eine Nahversorgungsfunktion fir um-
liegende Wohnsiedlungsbereiche (die allerdings relativ diinn besiedelt sind), so dass dieser
Standort insgesamt stark autokundenorientiert und auf Kaufkraftzuflisse aus anderen Sied-
lungsbereichen angewiesen ist. Dieser, innerhalb Neuruppins flichenmaRig gréf3te Stand-
ort, hat somit eine Ausstrahlungskraft deutlich Gber den Naheinzugsbereich hinaus.

Solitdrer Nahversorgungsstandort Fehrbelliner StraR e/ Trenckmannstral3e

Fotos 5: Fehrbelliner Stral3e/ Trenckmannstral3e

Quelle: eigene Aufnahmen, September 2007

Im Kreuzungsbereich Fehrbelliner StraRe/ Trenckmannstraf3e im stdlichen Kernstadtbe-
reich befinden sich nicht im einem Standortverbund, aber in unmittelbarer raumlicher Nahe
zueinander, die beiden Lebensmitteldiscounter ,,Aldi* und ,Penny” mit ca. 840 m2 VKF (Aldi)
und ca. 690 m2 (Penny). Dieser ebenfalls autokundenorientierte Standort erfillt allerdings —
im Gegensatz zu oben beschriebenen Standorten — auch eine Nahversorgungsfunktion fur
umliegende Wohnsiedlungsbereiche sudlich der Innenstadt zwischen Ruppiner See und
Heinrich-Rau-StralRe. Der Lebensmitteldiscounter ,Penny“ hat bereits Veranderungsabsich-
ten (Verlagerung inkl. Verkaufsflachenerweiterung) angekiindigt, um die suboptimalen
Rahmenbedingungen an seinem aktuellen Standort zu verbessern und seine Wettbewerbs-
fahigkeit zu verbessern.
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Solitarer Nahversorgungsstandort Neustadter Stral3e (,LidI®)

Fotos 6: Neustadter Straf3e ,Lidl"

Quelle: eigene Aufnahmen, Juli 2007

An der nordlichen Neustadter StraRe/ Ecke Kranzliner StralRe innerhalb des Wohnsie-
dungsbereiches der Kernstadt Neuruppin befindet sich der Lebensmitteldiscounter ,Lidl* mit
einer Gesamtverkaufsflache von rund 800 m2. Trotz der autokundenorientierten Lage des
Standortes fungiert der Markt unter anderem als Nahversorger flr umliegende Wohngebiete
des sudwestlichen Kernstadtgebietes.

Solitarer Nahversorgungsstandort Zur Mesche/ Westac  hse

Fotos 7: Zur Mesche

Quelle: eigene Aufnahmen, Juli 2007

Der Lebensmitteldiscounter ,Plus” befindet sich in stéadtebaulich nicht-integrierter Lage
westlich der Bahnlinie am Standort ,Zur Mesche" in einem gewerblich gepragten Umfeld
und weist eine Gesamtverkaufsflache von rund 850 m2 auf. Aufgrund der sehr guten Ver-
kehrsanbindung und fehlenden Integration in Wohnsiedlungsbereiche ist der Standort als
ausschlieBlich autokundenorientierter Standort zu bewerten. Fir die wohnungsnahe Grund-
versorgung der Neuruppiner Bevolkerung hat er somit keine bzw. nur marginale Bedeutung.
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Solitdrer Nahversorgungsstandort Alt Ruppin

Fotos 8: Alt Ruppin

Quelle: eigene Aufnahmen, Juli 2007

Im Ortsteil Alt Ruppin, dem zweiten ,Bevolkerungsschwerpunkt® Neuruppins, sichern zwei
Lebensmitteldiscounter an der Wulkower Chaussee in Ortsrandlage die Nahversorgung der
Alt Ruppiner Bevolkerung, aber auch die der Einwohner weiterer unterversorgter Ortsteile
wie Krangen, Molchow oder Wulkow.

Die in Alt Ruppin vorhandenen Lebensmitteldiscounter ,Aldi“ und ,Lidl* mit Gesamtverkaufs-
flachen von jeweils ca. 900 m? sind somit autokundenorientierte Standorte, die gleichzeitig
als Nahversorger fur die umliegende Wohnbevolkerung fungieren.

Der Betriebsformenmix ist durch das discountlastige Angebot nicht idealtypisch; dennoch
muss an dieser Stelle betont werden, dass es fur Ortsteile mit lediglich rund 2.800 Einwoh-
nern eher untypisch ist, dass sich hier tiberhaupt Lebensmittelanbieter dieser Grof3enord-
nung ansiedeln und somit das Angebot insgesamt als positiv bewertet werden kann.
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5.4 Fazit Angebotsanalyse

Die Gesamtverkaufsflache in Neuruppin betragt zum Zeitpunkt der Erhebung (Juni
2007) rund 61.500 m2. Raumliche Schwerpunkte des Einzelhandelsangebotes stel-
len der Hauptgeschéftsbereich und der Sonderstandort ,REIZ* dar. Zudem befinden
sich verschiedene Lebensmittelanbieter in solitérer Lage in der Kernstadt Neuruppin
(insbesondere im siudlichen Kernstadtbereich) sowie im Ortsteil Alt Ruppin.

Aus stadtebaulicher und einzelhandelsrelevanter Sicht weist der Neuruppiner
Hauptgeschaftsbereich insgesamt eine sehr attraktive stadtebauliche Struktur auf, in
der allerdings insgesamt, aufgrund der kleinteiligen historischen Bebauungsstruktur,
sehr geringe Verkaufsflachen und nur wenige Magnetbetriebe vorhanden sind. Die
stadtebauliche und architektonische Situation weist allerdings durch die historische
Bausubstanz und den klassizistischen Stadtgrundriss eine sehr hohe Attraktivitat
auf.

Auf den groR3flachigen Einzelhandel entfallen ca. 60 % der Gesamtverkaufsfla-
che. Hier sind insbesondere Betriebe aus den Bereichen Bau- und Gartenmarktsor-
timente, M6bel und Nahrungs- und Genussmittel zu nennen.

Quantitative Verkaufsflachenschwerpunkte liegen in den Hauptbranchen Nah-
rungs- und Genussmittel, Bau- und Gartenmarktsortimente und Mébel, die durch
grol¥flachige Angebotsformen geprégt sind, so dass sie erwartungsgemal zu den
guantitativ bedeutendsten Branchen zéhlen.

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung in Neur uppin liegt bei 1,88 m2
Verkaufsflache pro Einwohner.  Damit liegt die Verkaufsflachenausstattung Uber
dem bundesdurchschnittlichen Orientierungswert, aber im Schnitt der neuen Bun-
deslander.

Die Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflache liegt gesamtstadtisch bei 0,46 m?
pro Einwohner und damit ebenfalls Gber dem bundesdurchschnittlichen Orientie-
rungswert und im Schnitt der neuen Bundeslander. In den einzelnen Ortsteilen ist
die Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich sehr unterschiedlich ausge-
pragt. Wahrend in einigen Ortsteilen quantitative Verkaufsflachentberhange (wie der
Kernstadt Neuruppin und im Ortsteil Alt Ruppin) bestehen, sind in den meisten an-
deren Ortsteilen deutliche Defizite in der Nah- und Grundversorgung vorhanden, da
diese nur geringe Bevolkerungszahlen aufweisen.
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6 Analyse der Nachfragesituation

Das nachstehende Kapitel stellt die wesentlichen nachfrageorientierten Rahmenbedingun-
gen des Neuruppiner Einzelhandels dar. In diesem Zusammenhang wird insbesondere das
Einkaufsverhalten der Neuruppiner Bevolkerung detailliert analysiert. Wesentliche Grundla-
ge fur diese Analyse sind die vom 19. bis 22. Juni 2007 durchgefihrten Haushaltsbefra-
gungen im Neuruppiner Stadtgebiet sowie die in der Zeit vom 02. bis 07. Juli 2007 vorge-
nommene Kundenherkunftserhebung in ausgewéhlten Einzelhandelsbetrieben im Hauptge-
schéftsbereich, im ,REIZ* sowie weiteren Standortenz.

6.1 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der steigenden Mobilitat fir die Versorgung mit insbesondere mittel-
und langfristigen Bedarfsgutern finden raumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzel-
handelszentren und Wohnorten statt. Im Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen wer-
den erhohte Zeit- und Entfernungswiderstande sowohl fir das Einkaufen als auch fur die
Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahrgenom-
men. Daneben flihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet
Uber das des einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebes bzw. Betriebsformen hinaus-
geht, zur VergréRerung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandelsstandort. Auf der
anderen Seite ist allerdings auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-
Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kun-
den abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere
Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem raumlichen Spannungsgeflecht resultiert
schlie3lich das Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Ermittlung des externen
Nachfragepotenzials. Auf der Grundlage der Kundenherkunftserhebung sowie der Beriick-
sichtigung von Raumwiderstanden und der Einordnung/ Bewertung von Konkurrenzstandor-
ten /-zentren lasst sich das Einzugsgebiet Neuruppins folgendermalen abgrenzen (vgl.
dazu Karte 10).

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Neuruppins wird mit einem Kundenpotenzial von rund 32.700 Einwohnern
als Kerneinzugsgebiet definiert, da sich der Giberwiegende Anteil der Kunden des Untersu-
chungsgebietes (rund 58% der Kunden aus dem Untersuchungsgebiet) aus diesem Bereich
rekrutiert.

28 Insgesamt wurden 5.192 Kunden nach ihrem Wohnort befragt worden. Differenziert nach Standorten: Innenstadt 2.069
Kunden, REIZ 2.398 Kunden, integrierte Lage 343 Kunden, sonstige 382 Kunden.
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Naheinzugsgebiet

Dem Naheinzugsgebiet werden Kommunen zugeordnet, die in direkter Nachbarschaft zu
Neuruppin liegen. Dazu zahlen die Nachbarkommunen Fehrbellin, Neustadt, Rheinsberg,
Lindow und Kyritz. Rund 16 % der Neuruppiner Kunden stammen aus dem Naheinzugsge-
biet.

Karte 10: Verflechtungsbereiche des Neuruppiner Ein  zelhandels insgesamt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung in Neuruppin, Juli 2007

Weiteres Einzugsgebiet

Das weitere und Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die kei-
ner der oben genannten Gemeinden zugeordnet werden kénnen. Rund 5 % der Kunden
werden aus diesem Bereich rekrutiert. Das weitere Einzugsgebiet umfasst die Kommunen
Berlin und Wittstock.
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Streueinzugsgebiet

Als sogenannte ,Streuumsatze” des Neuruppiner Einzelhandels werden daneben ,Zufalls-
kaufe" von Personen aulRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet. Dieser
Kundenkreis stellt etwa 21 % des Neuruppiner Kundenpotenzials.

Insgesamt ergibt sich somit flir den Einzelhandel in Neuruppin insbesondere durch das
landlich gepragte Umland ein relativ grol3es Kundenpotenzial, wobei zu bertcksichtigen ist,
dass sich die Anteile an dem damit verbundenen Kaufkraftpotenzial, die durch den Neurup-
piner Einzelhandel abgeschdpft werden, mit zunehmender Entfernung von Neuruppin ver-
ringern und insbesondere grofl3e Stadte bzw. Metropolen wie Berlin auf eigenem Stadtge-
biet attraktive Einzelhandelsstandorte/-zentren besitzen, die einen Grol3teil der eigenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft binden.

Der Einzugsbereich einzelner Standortbereiche dagegen zeigt ein sehr unterschiedliches
Bild. Die Innenstadt (vgl. dazu Abbildung 2) hat — im Vergleich zum Standort ,REIZ" (vgl.
dazu Abbildung 3)- ein deutlich kleineres Einzugsgebiet. Wahrend rund

64 % der Neuruppiner Innenstadtkunden aus Neuruppin stammen, betréagt ihr Anteil im
-REIZ" lediglich 49 %, was konsequenterweise bedeutet, dass der Anteil der auswartigen
Kunden aus den Nachbarkommunen wie Fehrbellin, Netzeband, Neustadt, Kyritz etc. deut-
lich Gber dem Anteil der Innenstadt liegt und auf eine gréRRere Attraktivitat des Standortes
.REIZ* schlieRen lasst.

Abbildung 2: Einzugsbereich der Neuruppiner Innenst adt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung in Neuruppin, Juli 2007
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Abbildung 3: Einzugsbereich des Standortes ,REIZ*
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung in Neuruppin, Juli 2007

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die jeweilige Orientierung der Kunden zu
bestimmten Standorten immer vom 6rtlichen Einzelhandelsangebot abhangt, was sowohl
die Quantitat, aber auch die Qualitat betrifft. Dies bedeutet, dass sich die Anteile der Kun-
den und somit auch die Ausstrahlungskraft ins Umland, zugunsten einzelner Standorte ver-
schieben kann, sofern hier (z. B. in der Innenstadt) eine Umstrukturierung oder Erganzung
des vorhandenen Angebotes stattfindet. Aufgrund des qualitativinsgesamt eher schwachen
Angebotes in der Innenstadt kann es durch eine qualitative Aufwertung insbesondere in den
zentrenpragenden Branchen wie Bekleidung oder Schuhe zu einer Seigerung der Attraktivi-
tat und Ausstrahlungskraft und somit zu einer verstarkten Umlandwirkung kommen.

6.2 Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Zur Bestimmung der Ausstrahlungskraft und Attraktivitat eines Einkaufsstandortes ist die
Kaufkraftbindung bzw. der Kaufkraftabfluss eine wichtige Gro3e. Um das rdumliche Nach-
frageverhalten der Konsumenten zu analysieren, wurden insgesamt 357 Neuruppiner Haus-
halte befragt.

Die Kaufkraftbindungsquote beschreibt den Anteil der lokal vorhandenen Kaufkraft, der in
Neuruppin verbleibt und durch den ortlichen Einzelhandel abgeschopft wird. Im Umkehr-
schluss wird der Kaufkraftanteil der Neuruppiner Bevolkerung, der von anderen Einzelhan-
delsstandorten gebunden wird, zum Kaufkraftabfluss.
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Die ermittelten rAumlichen Einkaufsorientierungen stellen fiir zukiinftige Planungen und

Handlungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung eine hilfreiche Orientierungsgrund-
lage dar. Sie geben Aufschluss tber die relevanten Konkurrenzstandorte des Neuruppiner

Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindungsquoten wurden die Neuruppiner Haushalte gefragt, wo
sie verschiedene Einkaufsartikel hauptsachlich erwerben. Die Ergebnisse dieser Frage sind

in der folgenden Abbildung zusammenfassend dargestellt:

Abbildung 4: Kaufkraftbindungs- und Abflussquoten i
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Quelle: eigene Darstellung, Haushaltsbefragung Neuruppin, Juni 2007, n= 357, gerundete Werte
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Erwartungsgemal weisen die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs  (wie Nah-
rungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) die hdchsten
Bindungsquoten auf. Die Kaufkraftbindungsquoten sind mit fast 98 % (Nahrungs-
und Genussmittel), 97 % (Gesundheits- und Korperpflegeartikel) als sehr hoch ein-
zustufen, was auf die sehr gute Verkaufsflachenausstattung zuriickzufihren ist.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich  sind die Bindungsquoten von ca. 58 bis

88 % ebenfalls auf einem hohen Niveau angesiedelt. Die Bindungsquote im Bereich
Bekleidung/ Wéasche allerdings ist mit 58 % relativ niedrig (fir ein Mittelzentrum in
einer stark landlich gepragten Region ohne starke Konkurrenzstandorte im Umland)
und somit steigerungsfahig.

Auch in den Branchen des langfristigen Bedarfs sind die Kaufkraftbindungsquoten
aufgrund der guten Ausstattung auf einem insgesamt hohen Niveau angesiedelt.
Geringe Bindungsquoten beispielsweise im Bereich Mdbel sind ein typisches Bild;
da sich das Einkaufsverhalten in den Hauptbranchen Mdobel und Wohneinrich-

tung in den letzten Jahren dahingehend verandert hat, dass die Kunden zu immer
grolReren Einkaufsdistanzen bereit sind und daher in der Regel, auch bei einem sehr
guten Angebot vor Ort, kaum mehr Bindungsquoten von deutlich Gber 50 % erzielt
werden. Die Bindungsquoten in der Branche Bau- und Gartenmarktsortimente st
mit ca. 92 % sind entsprechend des guten Angebotes als sehr gut zu bewerten.

Fur das Mittelzentrum Neuruppin weist die BBE Kéln eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 89,33 fir das Jahr 2007 aus. Damit liegt dieser Wert rund 11 % unter
dem Indexwert von 100 fur die Bundesrepublik Deutschland und impliziert ein durch-
schnittliches, einzelhandelsrelevantes Ausgabevolum en von rund 4.490 Euro pro
Kopf der Neuruppiner Bevoélkerung pro Jahr.

Anhand der bevolkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in
Neuruppin vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial insgesamt und nach
Branchen differenziert darstellen (vgl. dazu Tabelle 9). Die einzelhandelsrelevanten Werte
der BBE Koln wurden dabei mit den erhobenen Bestandsdaten kompatibel gemacht, da
sich in der Zusammenfassung einzelner Warenbereiche zum Teil geringfligige Unterschie-
de ergeben bzw. auch Uber den Einzelhandel im engeren Sinne hinausgehende Haupt-
branchen (insbesondere der rezeptpflichtige Teil der Apotheken) herausgenommen wurden.



Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzi  al der Fontanestadt Neuruppin

Hauptbranche Kaufkraftpotenzial  Anteil in %

in Mio. Euro pro

Jahr

Nahrungs- und Genussmittel 58,0 39,5
Blumen/Zoo 1.8 1,2
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 7,8 53
Schreibwaren/Papier/Blcher 54 3,7
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 73,1 48,9
Bekleidung/Wasche 12,6 8,6
Schuhe/Lederwaren 3,0 2,0
GPK/ Geschenkartikel/ Haushaltswaren 2,1 1,4
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 3,7 2,5
Sport und Freizeit 2,3 1,6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 23,6 16,1
Wohneinrichtungsbedarf 3,4 2,3
Mobel 8,5 5,8
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3,5 2,4
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ IT/ Kommu- 10,3 7,0
nikation/ Foto
Medizinische und orthopadische Artikel 3,8 2,6
Uhren/Schmuck 1,3 0,9
Bau- und Gartenmarktsortimente 17,7 12,1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 48,6 33,1
sonstiges 1,4 1,0
gesamt 146,7 100,0

Quelle: BBE Kdln, 2007, eigene Berechnungen

Insgesamt betragt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fir dasJ  ahr 2007 fir
die Fontanestadt Neuruppin etwa 146,7 Mio. Euro . Die Verbrauchsausgaben pro Haupt-
branche sind dabei sehr unterschiedlich, wobei der Bereich Nahrungs- und Genussmittel
mit rund 39,5 Mio. Euro und ca. 40 % am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpo-
tenzial den grof3ten Anteil ausmacht. Mit deutlichem Abstand folgen die Hauptbranchen
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Bau- und Gartenmarktsortimente mit 12 % und Bekleidung/ Wasche mit ca. 9 %. Weitere
monetar bedeutsame Hauptbranchen sind Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sowie Un-
terhaltungselektronik.

Die folgende Abbildung veranschaulicht die Kaufkraftbindungen und —abfllisse unter mone-
taren Aspekten und stellt zudem einen Baustein der absatzwirtschaftlichen Ausgangslage
dar. Insbesondere ist anhand dieser Werte abzulesen, in welchem Umfang die Kaufkraft der
Neuruppiner Bevoélkerung vom in Neuruppin ansassigen Einzelhandel gebunden werden
kann.

Die hochsten monetaren Kaufkraftabflisse sind in den Hauptbranchen Bekleidung/ Wésche
(ca. 5,3 Mio. Euro), Moébel (ca. 5,0 Mio. Euro) und Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/
Kommunikation/ Foto mit ca. 2,4 Mio. Euro festzustellen.

Als Konkurrenzstandort des Neuruppiner Einzelhandels ist insbesondere die Metropole Ber-
lin zu nennen. Daneben kommt in einigen Branchen (beispielsweise in der Sparte Sorti-
mentsbuchhandel oder auch Bekleidung) dem Bereich Versand/ Katalog/ Internet eine im-
mer groRer werdende Bedeutung zu.

Abbildung 5: Monetare Kaufkraftbindungen und —abfli sse in Mio. Euro
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-10,0 0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

in Mio. Euro m Kaufkraftbindung
m Kaufkraftabfluss

Quelle: BBE Kdln, Haushaltsbefragung Neuruppin, Juni 2007, eigene Berechnungen
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6.3 Die Sichtweise der Kunden

Abbildung 6 verdeutlicht die Einkaufsorientierung der Neuruppiner Bevdlkerung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel. Der Grof3teil (rund 98 %) wird aufgrund der sehr guten Aus-
stattung (zumindest in der Kernstadt Neuruppin und in Alt Ruppin) in Neuruppin gekaulft.
Insbesondere an den Standorten ,REIZ“/ Neustadter StralRe (40 %) und Nordring (24 %)
wird ein Grof3teil der Nahrungs- und Genussmittel gekauft. Die Innenstadt dagegen macht
mit rund 17 % nur einen relativ geringen Anteil aus.

Abbildung 6: Wo werden Uberwiegend Nahrungs- und Ge nussmittel gekauft?

sonstige
1%

Alt Ruppin
11%

sonstige
Kernstadt

)
% REIZ

40%

Innenstadt
17%

Nordring
24%

Quelle: Haushaltshefragung Neuruppin, Juni 2007, eigene Darstellung, n =494%°

Insbesondere im Bereich Bekleidung/ Wasche (vgl. dazu Abbildung 7) sind, wie bereits be-
schrieben, aufgrund der schwachen Angebotssituation die héchsten Kaufkraftabfliisse fest-
zustellen. In Neuruppin kdnnen nur etwa 58 % des eigenen Kaufkraftpotenzials gebunden
werden. Konkurrenzstandort fir den Einkauf von Bekleidung und Wasche ist insbesondere
die Metropole Berlin (ca. 22 %). Zudem kommt der Sparte Versand/ Katalog/ Internet mit
einem Anteil von etwa 15 % ein ungewohnlich hoher Anteil zu.

Innerhalb Neuruppins kommt beim Einkauf von Bekleidung/ Wasche - neben der Innenstadt
(24 %) — dem Standort ,REIZ" (30 %) aufgrund des umfassenden Angebotes eine grofe

Bedeutung zu.

29 n= Grundgesamtheit
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Abbildung 7: Wo wird Giberwiegend Bekleidung/ Wéasche gekauft?
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Quelle: Haushaltsbefragung Neuruppin, Juni 2007, eigene Darstellung, n =509

Ein noch deutlicheres Bild zeigt sich im Bereich Schuhe (vgl. dazu Abbildung 8), in dem
rund 78 % der Kaufkraft innerhalb Neuruppins gebunden wird. Hier wird die gro3e Bedeu-
tung des Standortes ,REIZ" noch deutlicher, da rund 50 % der Kaufkraft an diesem Standort
gebunden wird. Die Innenstadt dagegen nimmt mit etwa 34 % nur eine untergeordnete Rol-
le ein, obwohl Schuhe — genauso wie Bekleidung — zu den Leitbranchen einer Innenstadt
gehoren.

77 Junker und Kruse
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Abbildung 8: Wo werden tberwiegend Schuhe gekauft?

Nordring Sonstige

2% 5%
Versand/ Katalog/
Internet

Berlin
14%

REIZ
50%

Innenstadt
24%

Quelle: Haushaltsbefragung Neuruppin, Juni 2007, eigene Darstellung, n =509

Zudem wurden die Haushalte nach der Einschatzung der Einkaufssituation in Neuruppin
gefragt (vgl. dazu Abbildung 9).
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Abbildung 9: Wie schéatzen Sie die Einkaufssituation in Neuruppin ein? 30
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Quelle: Haushaltsbefragung Neuruppin, Juni 2007, eigene Darstellung, n =357

Lediglich die Halfte der Befragten (ca. 47 %) schatzt die Einkaufssituation in Neuruppin po-
sitiv ein, wahrend rund 26 % eine negative Einstellung gegeniber der Einkaufssituation in
Neuruppin einnehmen. Ein Viertel der befragten Haushalte bewertet die Einkaufssituation in
der Fontanestadt als teils negativ, teils positiv. Die Grunde fir die jeweils positiven oder
negativen Einschatzungen sind in hachstehender Tabelle aufgefiihrt. Dargestellt sind alle
Kriterien, auf die mehr als 10 % der Antworten entfielen:

30 Um die Interviewdauer moglichst kurz zu halten, konnte an dieser Stelle keine Differenzierung nach den Standorten Haupt-
geschéaftsbereich, REIZ, integrierte Lage, nicht-integrierte Lage vorgenommen werden.
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Tabelle 10: Griinde fir die Bewertung der Einkaufssi  tuation

Positive Bewertung Negative Bewertung

(47 %, n=168) (26 %, n=178)

Grol3e Auswabhl Woanders mehr Auswabhl

(46 %) (55 %)

Gute Einkaufsatmosphére Anderswo gunstiger

(22 %) (27 %)

Gute Parkmdglichkeiten Woanders bessere Parkméglichkeiten

(13 %) (18 %)

Gute Beratung Woanders bessere Qualitat des Angebotes
(11 %) (17 %)

Quelle: Haushaltsbefragung Neuruppin, Juni 2007, eigene Darstellung, n =357

Auf der positiven Seite wird insbesondere die grof3e Auswahl (46 %) in Neuruppin
genannt. Zudem entfallt ein grof3er Teil der Antworten (22 %) auf die gute Einkaufs-
atmosphare (22 %), gute Parkmdglichkeiten (13 %) sowie die gute Beratung (11 %)
in der Fontanestadt.

Auf der negativen Seite nimmt insbesondere der Aspekt, dass an anderen Standor-
ten eine gréRere Auswahl vorhanden ist, eine herausragende Bedeutung ein (55 %).
Ferner gehdéren glnstigere Angebote an anderen Orten (27 %), bessere Parkmog-
lichkeiten (18 %) sowie eine bessere Qualitat an anderen Orten (17 %) zu den von
den Befragten am haufigsten genannten negativen Aspekten.

Bei einer Gegeniiberstellung der positiven und negativen Bewertungen stehen sich
durchaus gleichgerichtete Argumente gegenuber. Dies spiegelt die subjektive Ein-
schatzung bestimmter Kriterien durch unterschiedliche Befragte wider: was die eine
Person positiv bewertet, kann die andere durchaus eher negativ oder unzureichend
sehen. So sind rund 46 % der befragten Haushalte mit der Angebotsauswahl zufrie-
den, wahrend andere rund 55 % der befragten Haushalte die Auswahl negativ ein-
schatzen.

Den befragten Haushalten wurde weiterhin die Frage gestellt, welche einzelhandelsrelevan-
ten Angebote bzw. welche Betriebsformen vermisst werden (vgl. dazu Abbildung 10). Ins-
gesamt vermissen rund 55 % der Befragten bestimmte Sortimente oder Betriebsformen in
Neuruppin, wahrend die restlichen 45 % mit dem Angebot zufrieden sind.

Als vermisste Angebote bzw. Betriebsformen werden insbesondere Angebote aus dem Be-
reich Bekleidung/ Textilien (ca. 65 %) genannt, was mit der bereits beschriebenen schwa-
chen Angebotssituation korrespondiert. Daneben entfallen ca. 20 % der Nennungen auf die
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Betriebsform Kaufhaus/ Einkaufscenter. Etwa 16 % der befragten Haushalte wiinschen sich
ein Kaufhaus bzw. Einkaufscenter.

Abbildung 10: Vermissen Sie bestimmte einzelhandels relevante Angebote bzw. Betriebsformen in Neuruppin ?

Bekleidung/Textilien

Kaufhaus/Einkaufscenter

Bau- und
Heimwerkerartikel

in %

Quelle: Haushaltsbefragung Neuruppin, Juni 2007, eigene Darstellung, n =195

Bei der Frage nach Verbesserungsvorschlagen mit dem Ziel einer Attraktivitatssteigerung
der Neuruppiner Innenstadt beziehen sich die Antworten der befragten Haushalte neben
einzelhandelsrelevanten auch auf soziale, stadtebauliche und kulturelle Kriterien.

Rund 17% der Befragten wiinschen sich eine attraktivere stadtebauliche Gestaltung
Zudem werden bessere Parkmdglichkeiten (15 %) und mehr oder verbesserte gastro-
nomische Angebote (14 %) genannt.

Fazit

Festzuhalten bleibt, dass rund 47 % der Befragten die Einkaufssituation  in Neuruppin
insgesamt positiv einschatzt. Dabei wird ein sehr unterschiedliches subjektives Empfinden
bei der Nennung der Griinde fir eine positive und negative Einschatzung deutlich. Bei ei-
nem Vergleich einiger Nennungen stehen sich positive und negative Bewertungen bei-
spielsweise in Bezug auf die Einkaufsatmosphé&re gegenuber. Hinsichtlich der Betriebsfor-
men und Sortimente werden vor allem Bekleidung/ Textilien, Bau- und Heimwerkerartikel
sowie ein Kaufhaus bzw. Einkaufscenter vermisst.

Neben einzelhandelsrelevanten Aspekten beziehen sich die genannten Verbesserungsvor-
schlage auch auf gestalterische/ stadtebauliche sowie soziale und kulturelle Aspekte. Zu
bertcksichtigen sind in diesem Zusammenhang auch die Winsche der Bevolkerung, die als
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Anhaltspunkt dienen, aber auch im Hinblick auf betriebswirtschaftliche Umsetzbarkeit und
stadtebauliche Sinnhaftigkeit Gberprift werden missen.

6.4 Umsatze und Zentralitaten des Neuruppiner Einze  |handels

Durch die VerknUpfung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen lassen
sich Aussagen zur Ausstrahlungskraft des Neuruppiner Einzelhandels ableiten. Denn bei
der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden nicht nur die Verkaufsflachen pro Hauptbran-
che und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, vielmehr wird die konkrete
Situation vor Ort mit bertcksichtigt. Dies erfolgt Giber durchschnittliche Flachenproduktivita-
ten (Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache) der Vertriebsformen, spezifische Kennwerte
einzelner Anbieter sowie die Berlcksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Neu-
ruppin. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergeben sich fir die einzelnen
Hauptbranchen daraus die in nachfolgender Tabelle dargestellten branchenspezifischen
Umsatze in Neuruppin. Dabei wurden z. T. Agglomerationen vorgenommen, um eine Kom-
patibilitdt mit den Angaben der BBE K&ln zu erreichen. Insgesamt setzt der Neuruppiner
Einzelhandel ca. 166,3 Mio. Euro im Jahr um.

Die Ausstrahlungskraft des Neuruppiner Einzelhandels in die Nachbarkommunen wird
durch die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer abgebildet. Diese wird durch das
Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (einzelhandels-
relevantes Kaufkraftpotenzial) dargestellt. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhan-
delsumsatz genauso grof3 ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abwei-
chungen oberhalb des Basiswertes auf eine Leistungsstarke bzw. Abweichungen unterhalb
des Basiswertes auf Strukturschwéchen des Einzelhandels hinweisen kénnen.

Bei einer Gegenuberstellung des ermittelten Neuruppiner Umsatzes und dem auf der
Grundlage der BBE Kdéln Kennziffern ermittelten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial
(ca. 146,7 Mio. Euro), ergibt sich ein Zentralitatswert von 1,13 tber alle Hauptbranchen,
d.h. der Einzelhandel in Neuruppin ist relativ stark, so dass seine Ausstrahlungskraft Uber
das Stadtgebiet hinaus reicht. Innerhalb der Hauptbranchen zeigen die Zentralitatswerte
allerdings ein sehr unterschiedliches Bild. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass es
sich bei den Kennziffern zur Zentralitdt um rechnerisch ermittelte Werte handelt, die in eini-
gen Hauptbranchen von den im Rahmen der Haushaltsbefragung ermittelten Kaufkraftbin-
dungen leicht abweichen kénnen.
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Tabelle 11: Branchenspezifische Umsatze und Zentral itaten des Neuruppiner Einzelhandels
Hauptbranche Umsatz in  Kaufkraftpoten- Zentralitat

Mio. Euro zial in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 71,2 58,0 1,23
Blumen/Zoo 2,2 1,8 1,19
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 8,0 7,8 1,02
Schreibwaren/Papier/Blicher 4,7 5,4 0,86
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 86,0 73,1 1,18
Bekleidung/ Wasche 17,1 12,6 1,36
Schuhe/ Lederwaren 4,7 3,0 1,58
GPK/ Geschenkartikel/ Haushaltswaren 54 2,1 2,60
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstru- 4,0 3,7 1,08
mente

Sport und Freizeit 4,5 2,3 1,98
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 35,7 23,6 1,51
Wohneinrichtungsbedarf 2,8 3,4 0,82
Mobel 5,7 8,5 0,67
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3,1 3,5 0,90
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ IT 10,7 10,3 1,03
Medizinische und orthopadische Artikel 3,6 3,8 0,94
Uhren/Schmuck 15 1,3 1,14
Bau- und Gartenmarktsortimente 17,0 17,7 0,96
Uberwiegend langfristiger Bedarf 44,3 48,6 0,91
sonstiges 0,3 1.4 0,21
gesamt 166,3 146,7 1,13

Quelle: BBE Kdln, Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007, eigene Berechnungen
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Die Zentralitat von 1,23 in der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel zeigt, dass, auf-
grund der sehr guten Verkaufsflachenausstattung und der stark landlich gepragten Struktur
im Umland, die Ausstrahlungskraft des Neuruppiner Einzelhandels deutlich ber das Stadt-
gebiet Neuruppins hinausgeht.

In den Hauptbranchen des mittelfristigen Bedarfs zeigt sich ein ahnliches Bild. Gesamtstad-
tisch betrachtet weist der Neuruppiner Einzelhandel insbesondere in den Bereichen Beklei-
dung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas/ Porzellan/ Keramik und Sportartikel/ Fahrrader/
Camping deutliche Strukturstarken auf, so dass der Neuruppiner Einzelhandel eine deutli-
che Ausstrahlungskraft auf sein Umland besitzt. Somit wird die Fontanestadt Neuruppin —
gesamtstadtisch betrachtet — ihrer Funktion als Mittelzentrum gerecht; allerdings darf hier
nicht unerwahnt bleiben, dass in erster Linie die Einzelhandelsbetriebe im ,REIZ" einen
grolRen Teil der Umsatze zu verzeichnen haben und die Innenstadt nur einen geringeren
Stellenwert einnimmt.

Im langfristigen Bedarfsbereich sind insgesamt ebenfalls relativ hohe Zentralititswerte fest-
zustellen; was ebenfalls auf die gute Ausstattungssituation in Neuruppin zurtickzufiihren ist.
Lediglich im Bereich Mébel und Wohneinrichtung sind die Zentralitatswerte mit 0,67 bzw.
0,86 als vergleichsweise niedrig zu bewerten, was mit der eher schwachen bzw. im Bereich
Mobel einseitigen (niedrigpreisigen) Angebotssituation zusammenhangt.

Insgesamt wird deutlich, dass der Neuruppiner Einzelhandel eine Ausstrahlungskraft Gber
die Stadtgrenzen hinaus hat, wenngleich diese (Uber alle Branchen betrachtet) fur ein Mit-
telzentrum auch etwas starker sein kdnnte; insbesondere vor dem Hintergrund eines unter-
versorgten Umlandes mit zusatzlichem Kaufkraftpotenzial. In einigen Branchen allerdings
hat Neuruppin vergleichsweise hohe Zentralitatswerte, was insbesondere auf das umfas-
sende Angebot im ,REIZ" zurlickzuflhren ist.
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6.5 Fazit zur Analyse der Nachfrageseite

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Neuruppins betragt 89,33 (2007) und
liegt damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (100).

Die Kaufkraftbindung weist in den einzelnen Hauptbranchen sehr unterschiedliche
Werte auf. Insgesamt ist die Kaufkraftbindung als sehr hoch zu bewerten, was auf
die sehr gute Verkaufsflachenausstattung und das landlich gepréagte Umland mit ge-
ringen Verkaufsflachenangeboten zurlickzufiihren ist.

Der Neuruppiner Einzelhandel befindet sich mit dem Einzelhandel im Umland in ei-
ner Wettbewerbssituation . Insbesondere das Einzelhandelsangebot in der Metro-
pole Berlin, aber auch der Versand-/ Internethandel wird von den Neuruppinern
nachgefragt.

Die Einwohner Neuruppins verfiigen Uber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potenzial von rund 146,7 Mio. Euro , welches dem Einzelhandel in Neuruppin po-
tenziell zur Verfigung steht. Die Verbrauchsausgaben pro Hauptbranche sind dabei
sehr unterschiedlich, wobei der hdchste Einzelanteil mit rund 40 % auf den Bereich
Nahrungs- und Genussmittel entfallt.

Zudem steht dem Neuruppiner Einzelhandel zusatzliches Kaufkraftpotenzial —aus
dem sehr schwach ausgestatteten Umland (in Bezug auf das Einzelhandelsange-
bot) zur Verfligung, das sich auch in den Zentralitatswerten tber 1 niederschlagt.

Die Umsatze des Einzelhandels in Neuruppin liegen bei rund 166,3 Mio. Euro
woraus ein Zentralitatswert Uber alle Hauptbranchen von 1,13 resultiert. Insge-
samt hat der Neuruppiner Einzelhandel somit eine gewisse Ausstrahlungskraft Gber
das Stadtgebiet hinaus; die insgesamt allerdings noch steigerungsfahig ist.
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7 Prognose der Verkaufsflachenspielrdume

Die Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale dient grundsatzlich der rechnerischen Orien-
tierung des bis zum Jahr 2017 voraussichtlich zu erwartenden Verkaufsflachenbedarfs in
Neuruppin. An dieser Stelle muss betont werden, dass diese Werte lediglich den groben
Rahmen des zukinftigen Flachenbedarfs darstellen, so dass Abweichungen nach oben
oder unten durchaus sowohl stadtebaulich als auch absatzwirtschaftlich vertraglich sein
kénnen, wenn die rAumliche Umsetzung der Potenziale an einem geeigneten Standort statt-
findet. Es wird davon ausgegangen, dass in den nachsten Jahren Kaufkraft- und Umsatz-
veranderungen eintreten werden, die sowohl angebotsseitig als auch nachfrageseitig, Aus-
wirkungen auf die erforderliche Verkaufsflache haben werden.

Auf die Prognose der VerkaufsflachenspielrAume wirken eine Reihe von Faktoren, fir die
entweder Prognosen herangezogen oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere wer-
den dabei folgende Kriterien berlcksichtigt:

Aktuelle Angebots- und Nachfragesituation

Bevolkerungsentwicklung

Haushaltseinkommen

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Kaufkraftentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
(Ziel-) Zentralitaten, branchenspezifisch und gesamtstadtisch

Flachenproduktivititen (Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache)

Zum allgemeinen Verstandnis ist bei der Ermittlung des Verkaufsflachenbedarfs folgendes
zu bertcksichtigen: Einzelhandelsumsatz und Kaufkraftpotenzial bedingen sich weitestge-
hend und entwickeln sich damit parallel, woraus folgt, dass bei der Prognose des zukuinfti-
gen Verkaufsflachenbedarfs auf eine Verbindung von Status-quo-Werten und ZielgroRen —
angebots- wie nachfrageseitig — zurtickgegriffen wird.

Die einzelnen Eingangswerte der Verkaufsflichenprognose ergeben in der Fontanestadt
Neuruppin folgendes Bild:

Bei der Bevolkerungsentwicklung in der Fontanestadt Neuruppin wird fir den
Prognosezeitraum ein erheblicher Bevoélkerungsverlust von etwa —8 % bis zum Jahr
2020 prognostiziert. Die Bevoélkerungsentwicklung im Umland wird ebenfalls deutlich
negativ prognostiziert®.

31 Quelle: Neuruppin- Strategie 2020 — Standortentwicklungskonzept (Eckpunktepapier), Stand : 14.09.2006, S. 3
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Der somit negative Trend der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft flr Neuruppin flief3t
mit in die Prognoserechnung ein.

Es wird zudem davon ausgegangen, dass sich der Umsatz im Neuruppiner Einzel-
handel auf Grund der sinkenden Bevélkerungszahl reduziert und so auch zu einer
Reduzierung der Zentralitat fuhrt.

Die zugrunde gelegten Flachenproduktivitdten werden in Form von Spannweiten
in der Berechnung berticksichtigt, um ein Qualitatsspektrum potenzieller Anbieter
und einen gewissen Entwicklungsspielraum abzubilden.

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevol-
kerung im Bereich der Grundversorgung (auch im Hinblick der Funktion Neuruppins
als Mittelzentrum) eine idealtypische Zielzentralitdit  von 1,0 im kurzfristigen, 1,2 im
mittelfristigen und 1,0 im langfristigen Bedarfsbereich angenommen (realistische Va-
riante). In der optimistischen Variante wird eine idealtypische Zielzentralitdit  von
1,2 im kurzfristigen, 1,4 im mittelfristigen und 1,2 im langfristigen Bedarfsbereich an-
genommen, die insbesondere aufgrund des Kaufkraftpotenzials bzw. unterversorgter
Gemeinden im Umland angestrebt werden sollte.

An dieser Stelle soll noch einmal ausdrticklich betont werden, dass die durch den prognos-
tizierten Verkaufsflachenbedarf rechnerisch ermittelten Verkaufsflachen lediglich einen ,O-
rientierungscharakter” besitzen. Erst durch die Abwagung der ermittelten Verkaufsfla-
chenpotenziale mit der jeweiligen Veranschlagung de r potenziellen Verkaufsflache
eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und —konzept)
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkonzept) sowie

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang der ermittelten Verkaufsflachenpo-
tenziale)

kann die absatzwirtschaftliche Tragféhigkeit und stadtebauliche Vertraglichkeit eines Vor-
habens abgeschéatzt und bewertet werden. An dieser Stelle bleibt somit festzuhalten, dass
bei einer kurzfristigen und einmaligen Realisierung des prognostizierten Verkaufsflachen-
bedarfs nicht auszuschliel3en ist, dass es durch die zuséatzliche Konkurrenz zu spirbaren
Umsatzumverteilungen und schlief3lich zur Verdrangung bestehender Einzelhandelseinrich-
tungen kommen kann. Die Folgen einer Einzelhandelsentwicklung sind wiederum abhéngig
von Art, Lage und Umfang der zusatzlichen Konkurrenz. Zudem sind einer Gber die ermittel-
ten Potenziale hinausgehenden Ausweitung der Verkaufsflachen Grenzen gesetzt, da zu-
satzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Maf3e und in bestimmten
Branchen mobilisiert werden kann. Bei dartiber hinaus filhrenden realisierten Einzelhan-
delsvorhaben sind Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft
und somit Umsatzverluste bzw. eine Marktverdrangung bestehender Betriebe als Konse-
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quenzen zu erwarten. Besonders betroffen ist in diesem Zusammenhang der Bereich Le-
bensmittel, da dieser Sortimentsbereich insbesondere am Wohnstandort nachgefragt wird,
so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungs-
bereiche auswirkt. Als Folge kann es zu Funktionsverlusten zentraler Geschaftsbereiche
bzw. der Nahversorgungsstandorte kommen.

Im Umkehrschluss kdnnen Gberdimensionierte Vorhaben an innerstadtischen Standorten
aber auch zu einer Schwachung stadtebaulich-integrierter Standorte beitragen.

Zudem ist hier das Kriterium der Qualitdt des Angebotes zu berlicksichtigen. Eine Ansied-
lung von qualitativ hochwertigen Angeboten kann z. B. in der Innenstadt zu insgesamt posi-
tiven Effekten fir den gesamten Standortbereich fihren und somit zu einer Starkung der
Ausstrahlungskraft, auch wenn — rein rechnerisch - nur marginale Verkaufsflachenpoten-
ziale in den betroffenen Branchen vorhanden sind.

Diese Erlauterungen verdeutlichen die Mehrdimensionalitat der Prognose der Verkaufsfla-
chenpotenziale und stellen heraus, dass die Einordnung der Berechnungswerte in einen
stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.

Fur die Fontanestadt ergeben sich rein rechnerisch zusatzliche Flachenpotenziale von ins-
gesamt ca. 2.300 m2 (realistische Variante) bzw. ca. 7.000 m2 Verkaufsflache (optimistische
Variante) bis zum Jahr 2017, die sich folgendermal3en auf die verschiedenen Hauptbran-
chen aufteilen:

Tabelle 12: Rechnerische Verkaufsflachenpotenziale  in m2 bis zum Jahr 2017
Hauptbranche Realistiche Optimistische

Variante Variante

Nahrungs- und Genussmittel - -
Blumen/Zoo - -
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel - -
Schreibwaren/Papier/Blcher 100 200
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 100 200
Bekleidung/Wasche - 100
Schuhe/Lederwaren - -
GPK/ Geschenkartikel/ Haushaltswaren - -
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 100 300
Sport und Freizeit - -
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 100 400
Wohneinrichtungsbedarf 100 450
Maobel 1.900 3.350
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 100 260
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ IT/ Kom- - 290
munikation/ Foto

Medizinische und orthopadische Artikel - 90
Uhren/Schmuck -

Bau- und Gartenmarktsortimente - 2.000
uberwiegend langfristiger Bedarf 2.100 6.440
gesamt 2.300 7.040

Quelle: eigene Berechnungen
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Im Bereich des kurzfristigen Bedarfsbereichs  sind aufgrund der bereits vorhandenen
Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung (insbesondere im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel) und der tendenziell negativen Bevdlkerungsentwicklung keine nennens-
werten Verkaufsflachenpotenziale in den nachsten Jahren vorhanden. Dies bedeutet aller-
dings nicht, dass keine Entwicklungen mehr méglich sind. An stadtebaulich sinnvollen und
gewiinschten Standorten kdnnen vorhandene Betriebe durchaus entwickelt werden, um
diese Betriebe an moderne MarktgréRen anzupassen, wie es beispielsweise im zentralen
Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich geschehen sollte. Um allerdings eine weitere
Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen im Neuruppiner Stadtgebiet - z. B. durch die
Offnung neuer nicht- oder nur teil-integrierter Standorte — zu vermeiden und die (noch) be-
stehenden, gewachsenen Strukturen zu starken, sollen Erweiterungen (oder auch Neuan-
siedlungen) insbesondere im unmittelbaren Kontext der bestehenden Geschéftsbereiche
umgesetzt werden, um die in der Regel groR3flachigen Betriebe in die gewachsenen Stadt-
strukturen zu integrieren. Auf diese Weise kann durch die Schaffung einer erhéhten quanti-
tativen und qualitativen Verkaufsflachendichte bzw. Angebotsarrondierung die Attraktivitat
einzelner Einzelhandelsstandorte (entsprechend ihrer Versorgungsfunktion) herbeigefihrt
bzw. erhéht sowie die wohnungsnahe Grundversorgung verbessert werden.

Bei den Hauptbranchen des mittelfristigen Bedarfs  sind ebenfalls nur marginale Verkaufs-
flachenspielrdume in der optimistischen Variante im Bereich Bekleidung und Wasche mit
bis zu 100 m2 Verkaufsflache und bis zu 300 m2 im Bereich Spielwaren/ Hobby/ Basteln/
Musikinstrumente vorhanden.

Im langfristigen Bedarfsbereich  sind insbesondere im Bereich Mébel mit rund 3.350 m2
und in der Hauptbranche Bau- und Gartenmarktsortimente  mit rund 2.000 m?2 bis zum
Jahr 2017 groRRere VerkaufsflachenspielrAume vorhanden. Dies reicht allerdings in der Re-
gel nicht aus, um einen neuen Betrieb aus diesem Bereich anzusiedeln, da die
Markteintrittsgrof3en deutlich héher liegen. Somit sind diese Verkaufsflachenpotenziale eher
als Arrondierungsspielraume fur bestehende Betriebe zu sehen.
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8 Entwicklungsperspektiven und —leitlinien

Vor allem fir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der
Standortentwicklung sowie der Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale
Abschéatzung mittelfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Zum Prognosezeit-
raum lassen sich im Allgemeinen auf unterschiedlichen Trendfortschreibungen basierende
Annahmen zur Standortentwicklung treffen. In die Betrachtungen zu einem Einzelhandels-
konzept fur die Fontanestadt Neuruppin sind dabei die Entwicklungspotenziale fiir die un-
terschiedlichen Hauptbranchen einzubeziehen (vgl. Kap. 7). Dabei wurden insgesamt aller-
dings nur marginale quantitative Verkaufsflachenpotenziale ermittelt, so dass diese teilwei-
se geringen absatzwirtschaftlichen Spielraume den Erweiterungs- bzw- Ansiedlungsmag-
lichkeiten von Einzelhandelsbetrieben Grenzen setzen bzw. die nur unter klaren Ziel- und
Rahmenvorgaben ermdglicht werden sollten.

8.1 Szenarien der Einzelhandels- und Stadtentwicklu  ng

Welche Entwicklung die Fontanestadt Neuruppin in Bezug auf die zukinftige Stadt- und
Einzelhandelsentwicklung nehmen wird, hangt — neben den politisch motivierten Stadtent-
wicklungsvorstellungen — von dem ,Scharfegrad” der Anwendung des stadtebaulichen und
baurechtlichen Instrumentariums ab. Die folgenden Szenarien zeigen die Bandbreite der
madglichen Entwicklungsoptionen mit Blick auf die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung auf.
An dieser Stelle muss darauf hingewiesen werden, dass die Szenarien bewusst liberzeich-
nete Denkmodelle darstellen, die auf Grund hypothetischer Annahmen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung mégliche Entwicklungsperspektiven aufzeigen.

Szenario 1: ,Freies Spiel der Krafte"

Trotz der aktuell bereits in einigen Branchen guten Ausstattung und der teilweise begrenz-
ten absatzwirtschaftlichen Spielraume, ist die Entwicklung der Einzelhandelsansiedlungen
in diesem Szenario durch eine geringe Steuerungsaktivitéat gekennzeichnet. Es findet eine
Abkehr von der bisherigen (allerdings durch die Ansiedlung von verschiedenen Einzelhan-
delsbetrieben in nicht- oder lediglich teil-integrierten Lagen nicht ganz konsequent verfolg-
ten) Konzentration und starken Ausrichtung auf den Hauptgeschéaftsbereich statt. Hier wird
insbesondere dem Ansiedlungsdruck auf nicht-integrierte Lagen bzw. teil-integrierte Lagen
(z. B. im Bereich ,REIZ" oder Hollander Miihle) stattgegeben. Ansiedlungsvorhaben, Verla-
gerungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben finden ohne eine ordnende Steu-
erung statt. Fir Einzelhandel und Stadtebau bedeutet dies, dass zahlreiche neue Einzel-
handelsstandorte getffnet werden kénnen, was die Wahrscheinlichkeit von negativen Aus-
wirkungen auf bereits bestehende, insbesondere gewachsene Zentren- und Versorgungs-
strukturen (z. B. Hauptgeschaftsbereich) durch Neuansiedlungen und Erweiterungen beste-
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hender Einzelhandelsstandorte erhoht. Zudem ware die bestehende wohnortnahe Grund-
versorgung zum Teil stark gefahrdet, da der Verdrangungswettbewerb deutlich zunehmen
wirde. Folgen dieser Entwicklung wéaren unter anderem Betriebsaufgaben und die Frage,
wie zukiinftig die Folgenutzung an verlassenen Standorten aussehen konnte.

Fir die Fontanestadt Neuruppin kénnte dies bedeuten, dass die autokundenorientierten
Standorte, beispielsweise am sid-westlichen Standort ,REIZ* plus Neustadter Strafl3e (Aldi/
Edeka), durch den weiteren Ausbau von Einzelhandelsnutzungen zunehmen, um die ver-
kehrsgunstige Lage und Synergieeffekte mit den bereits vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
ben auszunutzen.

Bestehende, gewachsene Versorgungsstrukturen wie der Hauptgeschéftsbereich waren
akut gefahrdet und wiirden deutlich an Attraktivitat verlieren. Die Akteure aus Politik und
Verwaltung wirden sich somit von bestehenden Planungskonzeptionen abwenden. Beste-
hende Planungen zur Stadtentwicklung wirden konterkariert. Politik und Stadtplanung
machten sich so zum ,Investorenspielball* und kénnten lediglich auf Impulse von AulR3en
reagieren, anstatt zu agieren. Auf der rechtlichen Seite bleibt festzuhalten, dass die Stadt
ihre Planungshoheit zu groRen Teilen aufgébe. Es ist zudem nicht auszuschliel3en, dass es
auch zu regionalen Klagen aufgrund negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die Nach-
barkommunen kommen konnte.
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Karte 11: Szenario 1: ,Freies Spiel der Kréafte" in
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Bewertung

Dadurch, dass Politik und Verwaltung ihre Planungsvorhaben aufgaben, wirden sie zum
LInvestorenspielball“. Grundsatzlich ware nur eine geringe bzw. einseitige Akzeptanz dieses
Szenarios zu erwarten. Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit gingen verloren. Ge-
wachsene stadtebauliche Strukturen kdnnten in ihrer aktuellen Struktur nicht beibehalten
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werden. Die Folge ware eine Verunsicherung aller Akteure, da die Politik der Fontanestadt
Neuruppin kein verlasslicher Partner mehr fur ,alte” und ,neue” Investoren wére.

Szenario 2: ,Bewahrung”

Die Einzelhandelsentwicklung ist durch eine sehr restriktive Steuerungspraxis charakteri-
siert, die den Focus auf die ,Bewahrung” der vorhandenen Strukturen setzt und somit keine
weiteren Einzelhandelsansiedlungen zulasst. Die bisher (allerdings nicht ganz konsequent)
verfolgte Planungs- und Steuerungspraxis mit Konzentration auf den Hauptgeschéftsbe-
reich in Neuruppin wird in einer deutlich verscharften Form weitergefuhrt, was dazu fuhrt,
dass nahezu keine weiteren Einzelhandelsansiedlungen (insbesondere aul3erhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches) ermdglicht werden. Nicht-integrierte Lagen werden auf den
Status- Quo festgeschrieben. Ansiedlungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben finden somit nur durch eine stark begrenzende Steuerung statt. FUr
Einzelhandel und Stadtebau hatte dies zur Folge, dass der Druck auf das gewachsene
Zentrum stark zunimmt, um den Bestand an zeitgemafe Angebotsformen anzupassen.
Aufgrund der stadtebaulichen Rahmenbedingungen stellen sich Investitionen in diesem
Bereich als sehr schwierig dar. Die Folgen waren unter anderem Betriebsaufgaben und
eine Abnahme der Einkaufsattraktivitdt. Andere Standorte und Nachbarkommunen wirden
dagegen an Attraktivitéat gewinnen, was wiederum zu starken Kaufkraftverlusten fuihrte. Die-
se ,Kaseglockenpolitik” stellt somit einen starken Eingriff ins Marktgeschehen dar und ver-
hindert notwendige Impulse flr eine zeitgemafe und nachfragegerechte Entwicklung des
Einzelhandelsangebotes.

Fur die Fontanestadt Neuruppin kénnte dies zu einem Attraktivitatsverlust des zentralen
Versorgungsbereiches Hauptgeschaftsbereich und zu einer Schwachung der Nahversor-
gungsstruktur kommen. Die Bevélkerung wiirde sich starker als bisher in Richtung Nach-
barkommunen orientieren, was in jedem Fall zu weiteren Kaufkraftverlusten fihren wirde.
Die Akteure aus Politik und Verwaltung behielten ihre aktive Rolle und schafften Planungs-
sicherheit, die allerdings durch einen Stillstand gekennzeichnet wére.

Auf der rechtlichen Seite wiirden die umfangreichen gesetzlichen Eingriffs- und Lenkungs-
maoglichkeiten vollstéandig ausgeschopft. Anfragen und Veréanderungsanliegen kénnten ggf.
nur noch gerichtlich geklart werden.
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Karte 12: Szenario 2: ,Bewahrung*
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Bewertung

Szenario 2 ist zwar in sich konsequent, fuhrt allerdings insgesamt nicht zu positiven Effek-
ten, da Innovationen und Investitionen massiv erschwert werden.

Szenario 3: ,Steuerung mit Ausnahmen*

Diesem Szenario liegt die Annahme zugrunde, dass die Einzelhandelsentwicklung zwar
grundsatzlich gezielt von Politik und Verwaltung gesteuert wird, in Einzelféllen allerdings
Ausnahmen formuliert werden, die den zuvor abgestimmten Zielen und Grundsatzen der
Einzelhandelsentwicklung widersprechen.

Somit waren, wenn dies im Einzelfall so beschlossen wird, in Neuruppin im gesamten Stadt-
gebiet Einzelhandelsansiedlungen moglich, was auch zu einer Einzelhandelsentwicklung in
nicht-integrierten Lagen fihren kann. Eine Investitionssicherheit ware aufgrund der unsiche-
ren und vor allem untransparenten Planungs- und Entscheidungspraxis weder flr bereits
ansassige Betriebe noch fur ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe gegeben.

Junker und Kruse 94
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Aus dkonomischer Sicht ist in Neuruppin in einigen Branchen aufgrund geringer absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielraume von einem verstarkten Verdrangungswettbewerb aus-
zugehen. Ein vermindertes Investitions- und Ansiedlungsinteresse in den bestehenden
stadtebaulich-integrierten Zentren fiihre zu sinkenden Steuereinnahmen. Es kdme zu ab-
sehbaren Kaufkraftverlusten in der Fontanestadt durch fehlende wirtschaftliche Impulse.

Aus politischer und planerischer Sicht kommt es zu einem Widerspruch durch Inkonse-
guenz in den Entscheidungen. Ein freies Spiel des Marktes in Teilbereichen bzw. Einzelfal-
len steht einer ansonsten konsequenten Steuerung gegeniber, wodurch keine verlassliche
politische Steuerung gegeben ist. Diese (fur ausgewahlte Investoren) freundliche Steue-
rungspraxis ermoglicht den Ausbau einzelner Einzelhandelsstandorte, bei dem die Gefahr
besteht, die Zentrenentwicklung zu unterwandern und dadurch einen Attraktivitatsverlust
des Hauptgeschéftsbereiches bzw. der Nahversorgungsstrukturen und somit eine Ausdin-
nung der Grundversorgung zu bewirken. Investorenwiinsche an anderen Standorten, die
aber nicht tber die gleichen ,Proteges” verfigen, waren an dieser Stelle argumentativ nicht
zu widerlegen, was ein Messen mit zweierlei MalR bedeuten wiirde.

Aus rechtlicher Sicht entstehen dadurch eine Vielzahl von Problemen wie beispielsweise
die Einschrankung der rechtlichen Eingriffsmdglichkeiten. Zudem besteht die Gefahr kom-
munaler oder auch regionaler Klagen. Die kommunale Planungshoheit wird nicht ausge-
schopft und Anfragen an anderen Orten sind nur schwer zu verhindern.
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Karte 13: Szenario 3: ,Steuerung mit Ausnahmen*
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Bewertung

Das Szenario ist insgesamt inkonsequent und geféhrdet die Einzelhandels-, Zentren- und
Stadtstrukturen. Zudem kann es zu einer Verunsicherung oder sogar Verprellung von
Betreibern und Investoren kommen.
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Szenario 4: ,Neues Zentrum*

Dieses Szenario geht davon aus, dass der Einzelhandel in Abhangigkeit von den 6konomi-
schen Rahmenbedingungen auf den Standort ,REIZ" konzentriert und dieser Bereich als
.neues" Einzelhandelszentrum entwickelt wird, da dieser Standort bereits jetzt eine starke
Einzelhandelsprédgung und ein vollsténdiges innerstadtisches Angebot aufweist. Im inner-
stadtischen Hauptgeschéaftsbereich dagegen ist die Ansiedlung von grof3eren Verkaufsfla-
chen aufgrund der sehr kleinteiligen Bebauungsstruktur als sehr schwierig anzusehen.

Fur Einzelhandel und Stadtebau hatte dies zur Folge, dass sich das Ansiedlungsinteresse
und die Investitionen zukuinftig auf den Standortbereich ,REIZ" konzentrieren. Aufgrund der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen im Hauptgeschéftsbereich und der Standortvorteile
im ,neuen Zentrum REIZ" kann es im Hauptgeschaftsbereich zu Betriebsverlagerungen und
—aufgaben kommen, so dass die Attraktivitat des gewachsenen Hauptgeschéaftsbereiches
abnehmen wiirde.

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des sehr geringen absatzwirtschaftlichen Spiel-
raums von einem verstarkten Verdrangungswettbewerb zu Lasten des Hauptgeschaftsbe-
reiches auszugehen.

Aus politischer und planerischer Sicht stellt dieses Szenario eine Abkehr von der bisherigen
(wenn auch nicht ganz konsequent verfolgten) Planungs- und Steuerungspraxis dar. Es
fande eine Abkehr von der bisher verfolgten (Innen-)Stadtentwicklung statt, so dass die
bisherige Planungssicherheit einen neuen Rahmen bekame. Ein Attraktivitatsverlust des
Hauptgeschéftsbereiches wéare eine absehbare Folge; gleichzeitig kann es zur Ausdiinnung
der wohnungsnahen Grundversorgung kommen.

Auf der rechtlichen Seite ware ein Verlust des Vertrauensschutzes alter Investoren zu be-
klagen. Die bisher vorhandene Planungs- und Rechtssicherheit wirde ,neu definiert”, da
sich die Entwicklungen auf das ,neue Zentrum“ konzentrieren wirden.
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Karte 14: Szenario 4: ,Neues Zentrum*
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Bewertung

Dieses Szenario ist zwar in sich konsequent; insgesamt entstiinden dadurch allerdings ne-
gative Effekte. Neben dem drohenden Funktionsverlust des Hauptgeschéaftsbereiches wa-
ren bisherige Einzelhandels- und Stadtstrukturen geféhrdet.

Fazit Szenarien

Die beschriebenen Szenarien stellen - bewusst in Form Uberzogener Modelle — extreme
Gegenpole der Einzelhandels- und letztendlich auch der Stadtentwicklung dar, die aller-
dings so oder in &hnlicher Form an anderen Stellen diskutiert werden bzw. in der Realitat
auch existieren (insbesondere die ,,Steuerung mit Ausnahmen* ist gangige Praxis in vielen
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Kommunen). Die alleinige Realisierung eines dieser Szenarien ist unwahrscheinlich und
nicht zu empfehlen. Die folgende Empfehlung, die eine raumlich-funktionale Gliederung der
Einzelhandelsentwicklung aufgreift, verfolgt die allgemeinen Ziele der Einzelhandels- und
Stadtentwicklung in Neuruppin im Hinblick auf den Aufbau bzw. die Sicherung einer funkti-
onsfahigen Versorgungsstruktur. Dieses somit entwickelte und im Rahmen der Entwicklung
des Einzelhandelskonzeptes mit dem Arbeitskreis abgestimmte ,Leitbild“ stellt eine Orien-
tierung fur die zukinftige Planungs- und Steuerungspraxis der Fontanestadt Neuruppin dar.
Als vorrangige Aufgaben hat es sowohl die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches
als auch die Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung zum Ziel.

8.2 Empfehlung: ,Raumlich-funktionale Gliederung*

Die Einzelhandelsentwicklung ist durch eine stringente Planungspraxis gekennzeichnet.
Einzelhandel wird danach in Abh&ngigkeit von Sortiments- und GrolRenstrukturen sowie den
zuklnftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funktionaler Erganzung
auf einige Standorte im Stadtgebiet Neuruppins konzentriert. Der Schwerpunkt der Planun-
gen und damit das Ziel mit der obersten Prioritét liegt dabei auf dem Erhalt und der Stér-
kung des Hauptgeschéftsbereiches und der wohnortnahen Grundversorgung (u. a. auch
gesetzlich gefordert). Integrierte Ergdnzungsstandorte sind allerdings ebenfalls méglich. Far
Einzelhandel und Stadtebau bedeutet dies, dass das Investitions- und Ansiedlungsinteresse
in den zentralen Versorgungsbereichen erhalten bleibt, was zu einer Sicherung dieses Ein-
zelhandelsstandortes im Zentrum fihrt. Ein ruindser Wettbewerb kann dadurch verhindert
und ,Verwerfungen® kdnnen reduziert werden. Im Sinne einer vertraglichen und erganzen-
den Arbeitsteilung kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen nicht realisierbare Ange-
bote an Erganzungsstandorten verwirklicht werden, ohne den zentralen Versorgungsbe-
reich jedoch zu schwéchen bzw. zu gefahrden.

Die Fontanestadt Neuruppin kann auf diesem Weg durch eine stringente Planungs- und
Steuerungspraxis gezielt Entwicklungsimpulse setzen und die Einzelhandelsentwicklung
steuern.

Die Akteure aus Politik und Verwaltung erhalten ihre aktive Rolle und schaffen Planungssi-
cherheit. Es werden, im Hinblick auf Investoren, positive Signale nach Innen und Aul3en
gesetzt. Einzelinteressen der Stadtentwicklung werden nachgeordnet betrachtet, so dass es
im Einzelfall zur ,Verprellung“ von Ansiedlungswilligen kommen kann.

Rechtlich bedeutet dies, dass Planungs- und Rechtssicherheit gegeben werden. Umfang-
reiche gesetzliche Eingriffs- und Lenkungsmaglichkeiten werden vollstéandig ausgeschopft.
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Das Leitbild der raumlich-funktionalen Gliederung i st in sich konsequent und zeigt
klare raumliche Zuordnungen fiir den Einzelhandel. G leichzeitig ist eine direkte und
stringente Ansprache von Betreibern und Investoren unter Beibehaltung der Pla-
nungshoheit mdglich.

Karte 15: Empfehlung: ,Raumlich-funktionale Glieder ung*
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9 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Fontane  stadt Neu-
ruppin

Die vorangegangenen Analysen und Szenarien stellen die Grundlage fur die im folgenden
dargestellten allgemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Diese verfolgen
das Ziel, den Einzelhandelsstandort Neuruppin entsprechend seiner Spielrdume zu entwi-
ckeln. Insbesondere gilt es, die rAumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf den
Hauptgeschaftsbereich zu bewahren, zukinftig weiter zu profilieren; gleichzeitig aber
funktionale Erganzungsstandorte zu erméglichen.

Dazu dient das Einzelhandelskonzept der Fontanestadt Neuruppin mit seinen

Zielen und Grundséatzen (vgl. Kap. 9.1.1 und 9.3)

Entwicklungs- und Tabubereichen, der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches (vgl. Kap. 9.2.3 bis 9.2.5) sowie

den planungsrechtlichen Empfehlungen (insbesondere Neuruppiner Sortimentslis-
te) (vgl. Kap. 9.2.2)

9.1 Warum ist ein Einzelhandelskonzept fir die Font  anestadt Neuruppin
sinnvoll?

Vor dem Hintergrund der ermittelten Rahmenbedingungen aus der Analyse der Angebots-
und Nachfrageseite und der daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
spielrdume ist eine zentrenvertragliche Steuerung der zukinftigen Einze Ihandels-
entwicklung auch weiterhin zu verfolgen

Zentren- bzw. auch nahversorgungsrelevante Sortimente an stadtebaulich nicht- integrier-
ten Standorten kénnen durch Uberschneidungen mit Angeboten im zentralen Versor-
gungsbereich und an integrierten Standorten bei gleichzeitig wesentlich glinstigeren
Wettbewerbsbedingungen (z.B. niedrigere Miet- und Grundstiickspreise, geringere Be-
triebs- und Personalkosten, mehr Stellplatze oder groRRere Flexibilitat bei Erweiterungen)
kurz- bis mittelfristig zu einem (weiteren) Bedeutungsverlust des Hauptgeschéaftsbereiches
fiihren. Vor dem Hintergrund dieser potenziellen Uberlegenheit stadtebaulich nicht- integ-
rierter Standorte bzw. anderer Standorte aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches
in bezug auf Flachenpotenziale und Stellplatze sind eindeutige politische und planerische
Aussagen seitens der Fontanestadt Neuruppin unerlasslich. Nur ein klares Konzept mit
verbindlichen Aussagen zur zukinftigen rAumlichen, quantitativen und qualitativen Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung kann verhindern, dass die bestehende Zentrenstruktur
mit Konzentration auf den Hauptgeschéftsbereich weiter an Bedeutung verliert.

Dabei ergeben sich zudem klare Vorteile fur alle beteiligten Akteure:
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Es wird eine zuklnftig abgestimmte Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktu-
ren im Konsens aller Akteure auf Ebene der Fontanestadt Neuruppin mdglich.

Klar formulierte Leitlinien und Grundsatze, die bauleitplanerisch umgesetzt wer-
den, schaffen Planungs-, Rechts- und Investitionssicherheit fur alle Beteiligten.

Es wird eine Grundlage fur eine aktive Wirtschafts- und Einzelhandelsentwicklung
in der Stadt zur Verfiigung gestellt.

Es wird eine stringente Ansprache potenzieller Investoren erméglicht.

Bisher getétigte Investitionen und vorhandene noch funktionstiichtige Einzelhan-
delsimmobilien bleiben weiterhin in Wert gesetzt.

Vor allem durch eine quantitative Steuerung wird eine ruindése Wettbewerbssituati-
on verhindert.

Auf die Entwicklung des Neuruppiner Einzelhandels hat neben den Einzelhandlern und
den Haus- und Grundsttickseigentimern nicht zuletzt auch die Fontanestadt Neuruppin
als Trager der kommunalen Planungshoheit Einfluss. So sind es Politik und Stadtverwal-
tung, die letztlich glinstige Bedingungen im Rahmen ihres Ordnungs- und Baurechtes
schaffen kdnnen, die es dann von interessierten Investoren und Betreibern auszufillen
gilt. Die aufgezeigten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale sind somit nicht will-
kdrlich im Stadtgebiet zu verorten, sondern speziell nach Art des Vorhabens und der Wa-
rensortimente, der Lage im Stadtgebiet und hinsichtlich der Gré3endimensionen des Vor-
habens zu beurteilen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept kann sich in d iesem Zusammenhang als
grundlegender Orientierungs- und Steuerungsrahmen f ur die weitere Einzelhan-

delsentwicklung in und fir die Fontanestadt Neurupp in erweisen und durch einen
entsprechenden politischen Beschluss der Stadtveror dnetenversammlung als
sonstiges stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v . 81 (6) Nr.11 BauGB eine be-
deutsame Abwagungsgrundlage flur zukinftige Bauleitp lanverfahren dienen.

9.1.1 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwickl  ung in Neuruppin

Die Ubergeordneten zuklnftigen Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels-
entwicklung in Neuruppin leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Ge-
samtstadt und der ihr zugeordneten Umlandversorgung, den daraus resultierenden Be-
wertungen sowie allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z. B. Bevoélkerungsentwicklung
und —verteilung, siedlungsraumliche und verkehrliche Situation) ab. Auf dieser Grundlage
werden Ziele und MalRnahmen fir die einzelnen Bereiche der Fontanestadt definiert, die
eine positive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewahrleisten sollen. An dieser Stelle
muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele und
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Malnahmen nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern
die mdglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche raumlich zu
lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Berticksichtigung ei-
ner geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandel sangebotes in Neuruppin

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitéat
des Einzelhandelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache) und seine
gualitative Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und
—konzepte sowie BetriebsgroRenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Neuruppin attraktiv zu gestal-
ten und auch langerfristig zu erhalten. Ziel muss es daher sein, eine Vielfalt (im oben ge-
nannten Sinne) fur die Fontanestadt Neuruppin zu erlangen bzw. zu sichern. Dies hat
zwangslaufig zur Folge, dass die Entwicklung in den einzelnen raumlichen Teilbereichen
geman der ihnen zugewiesenen Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt dem
Hauptgeschéftsbereich eine zentrale Bedeutung nicht nur fir den Einzelhandel, sondern
fur alle weiteren innerstadtischen Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie, Tou-
rismus etc. zu, wahrend es Aufgabe der Erganzungsstandorte ist, die Angebotssituation
des zentralen Versorgungsbereiches funktional zu ergdnzen. Zu einem attraktiven Einzel-
handelsangebot zahlen somit auch (grofiflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten, die im Bereich ,REIZ" gesichert und (falls nétig und
nach eingehender fachlicher und politischer Priifung und Bewertung) ausgebaut werden
koénnen.

Sicherung der landesplanerischen Funktion der Fonta nestadt Neuruppin als Mittel-
zentrum

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zent-
ralortliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Mittelzentrum kommt es der Fontanestadt
Neuruppin dabei — neben der Versorgung der eigenen Bevdlkerung — auch zu, verschie-
dene Versorgungsfunktionen fur das stark landlich gepragte Umland mit zu Gbernehmen.
Zudem ist die Fontanestadt als regionaler Wachstumskern ausgewiesen. Malinahmen zur
Einzelhandelsentwicklung missen daher — im gesamtstadtischen und regionalen Kontext
— auf diese Funktion Ricksicht nehmen, um so eine Sicherung und Starkung des Einzel-
handelsstandortes Neuruppin zu gewahrleisten.

Sicherung und Starkung der funktional gegliederten Versorgungsstruktur

Wesentliche Grundlage fuir eine regional konkurrenzféhige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation ist eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Dabei liegt die
Starke eines Geschéftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in
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der raumlichen Dichte und Vielfalt des — seiner Versorgungsstruktur entsprechenden —
Einzelhandels- und Nutzungsangebotes. Eine Offnung neuer oder Starkung vorhandener
(in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auf3erhalb der gewachse-
nen Strukturen, in denen insbesondere zentrenrelevante (Uber die Entwicklungspotenziale
hinausgehende) Sortimente angeboten werden, fihrt in der Regel zu einer Schwéachung
der bestehenden Einzelhandelsstruktur und hat einen ruinésen Wettbewerb zur Folge.
Dies gilt in Neuruppin insbesondere fur den Standort ,REIZ*, an dem ein hoher Anteil von
Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten angeboten wird.

Sicherung und Ausbau des attraktiven Hauptgeschéfts bereiches (zentraler Versor-
gungsbereich) in der Stadt Neuruppin

Der innerstadtische Hauptgeschéftsbereich stellt den historisch, siedlungsraumlich und
stadtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb Neuruppins dar. Dieser zeich-
net sich , im Vergleich zu anderen ebenfalls quantitativ bedeutsamen Einzelhandels-
standorten, insbesondere durch seine Multifunktionalitat (Einzelhandel, Dienstleister,
Verwaltung, Kultur, - Tourismus- und Freizeiteinrichtungen etc.) aus. Allerdings kann er
seiner Funktion als Einkaufsstandort heute nicht gerecht werden. Auch zukiinftig soll der
Focus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere bei der Entwicklung von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den innerstadtischen Hauptge-
schéaftsbereich gesetzt werden. Dieser Standort geniel3t als zentraler Versorgungsbereich
innerhalb der Neuruppiner Zentrenstruktur oberste Prioritat, dem sich alle weiteren Stand-
orte im Rahmen einer hierarchischen Gliederung unterordnen muissen.

Sicherung und gaf. Ausbau eines Grund- und Nahverso rgungsangebotes im ge-
samten Stadtgebiet

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und mdglichst dichtes Grundversorgungsangebot
ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines
zukunftsfahigen Einzelhandelskonzeptes; haufig bilden Lebensmittelanbieter in kleineren
Orten eine wichtige Magnetfunktion auch fir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtstadtentwicklungs-
politisch sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (Mindest-
grolRen zur attraktiven Prasentation eines entsprechenden Warensortiments haben ent-
sprechende Mindestumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpo-
tenzial im Einzugsgebiet bedingen) gegeniber, die eine Umsetzung dieses Zieles er-
schweren. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie
funktional (verschiedene Betriebsformen und —gréf3en) abgestufte und ausgewogene
Grundversorgungsstruktur im Neuruppiner Stadtgebiet zu schaffen bzw. die vorhandenen
Strukturen zu erhalten.
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Gezielte und geordnete Entwicklung gro3flachiger Ei nzelhandelsbetriebe
GroR¥flachige Einzelhandelsstandorte bzw. —standortgemeinschaften wie Standorte am
-REIZ" oder Nordring, die sich auf3erhalb des gewachsenen Zentrums befinden, sind —im
Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlie3lich als Ergédnzungsstandorte aufzufassen. Dies
hat zwingend zur Folge, dass bei Neuansiedlung (Eréffnung neuer Standorte) bzw. Um-
nutzung und Erweiterung bestehender Betriebe eine stadtebauliche Vertraglichkeitsanaly-
se — auf der Grundlage der formulierten gesamtstadtischen Ziele und Empfehlungen (hier
insbesondere der Grundsétze) — durchzufihren ist. Hierbei ist insbesondere zu berlick-
sichtigen, dass ein einmal fur ,Einzelhandelsnutzungen geéffneter Standort” nur sehr
schwer anschlie3end wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der
Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm grofl3 werden
kann.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und prod uzierendes Gewerbe
Gewerbegebiete sollen zukiinftig fur die Ansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von
Handwerksbetrieben und ,klassischen* Gewerbebetrieben des produzierenden Gewerbes
vorbehalten werden. Eine weitere ,Zersiedelung” der Gewerbegebiete durch Einzelhan-
delsbetriebe soll zukiinftig verhindert und Einzelhandelsbetriebe auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich und die funktionalen Ergénzungsstandorte raumlich gelenkt werden.

Planungs- und Investitionssicherheit fir bestehende n und anzusiedelnden Einzel-
handel

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der be-
stehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur unzureichend in die entsprechenden Uber-
legungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der vorhandene
Bestand, der die Attraktivitat und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstandortes nicht un-
wesentlich mitbestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer ,Schutzglocke* fiir den bestehen-
den Einzelhandel gleichzusetzen. Es bedeutet vielmehr, dass im Sinne der Bestandspfle-
ge auf der einen wie auf der anderen Seite bei zukinftigen Planungen die bestehenden
Strukturen verstarkt in die Uberlegungen und Diskussionen mit einzubeziehen sind. Dies
gilt insbesondere fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich, in dem
die Sicherung des vorhandenen Bestandes, aber auch der perspektivische Ausbau im
Vordergrund stehen sollte, aber auch fur die weiteren Entwicklungsbereiche (solitare
Nahversorgungsstandorte sowie den Ergénzungsstandort REIZ).
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Sicherung einer ,nachhaltigen* Stadtentwicklung, d. h. langfristig angelegten Ent-
wicklung des Einzelhandels

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur durch klare rdumlich-funktionale Zuordnun-
gen vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung erfolgen. Daflr ist eine ver-
besserte Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche notwendig, die keine direkte Konkur-
renz, sondern eine Erganzung der Angebote anstrebt.

9.2 Strategien und MalRnahmen zur Einzelhandels- und  Zentrenentwicklung
in Neuruppin

Wesentlicher Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fir die Fontanestadt Neuruppin ist
das raumliche Entwicklungsleitbild. Das Leitbild basiert zum Einen auf der in der Analyse
dargestellten Versorgungsstruktur, zum Anderen auf den allgemeinen, auf die Situation in
Neuruppin tbertragenen, Gbergeordneten Zielen zur Einzelhandelsentwicklung.

Das Leitbild wird im Folgenden ausfihrlich dargestellt.
Zentrale Bausteine der MaRRnahmen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes sind
dabei:

Entwicklungsbereiche (u.a. zentraler Versorgungsbereich),

Tabubereiche, in denen zukiinftig keine weitere Einzelhandelsentwicklung stattfin-
den sollte sowie

die Bereitstellung eines baurechtlichen Instrumentariums, u.a. die Neuruppiner
Sortimentsliste, die zur Feinsteuerung einzelner Sortimente im Rahmen der bau-
leitplanerischen Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes dient.

9.2.1 R&umliches Leitbild zur Einzelhandelsentwickl  ung in Neuruppin

Grundgedanke des Leitbildes ist eine funktionale und einzelhandelsrelevante Gliederung
der Versorgungsstrukturen in Neuruppin, bei denen inshesondere folgende Zielsetzungen
im Vordergrund stehen:

Zum Erhalt und Ausbau einer gegliederten Zentrenstruktur ist eine gezielte Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung, unter Ausschépfung des baurechtlichen Instrumentariums,
notwendig. Die verschiedenen Einzelhandelsstandorte im Neuruppiner Stadtgebiet wer-
den gemaR ihrer Versorgungsfunktion  gesichert bzw. ausgebaut, wobei eine funktio-
nale Arbeitsteilung der Standorte untereinander zu gewahrleisten ist.

Im Hinblick auf die zwingend erforderliche Starkung des Hauptgeschéaftsbereiches  in
Neuruppin sind Ergdnzungen der Einzelhandelsstruktur zu unterstitzen. Zudem kann eine
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Abrundung des Branchen- und Betriebsformenmixes zu einer Verbesserung der Attraktivi-
tat des Hauptgeschéaftsbereiches insgesamt beitragen.

Zur Gewabhrleistung der Grund- und Nahversorgung sollten die Nahversorgungsangebo-
te mit Hilfe von klaren Standortdefinitionen bzw.- Funktionszuweisungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich konzentriert werden. Strukturelle Verbesse-
rungen wie beispielsweise die Abrundung des Betriebsformenmixes oder die Anpassung
von Verkaufsflachengrof3en einzelner Betriebe entsprechend der allgemeinen Entwicklun-
gen stellen zentrale Punke dar.

Da eine flachendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb Neuruppins je-
doch nicht ausschlieR3lich durch den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbe-
reich sichergestellt werden kann, decken die solitdren Nahversorgungsstandorte  diese
vorhandenen rdumlichen Licken ab. Somit wird erst unter Berlicksichtigung dieser solita-
ren Nahversorgungsstandorte eine flachendeckende und umfassende wohnungsnahe
Grundversorgung in Neuruppin gewahrleistet. Auch wenn diese Standorte nicht unter das
~Schutzregime* der rechtlichen Grundlagen (insbesondere 8§82 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB
und 8 11 (3) BauNVO ) fallen, sollen diese Standorte dennoch im Rahmen des rechtlich
madglichen (durch bauleitplanerische MalRnahmen) gesichert und, falls nétig und mdaglich,
ausgebaut werden. Dies betrifft ausschlief3lich die Standorte der Lebensmittelanbieter an
der Fehrbelliner StralRe/ Trenckmannstral3e, die eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur
das sudliche Kernstadtgebiet ibernehmen sowie den Lebensmitteldiscounter an der Neu-
stadter StralRe/ Ecke Kranzliner Stral3e, der u. a. eine Nahversorgungsfunktion fur umlie-
gende Wohngebiete erflillt sowie fir die Lebensmittelanbieter im Ortsteil Alt Ruppin, die
als Nahversorger fir diesen Ortsteil, aber auch fir unterversorgte Ortsteile im Umland,
fungieren.

Die im Rahmen des Entwicklungsleitbildes nicht ausdriicklich erwahnten Solitarstandorte
(Nordring ,Real”, Zur Mesche ,Plus* und Biitower Weg ,Netto*) genief3en in Zukunft Be-
standsschutz; sollten allerdings aufgrund der bereits gro3en Verkaufsflachen und z. T.
geringen Nahversorgungsfunktion, nicht weiterentwickelt werden.

Um die Entwicklung und Ansiedlung (groR3flachiger) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten  zu steuern, ist eine Konzentration dieser Betriebs-
formen am Erganzungsstandort fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten ,REIZ" im Sinne einer geordneten Stadtstruktur als Ziel zu empfehlen.
Bereits vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten am Standort ,REIZ" geniel3en zuklinftig Bestandsschutz. Eine Verkaufs-
flachenerweiterung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sollte dementsprechend zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Haupt-
geschéftsbereich nicht stattfinden.

Durch die Umsetzung der Ziele unter Ausschépfung des baurechtlichen Instrumenta-
riums im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung wird eine hohe Planungs- und Rechtssi-
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cherheit fur alle Akteure erlangt. In méglichen Streitféllen bietet sich somit eine gute
Rechtsposition.

Abbildung 11: Zentrenhierarchie in der Fontanestadt Neuruppin
~
Sonderstandorte
des
Einzelhandels
. Schiitzenswerte zentrale
Grolfiachige Hauptgeschafts- >_ Versorgungsbereiche
Erganzungsstandaorte bereich
mit Io!cal&rl und (u.a.i.5.§§ 2 (2); 9 (2a) und
regionaler 34 (3) BauGE sowie
AUBEIRNDG Innerstadtisch §11 (3) BauNVO)
lokale und regionale
Bedeutung
b

Solitdre Nahversorgungsstandorte
Betriebe in (stadiebaulich integrierten wie auch nichHntegrierien)
Solitariagen: funkiional und sadiebaulich kein Zenfrencharakier

Quelle: eigene Darstellung

Das Leitbild ist insbesondere durch die Starkung der innerstadtischen Funktionen auf der
einen Seite sowie die Sicherung bzw. den Ausbau der Nahversorgung bzw. bestehender
Strukturen im gesamten Stadtgebiet unter Bertcksichtigung stadtentwicklungspolitischer
und betriebswirtschaftlicher Aspekte auf der anderen Seite charakterisiert.

Es ist darauf hinzuweisen, dass ausschlie3lich der im weiteren Verlauf als zentraler
Versorgungsbereich bezeichnete Bereich Neuruppiner Hauptgeschéaftsbereich - nicht
aber sonstige Einzelhandelsstandorte— im Hinblick auf die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen als zentraler Versorgungsbereich im Sinne u. a. der 88 2 (2), 9 (2a) sowie 34(3)
BauGB und § 11 (3) BauNVO fungiert und somit schiitzenswert ist, der von Einzelhan-
delsvorhaben im eigenen Stadtgebiet, aber auch von Vorhaben in Nachbargemeinden
nicht negativ beeinflusst werden darf.
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Karte 16: Leitbild zur Einzelhandelsentwicklung in Neuruppin

Qlf Ruppin

—

‘-l

Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschéftsbereich

Solitdre Grund- und Nahversorgungsstandorte
(strukturpragende Lebensmittelmérkte)

Aldi/ Penny, Fehrbelliner Strale/ Trenckmannstral3e
Lidl, Neustadter StralRe

Lidl/ Aldi, Alt Ruppin

Ergénzungsstandort des Einzelhandels

LSonderstandort gro3flachiger nicht-zentren-

relevanter Einzelhandel”, Ruppiner Einkaufszentrum
(,REIZ") mit Teilfunktion Nahversorgung
(Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Kernsortimenten genieRen zukiinftig Bestands-
schutz)

Quelle; eigene Darstellung

109 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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9.2.2 Neuruppiner Sortimentsliste

Die Definition der Zentrenrelevanz bestimmter Sortimente stellt durch ihre gesamtstadtische
Relevanz einen wichtigen instrumentellen Baustein im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
dar. In der Praxis wird Ublicherweise eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen. Dabei bestimmt
hauptsachlich der Standort, an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mdgliche
Zielformulierung die Zuordnung zu einer der genannten Sortimentsgruppen.

Begriffsdefinition

In der Planungspraxis sind neben der Diskussion tiber den eigentlichen Sinn und Nutzen
von Sortimentslisten auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe vorhanden.
Aus diesem Grund wird im Folgenden ein Kriterienkatalog, nach dem zentrenrelevante und
nicht-zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden sind, dargelegt:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

fur einen attraktiven Branchenmix notwendig sind; einer zentralen Lage bedurfen,
welil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind; in der Innenstadt am stérksten vertre-
ten sind (Kriterium: Einzelhandelsstruktur );

Innenstadtbesucher anziehen (Kriterium: Besucherfrequenz );

einen relativ geringen, spezifischen Flachenanspruch haben bzw. stapelbar sind (Kri-
terium: Integrationsfahigkeit );

uber hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung verfiigen (Kriterium: Einzelhan-
delszentralitat );

haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadteinrichtungen besucht werden (Kri-
terium: Kopplungsaffinitdt ) und

leicht transportiert werden kénnen, d. h. zum Transport der Waren ist nicht regelma-
RBig das private Kfz erforderlich (Kriterium: Transportfahigkeit , ,Handtaschensorti-
ment").

Nicht-zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

die zentralen Standorte nicht pragen;

auf Grund ihrer Grol3e und Beschaffenheit GUberwiegend an nicht-integrierten Stand-
orten angeboten werden (z. B. Baustoffe);

auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mbbel) sowie eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.
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Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Im Hinblick auf die Anwendung und Einordnung von Sortimentslisten besteht vielerorts noch
eine gewisse Unsicherheit. Haufig werden die von den jeweiligen Landesplanungen vorge-
gebenen Sortimentslisten oder einfach Listen anderer Stadte in die eigenen Bebauungspla-
ne Ubertragen. Dies entspricht jedoch nicht den planungsrechtlichen Anforderungen an die
Anwendung von Sortimentslisten.

»...Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts-bedeutsamen Branchen kann
verstandlicherweise nur konkret und nur im Einzelfall bestimmt werden**2

Daraus ergibt sich, dass ein Ruckgriff auf die Sortimentsliste von Einzelhandelserlassen
einzelner Bundslander nur dann maoglich ist, wenn diese den 6rtlichen Gegebenheiten ent-
spricht und im gesamtstadtischen Kontext steht®. Der alleinige Riickgriff auf ,allgemeine
Listen" ist nur dann ,planungsrechtlich sicher”, wenn diese fir die jeweilige Kommune Uber-
pruft wurde und keine Abweichungen festzustellen waren.

Diskussion Ublicherweise strittiger Sortimente

Bei der Aufstellung einer Sortimentsliste gibt es grundsatzlich immer wieder Diskussionen
zu einzelnen Sortimenten. Diese Diskussionen entstehen meistens dann, wenn ein konkre-
ter Investor sich durch die Einstufung einzelner Sortimente im Hinblick auf sein Planvorha-
ben benachteiligt sieht. Im Folgenden werden einige Sortimente, die haufig in der Diskussi-
on stehen, aufgefiihrt und gutachterlich bewertet.

Die Computerbranche ist starken Veranderungszyklen unterworfen. Vor allem ist hier zu-
nehmend eine Veradnderung der Zielkunden festzustellen: Wéahrend es lange Zeit eine nahe-
zu ausschlieBlich beruflich orientierte Nutzung gab, erschlie3t diese Branche immer mehr
den privaten Bereich. Bezeichnend hierfir ist die Entwicklung und Verbreitung von Compu-
terspielen: Eine Grenze zwischen den Branchen Spielwaren und Computer ist kaum noch
zu ziehen. Dariiber hinaus wird aus heutiger Sicht zukinftig eine Trennung zwischen Unter-
haltungselektronik und Computerbranche ebenfalls kaum mdglich sein (Stichwort: Multime-
dia). Damit eine definitorische Ungenauigkeit wie Spielwaren oder Unterhaltungselektronik
vermieden wird bzw. Einzelhandelsbetriebe nicht liber die ,Hintertir* Computersortimente
wie Spielwaren oder Unterhaltungselektronik an nicht-integrierten Standorten anbieten, soll-
te das Sortiment Computer als zentrenrelevant eingestuft werden.

Mit den neuen Betriebsformen sowie neuer Technik hat sich zum Teil das Kundenverhalten
geédndert. Lebensmittel werden z. B. sehr haufig auf Vorrat eingekauft. Auf Grund dieser
Verhaltensdnderung wird von den Betreibern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in Frage

32 vgl. Birk, H.J.; Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungsplanen, in: Verwaltungsblatter fir Baden-
Wirttemberg, Heft 8, 1988, S.288

33 vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az 7 a D 108/96.NE, insbesondere S.19 ff; Bestétigt durch zahlreiche
Urteile des OVG Munster in den Jahren 2003 und 2004.
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gestellt. Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln in
zentralen Bereichen unabdingbar. Insofern ist die Standortwahl hierfir weiter auf die zentra-
len Bereiche zu beschranken. Dartber hinaus ist durch die Veranderung der Altersstruktur
(Erhéhung des Anteils alterer Menschen) und der Haushaltsstruktur (,Single-Gesellschaft®)
davon auszugehen, dass der Vorratseinkauf zuriickgehen wird. Eine ricklaufige Tendenz
bei den groR3flachigen Anbietern ist dennoch eher unwahrscheinlich. AuRerdem sind Le-
bensmittelanbieter auf Grund ihrer hohen Kundenfrequenz insbesondere fiir die Erhaltung
der Versorgungsfunktionen in zentralen Bereichen der Ortsteile (Alt-Ruppin) von herausra-
gender Bedeutung.

Zudem verwandeln sich die Einzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kaufhdusern; dies ist
insbesondere bei einigen Discountern festzustellen. Insofern ist auch vor diesem Hinter-
grund grundsatzlich eine Zentrenrelevanz gegeben.

Getranke werden haufig ebenfalls nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese in
der Regel in Kisten und groReren Mengen eingekauft werden. In diesem Fall ist das Heraus-
I6sen nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrankemarktes eine Reihe stérender
Faktoren einhergehen (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und Entladen im Kundenver-
kehr etc.). Eine Definition als nicht-zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch,
da damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist deshalb eine
planungsrechtliche Mdglichkeit zu finden (z. B. Uber eine Ausnahmeregelung), die der Be-
sonderheit dieses Artikels Rechnung tragt

Im Sport- und Freizeitbereich  haben sich in den letzten Jahren Sportarten mit Sportgrol3-
geraten wie Surfen, Drachenfliegen, Tauchen etc. immer weiter verbreitet, so dass der
Nachfrage entsprechende Einzelhandelsangebote gegeniiber stehen. Die Einzelhandelsbe-
triebe erzielen mit diesen Teilsortimenten nur eine verhaltnisméRig geringe Flachenproduk-
tivitat und sind auf Grund der Beschaffenheit ihrer Waren auf die Pkw-Kunden angewiesen,
womit die verstarkte Nachfrage nach preisginstigen und autokundenorientierten Standorten
haufig begriindet wird. Im Allgemeinen sind auch diese Sportgeschéfte jedoch durch einen
erheblichen Umfang an Bekleidung gekennzeichnet, die Sportgrof3gerate werden haufig nur
Uiber den Katalog angeboten, im Ladengeschéft hingegen sind nur wenige Exponate vor-
handen. Daneben bleibt die Besonderheit von Sportgrof3geréten im Hinblick auf ihre Trans-
portfahigkeit unbestritten, was schlieZlich auch fir die Einstufung als nicht-zentrenrelevant
spricht. Zudem sind Sportfachgeschéfte, die tatsachlich den tiberwiegenden Anteil ihres
Umsatzes mit den Gerdten machen, erfahrungsgemaf entweder nicht gro3flachig oder be-
durfen auf Grund ihrer stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit keines Kern-
oder Sondergebietes; daher kommen auch Mischgebiete als Standorte in Frage.

Eine einheitliche Sortimentsliste in Neuruppin

Mit der aufgefiihrten einheitlichen Sortimentsliste fir die Fontanestadt Neuruppin soll eine
konsequente Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandelssortimenten, insbeson-
dere an nicht-integrierten Standorten, gewahrleistet werden. Dabei wird zwischen nahver-
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sorgungsrelevanten (die eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente darstellen), zent-
renrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden, da Definitionen, die
scheinbar einen gewissen Spielraum zulassen (z. B. ,in der Regel”), dem Bestimmtheits-
grundsatz widersprechen (siehe dazu Urteile u.a. des OVG Minster).

Die Zentrenrelevanz eines Sortimentes ergibt sich dabei aus zwei Kriterien:

Zum Einen aus der konkreten aktuellen Verteilung der Einzelhandelsangebote in
der Fontanestadt Neuruppin sowie

Zum Anderen aus der definierten (da stadtebaulich erforderlichen) Zielperspektive |,
die ein Sortiment zu einem zentrenrelevanten macht, sofern dieses — obgleich aktuell
nicht oder nur marginal in den Zentren vertreten — fir die (zukiinftige) Attraktivitat
und Lebensfahigkeit des Neuruppiner Hauptgeschaftsbereiches von Bedeutung ist.
Grundvoraussetzung hierfir ist allerdings, dass eine Realisierung (d. h. Ansiedlung
eines entsprechenden Anbieters) realistisch ist.

Fur die Fontanestadt Neuruppin zeigt sich, so auch das Ergebnis der aktuellen Situation
(vgl. 5.2.1) dass die zentrenpragenden Hauptbranchen (wie Bekleidung/Wasche und Schu-
he mit Verkaufsflachenanteilen von jeweils ca. 30 % im Hauptgeschéftsbereich) lediglich zu
einem als gering bezeichnenden Teil im historisch gewachsenen Zentrum vorhanden sind.
Auch andere Hauptbranchen wie Unterhaltungselektronik (ca. 22 % des Verkaufsflachenan-
teils im Hauptgeschéaftsbereich) sind mit geringen Verkaufsflachenangeboten im Neuruppi-
ner Hauptgeschéftsbereich vertreten.

Der Neuruppiner Hauptgeschéftsbereich verfiigt somit tiber eine relativ grol3e Sortiments-
vielfalt, allerdings gleichzeitig — aufgrund der geringen Verkaufsflachengréf3en — Uber deutli-
che quantitative Defizite. Diese Sortimentsvielfalt — und somit auch die Sicherung bzw. Er-
haltung — ist somit ein wichtiger Attraktivitats- und Zukunftsfaktor fir die Fontanestadt Neu-
ruppin.

Ein &hnliches Bild ergibt sich im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, bei dem nur lediglich
8 % im Hauptgeschaftsbereich vorhanden sind, doch perspektivisch sollte dieser Anteil
deutlich erhoht werden, da gerade diese Hauptbranche wesentlich zur Attraktivitat und Le-
bensfahigkeit des Standortes beitragt. Somit werden diese Sortimente als zentrenrelevant,
aber auch als nahversorgungsrelevant vorgeschlagen.

Unter Bericksichtigung der oben aufgefiihrten beiden Kriterien sowie der Wiirdigung und
gutachterlichen Bewertung aller unten aufgefiihrten Sortimente bzw. ibergeordneten
Hauptbranchen wird fir die Fontanestadt Neuruppin folgende ortsspezifische Sortimentsliste
vorgeschlagen:
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Tabelle 13: Neuruppiner Sortimentsliste 34

Zentrenrelevanz
Zentrenrelevante

Sortimente

Sortimente

auch nahversorgungsrelevante

Sortimente:

Backwaren, Fleischwaren, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren
und Getrénke) (52.11/52.2)

Kosmetikartikel, Drogerie- und Kdrperpflegeartikel (52.3)
pharmazeutische Artikel (52.3)

Zeitungen und Zeitschriften (52.47)

Schnittblumen (52.49.1)

medizinische und orthopadische Artikel (52.3)

Sortimentsbuchhandel, Papierwaren, Schul-, Biroartikel, Buromaschinen
(52.47)

Herrenbekleidung, Damenbekleidung, Kinderbekleidung, Lederbekleidung,
Meterware fir Bekleidung, Dessous/Nachtwéasche,

sonstige Bekleidung, Berufsbekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren
(52.41 und 52.42)

Schuhe, Lederwaren, Taschen (52.43), Sportschuhe (52.49.8)

Sportartikel und -geréate, Sportbekleidung, Waffen & Jagdbedarf (52.49.8)

Babyartikel, Spielwaren (52.48.6), Bastelbedarf im weitesten Sinne, Musik-
instrumente (52.45), Sammlerbriefmarken, Pokale (52.48.2)

Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren, Glas, Feinkeramik (52.44.3 und
52.44.4), Geschenkartikel (52.48.2), Antiquitaten (52.5) , Bilderrahmen,
Haus- und Tischwasche, Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe (52.44.7),
Wohneinrichtungsbedarf (Holz, Korb-, Korkwaren) (52.44.6), Leuchten und
Leuchtmittel (52.44.2), Kunstgewerbe, Bilder (52.48.2)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, Videokameras, -rekorder,
(52.45)

Telefone und Zubehér (52.49.6)

PC und Zubehor, Audio / CD, DVD, Zubehér zur Unterhaltungselektronik,
Software, Bild- und Tontrager (52.48.5), Foto (52.49.4)

Elektrokleingerate (z. B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgerate,
Staubsauger, Bigeleisen etc.), Elektrogro3gerate (52.45)

Uhren, Schmuck (52.48.5)

Optik (52.49.9)

34 Die in Klammern dargestellten Zahlen stellen die Zuordnung geméan der Klassifikation der Wirtschaftszweige dar.

vgl. LEP B-B
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Nicht-zentrenrelevante Campingartikel & Zubehor, Zelte (52.49.8)

Sortimente Fahrrader und Zubehér (52.49.7), Boote und Zubehor (52.49.8)

Rollladen, Markisen (52.46.1)

Matratzen, Bettwaren (52.44.7)

Mobel, Kiichenmdbel, Gartenmaobel (52.44.1) Biromobel (52.49.9)

Baumarktsortiment (Bauelemente, Baustoffe, Bodenbelage, Teppichboden-
Auslegware, Eisenwaren und —beschlage, Elektroinstallationsbedarf, Tape-
ten, Lacke, Farben, Fliesen, Baustoffe, Bauelemente, Schrauben, Kleinei-
sen, Installationsbedarf, ,Werkzeuge und Maschinen, Elektrozubehér, Holz,
Kamine, Sanitarbedarf) (52.46.1, 52.46.2, 52.46.3, 52.48.1)

Pflanzen, Sdmereien (52.49.1)

Zoologischer Bedarf (Tierfutter, -zubehor, lebende Tiere) (52.48.2)

Erotikartikel (52.49.9)

Quelle: eigene Zusammenstellung

9.2.3 Entwicklungs- und Tabubereiche

Im Folgenden werden jene Bereiche, deren Entwicklung bzw. Sicherung/Ausbau im Sinne

der stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen als Einzelhandelsstandorte zu befiirwor-
ten sind, aufgezeigt, um anschlieRend auf die Tabubereiche einzugehen, die grundsétzlich
nicht fir eine einzelhandelsrelevante Entwicklung genutzt werden sollen.

9.2.4 Entwicklungsbereiche und zentraler Versorgung sbereich

Bei den Entwicklungsbereichen handelt es sich um folgende Versorgungsbereiche bzw.
Standorte:

9.2.4.1 Entwicklungsbereich: Zentraler Versorgungsb  ereich Hauptgeschéftsbereich
(Karl-Marx-Straf3e und Nebenlagen)

Der im Hauptgeschéftsbereich angesiedelte Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten dient der gesamtstadtischen und z. T. stadttibergreifenden Versor-
gung. Mit dem Ziel der Sicherung und Stérkung der innerstadtischen Funktionen sind zu-
kunftige zentrenrelevante Entwicklungen, d. h. nicht ausschlief3lich einzelhandelsrelevante,
auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéaftsbereich zu konzentrieren. (vgl. dazu
Karte 17).

Der Hauptgeschaftsbereich nimmt als Knotenpunkt wirtschaftlicher und sozialer Beziehun-
gen eine zentrale Rolle ein. Insbesondere der dort ansassige Einzelhandel stellt einen wich-
tigen Baustein dar, da er vor allem fur eine ausreichende Besucherfrequenz sorgt. Eine



Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

dauerhafte und hohe Frequenz wiederum sorgt erst fur die gewinschte Lebendigkeit und
Urbanitat bzw. Attraktivitat eines Zentrums. Aus diesem Grund ist es fur den Neuruppiner
Hauptgeschéftsbereich von besonders grof3er Bedeutung, die ansprechende Struktur der
Haupt- und Nebenlagen und die stadtebauliche und architektonische Attraktivitét des histo-
risch gewachsenen Hauptgeschaftsbereiches zu bewahren bzw. auszubauen. Als Ziel sollte
dabei der Aufbau von Synergieeffekten zwischen Einzelhandel, Dienstleistung, Gastrono-
mie, Verwaltung, Tourismus und sonstigen zentralen Einrichtungen verfolgt werden.

Das Profil des zentralen Versorgungsbereiches des Neuruppiner Hauptgeschaftsbereiches
wird im Wesentlichen von der rdumlichen Verteilung der Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe bestimmt.

Entscheidend fur die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Haupt  ge-
schaftsbereich, der damit als schitzenswerter Bereich im Sinne von u. a. der 88 2 (2),

9 (2a), 34(3) BauGB und § 11 (3) BauNVO definiert wird, ist vor allem das Bilden einer funk-
tionalen Einheit, die neben dem Einkaufen auch weitere zentrenpragende Nutzungen um-
fasst und somit eine multifunktionale Bedeutung  aufweist.

In Neuruppin umfasst der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschéftsbereich den Grol3teil
des gewachsenen Hauptgeschaftsbereiches und somit den Bereich der Karl-Marx-Stral3e
und der verschiedenen Nebenlagen wie Friedrich-Engels-Stral3e , Friedrich-Ebert-StralRe
und Wichmannstraf3e. (vgl. zur Abgrenzung Karte 17).

Neben der aktuellen Situation werden auch zukiinftige Entwicklungsperspektiven des
Neuruppiner Hauptgeschaftsbereiches berticksichtigt, um weitere Entwicklungen im Zent-
rum zu erméglichen und so den vorhandenen Einzelhandelsbestand zu sichern und zu stér-
ken. In Neuruppin werden aus diesem Grund insbesondere gesamte Baublockbereiche mit
in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen, um hier in den Blockinnenbereichen
(dem Beispiel der Bilderbogenpassage folgend) grol3ere Einzelhandelsentwicklungen zu
ermdglichen, denen aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur sehr enge Grenzen ge-
setzt sind.
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‘cj} Hauptgeschéftsbereich

. Wochenmarkt
Einzelhandelsanteil
et e et s e - 0 bis <25%
= 25 bis <50%
—— 50 bis <75%
| e— 75 bis <90%
——

90 bis 100%
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Stadtebauliche Empfehlungen

Neben der Starkung der einzelhandelsrelevanten, innerstadtischen Struktur durch die
Etablierung bzw. den Ausbau von Fachgeschéften mit zeitgeméafRen Verkaufsflachengro-
Ren inshesondere entsprechend der ermittelten branchenspezifischen Verkaufsflachenpo-
tenziale sind stadtebauliche AufwertungsmalRnahmen ein wichtiger Aspekt zur Steigerung
der Attraktivitat des Hauptgeschéftsbereiches und damit des Einzelhandels. Aus gutach-
terlicher Sicht sind in diesem Zusammenhang folgende MalRBhahmen zu empfehlen.

In Neuruppin ist der Hauptgeschéftsbereich weder unter quantitativen noch unter qualita-
tiven Gesichtspunkten optimal aufgestellt. Die Gesamtverkaufsflache der Hauptlage
(5.900 m?2) kann im Hinblick auf das Einkaufszentrum ,REIZ" und die Einwohnerzahl Neu-
ruppins als gering bezeichnet werden. Auch absolut gesehen stellt sie keinen Garant fur
ein starkes und modernes Geschaftszentrum dar. Handlungsbedarf ist also gegeben.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches schitzt das Geschéftszentrum in
Zukunft vor einer ,Uberdehnung” und vor Ansiedlungen von zentrenrelevantem Einzel-
handel in stadtebaulich nicht-integrierten Lagen. Zur Starkung des Hauptgeschéftsberei-
ches sind aber vor allem aktive Strategien und Konzepte gefragt. Dabei ist das Zentrum
zu fordern und insbesondere die Hauptlage konsequent auszubauen. Die Malihahmen
sind in erster Linie die Aufgabe privater Akteure, wie Gewerbetreibender, Immobilienbe-
sitzer, Entwickler und Investoren. Die Durchfiihrung von MalRnahmen alleine durch die
Stadt bildet die Ausnahme. In der Regel fallt ihr jedoch bei allen Vorschlagen die Rolle
eines Katalysators zu, der Prozesse einleitet, organisiert und Akteure zusammenfihrt.

Die Hauptlage ausbauen!

Der wichtigste Baustein eines innerstadti-
schen Geschéftszentrums ist die Hauptla-
ge. Als Aushangeschild ist sie wesentlich
fur die Zufriedenheit und den Zuspruch der
Kunden verantwortlich. Daher muss der
Einzelhandel besonders dort gezielt aus-
gebaut werden. Hierzu missen leerste-
hende Ladenlokale aktiviert, neue
Ladenlokale erschlossen und vorhanden
Ladeneinheiten erweitert oder
zusammengelegt werden. Entwicklungen = e
in die Tiefe der Blocke, u.U. auch Uber mehrere Parzellen, sollen ermdglicht und gefordert
werden. Dabei sind die Belange des Denkmalschutzes und die Ziele der Sanierungspla-
nung zu bertcksichtigen. Durch die Blocke kdnnten - &hnlich wie in der Bilderbogenpas-
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sage - neue FuBwegeverbindungen geschaffen werden, um Einkaufslagen besser zu ver-
netzen und eine abwechslungsreiche raumliche Struktur zu schaffen.

Auch am Braschplatz sind Ergdnzungen mit zentrenrelevanten Nutzungen und die Schaf-
fung neuer Einzelhandelsflachen denkbar. Allerdings sind Entwicklungen in der Hauptlage
zwischen Prasidenten- und Schinkelstral3e zu bevorzugen.

Es sollen vor allem grof3ere (bis zu 400 m2 oder auch dartiber) bzw. mehrere zusammen-
hangende kleinere Geschéftseinheiten ermdglicht werden, die fiir eine Ansiedlung von
Fachgeschaften mit Standard- und hochwertigen Sortimenten geeignet sind. Auch kleine-
re Warenhauser sowie Einkaufszentren oder -passagen sind denkbar. Mittelfristig soll das
ehemalige Trend-Kaufhaus umstrukturiert und in einen hochwertigeren Einzelhandels-
magneten umgebaut werden. Als Sortimente sind in der Hauptlage die zentrenrelevanten
Leitbranchen Bekleidung sowie Schuhe und Lederwaren besonders gut geeignet.

Karte 18: Entwicklungsmdglichkeiten in Blockinnenbe
< T -

o ¢

reichen im zentralen Versorgungsbereich

ﬁ.
e,

. Wochenmarkt
Einzelhandelsanteil
S - 0 bis =25%
crssensssnines 25 bis <50%
— 50 bis =75%
—— 75 bis <90%
—

90 bis 100%

Quelle: eigene Darstellung
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Umbau der Karl-Marx-Stral3e zu einer Adresse!

Die Karl-Marx-Straf3e ist nicht nur die zentrale Einkaufsachse, sondern zugleich auch
Hauptstral3e der klassizistischen Altstadt, die Schmuckplatze, reprasentative Gebaude,
Bahnhof und Stadtverwaltung miteinander verbindet. Die meisten Besucher der Stadt ge-
langen Uber die Karl-Marx-Stral3e ins Zentrum, deren Symbolwert dadurch betréachtlich ist.
Als Aushangeschild kann sie heute jedoch nicht fungieren, da der starke Verkehr, die
(insbesondere im nordlichen und siidlichen [N

Bereich) einfache, teilweise
sanierungsbedurftige Gestaltung des
offentlichen Raums und die
Larmbelastigung den Gesamteindruck
deutlich schmalern. Die einfachen
Randnutzungen tun ihr Ubriges.

Langfristig ist die Stral3e zu einem
reprasentativen ,Boulevard“ umzugestalten,
der dem Image der Stadt und den Zielen
der Innenstadtentwicklung gerecht wird.
Auch wenn der StralRenquerschnitt
grundsatzlich gentigend Raum fur den
flieBenden und ruhenden Verkehr belasst, sollte der motorisierte Individualverkehr (MIV)
reduziert werden. Der Durchgangsverkehr und die Belastung durch LKW'’s kdnnen verla-
gert werden. Ebenes Pflaster auf der Fahrbahn wirde die Larmemission weiter erheblich
reduzieren und die Aufenthaltsqualitat steigern. Nicht zuletzt fihrt ein attraktiver Umbau
der Straf3e auch zu privaten Investitionen in die Bausubstanz und zu einer nachhaltigen
Forderung der Einzelhandelsstruktur.

In diesem Zusammenhang ist auch das Thema Barrierefreiheit zu erwahnen, das insbe-
sondere in Zeiten des demographischen Wandels mit einem zunehmenden Anteil alterer
und teilweise mobilitatseingeschrankter Menschen bzw. Kunden in den néchsten Jahren
an Bedeutung gewinnen wird. Aufbauend auf den Ergebnissen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes sollten weitere konzeptionelle Uberlegungen und MaRnahmen erarbei-
tet werden, die die Rahmenbedingungen fir mobilitatseingeschrankte Personen an den
relevanten Einzelhandelsstandorten verbessern. Hier spielen neben der barrierefreien
Erreichbarkeit der Ladenlokale auch die optimale Anbindung (OPNV oder auch fuBlaufig)
sowie die Installation von behindertengerechten Parkplatzen eine wichtige Rolle. Zudem
sollten bei zukinftigen stadtebaulichen, verkehrlichen und auch gestalterischen Mal3nah-
men die Bedurfnisse (z.B. ebene und gut befestigte Gehwege) mobilitatseingeschréankter
Personen berticksichtigt werden.

Gleichzeitig sollte die OPNV- Anbindung insbesondere des zentralen Versorgungsberei-
ches optimiert werden, um die Erreichbarkeit und somit die Rahmenbedingungen fir den
Einzelhandel und weitere Nutzungen im Hauptgeschéaftsbereich zu verbessern. Diese und
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weitere Mal3Bnahmen kdnnen den Hauptgeschéftsbereich Neuruppin zu einem attraktiven
und konkurrenzfahigen Einzelhandelsstandort machen.

Die Hauptlage profilieren!
Die Hauptlage hat langfristig nur eine Chance sich zu behaupten, wenn sie sich ein hoch-
wertigeres Profil gibt und dadurch vom versorgungskauforientierten ,REIZ* unterscheidet.
v ﬂ" l "‘? 1 = Zudem verlangt die ,wertvolle* Altstadt nach
' einem entsprechenden Warenangebot. Eine
Discountorientierung des Einzelhandels ist
langfristig nicht mit der einzigartigen
Bausubstanz der Altstadt vereinbar.
Touristen und Tagesbesucher als neuere
Zielgruppe (mit Steigerungspotenzial)
verlangen in erster Linie hochwertige
Waren. Fir das Geschaftszentrum eignen
sich daher vor allem die zentrenpragenden
Warengruppen Schuhe/ Lederwaren und
Bekleidung, Drogeriewaren sowie
hochwertigere Waren des periodischen
Bedarfes. Auch regionale Produkte,
Nischensortimente und Spezialanbieter wie z.B. Kunsthandwerk, Antiquitaten, Andenken
und Souvenirs sind angebracht. In diesem Zusammenhang ist zudem eine Qualitatsoffen-
sive zu empfehlen, die das aktuell insgesamt (bis auf einige Ausnahmen) niedrigpreisige
Angebot erganzt. Nur so kann es gelingen, Neuruppin als attraktiven Einkaufsort sowohl
flr Touristen und Besucher als auch fiur Einwohner aus dem unterversorgten Umland zu
entwickeln und die Zentralitat zu steigern. Hier sind insbesondere innenstadttypische
Branchen wie Bekleidung, Schuhe, Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenkartikel etc. zu
nennen.

Der Grundversorgungsbaustein am
Schulplatz, bestehend aus Vollsortimenter
und Drogeriemarkt, ergéanzt durch den
mehrmals wochentlich stattfindenden Markt,
koénnte durch weitere
nahversorgungsrelevante Angebote
ausgebaut werden. Der Platz ist noch starker L : ¥

als zentraler Aufenthaltsbereich s Elnkameﬂebn‘
herauszuarbeiten. Dabei kdnnten weitere

gastronomische Angebote mit lm R"nn'nnr ' ‘ s

AulRenbestuhlung den Platz zusatzlich bele-
ben.

uhd bester Se
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Wichtig ist, das Standortprofil in Kooperation mit den Anliegern, den Gewerbetreibenden
und den Immobilienbesitzern weiter zu entwickeln, abzustimmen und zu verfeinern. Dabei
kénnen und sollen die o.a. Vorschlage verandert und erganzt werden oder auch neue
Themen entstehen.

Die Profilierung des Hauptgeschéftsbereiches beinhaltet nicht nur die Schaffung neuer
passender Angebote sondern gleichermalRen auch werbliche Komponenten. Ein gut sor-
tiertes Angebot im Bereich Textil, Schuhe und Leder oder Geschenkartikel und Kunst-
handwerk, eine hochwertige Grundversorgung mit Frischeorientierung oder auch ein diffe-
renziertes Gastronomieangebot missen kommuniziert und breit gestreut werden. Daher
mussen Strategien flir gemeinsame Information und Werbung entwickelt und optimiert
werden. Wichtig ist es, dabei das Erlebnis ,Einkaufen in der klassizistischen Altstadt” in
den Vordergrund zu stellen. Stichworte hierzu: einzigartiger Stadtgrundriss, historische
Gemauer, kulturelle Angebote oder auch das Thema Stadt am Wasser.

Die Karl-Marx-StraRe am Bahnhof starken!
Der nordliche Teil der Karl-Marx-Stral3e

weist - wie bereits beschrieben - sichtbare
Trading-Down-Tendenzen

(d. h. ,Abwertungstendenzen®) auf. Dabei

ist u.a. zu beobachten, dass der

hochwertige Einzelhandel nach und nach

aus den Nebenlagen in die Hauptlage
abwandert. Aus der heutigen Sicht scheint

es durchaus mdglich, dass diese Tendenz
noch eine Weile andauert. Daher ist es
sinnvoll, in Zukunft Neuansiedlungen der
zentrenrelevanten Leitbranchen eher in die
Hauptlage zwischen Kirch- und Braschplatz zu lenken als in die nordliche Karl-Marx-
StralRe. Letztendlich wird auch diese von einer attraktiven und starken Hauptlage profitie-
ren und sich langfristig neu positionieren kénnen. Eine Schlisselposition kann in diesem
Zusammenhang das ehemalige Kaufhaus als Potenzialflache fur neue ergénzende Nut-
zungen darstellen.

i
f
i
|
|
1

Aktuell, bzw. kurzfristig wird sich fur den Bereich zwischen Kirchplatz und Bahnhof ein
tendenziell einfacheres und spezialisierteres Anbieterniveau einstellen. Als Nutzungen
kommen vor allem einzelhandelsaffine Dienstleister wie Friseure, Reisebiiros, Arzte, Ban-
ken, Reinigungen u.&. in Frage sowie Spezial- und Nischenanbieter. Auf eine hochwertige
Aussendartstellung sollte geachtet werden. Fir eine Imagebildung ist auch der Kirchplatz
und die dortige kulturelle Nutzung von Bedeutung. Am Kirchplatz selber kénnte ein attrak-
tives Gastronomieangebot einen einladenden Auftakt zu dem Geschéftsstral3enabschnitt
bilden.
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Ein wichtiger Schlussel fir eine Stabilisierung der nordlichen Karl-Marx-Stral3e liegt nicht
zuletzt in einer Umgestaltung und Beruhigung der StralRe. Aufgrund der aktuellen Prob-
lemlage wirde sich dies besonders positiv auswirken. Langfristig dirfte sich dann auch
wieder ein hoherwertiger Standard der gewerblichen Nutzungen entlang der Karl-Marx-
Stral3e einstellen. Wohnen, insbesondere in den Obergeschossen, bildet dabei eine ge-
eignete Nutzungsperspektive.

Die Aul3endarstellung optimieren und weiterentwickel n!

Die AuRendarstellung der einzelnen
Betriebe im Neuruppiner Hauptgeschéftsbe-
reich ist sehr uneinheitlich. Langfristig muss
sie dem anvisierten hochwertigen Profil ent-
sprechen. Mit der Gestaltungs- und der
Werbesatzung liegen weitgehende und
detaillierte Aussagen zur Aul3endarstellung
der Geschéfte und zur Gestaltung der
Gebéaude im Zentrum vor. Insgesamt
entsteht durch die nicht ausreichend
ausgenutzten Vorschriften ein sehr zu-
ruckhaltendes Erscheinungsbild des innerstadtischen Einzelhandels, das der Bedeutung
der historischen Bausubstanz gerecht wird, aber moglicherweise zu Lasten der Prasenz
des Einzelhandels geht. So fehlen beispielsweise Schaufenstergestaltungen, die die his-
torischen Offnungsraster (schlieRbar bis zum GeschossfuRboden) attraktiv umsetzen.

Schwéchen durch einfache Aul3endarstellungen sind vor allem in den Randbereichen,
insbesondere in der nordlichen Karl-Marx-Stral3e festzustellen, obwohl insbesondere in
diesen Bereichen zahlreiche Schaufenster groRerer Art vorhanden sind. Aber auch in der
Hauptlage storen massive Sondernutzungen den Charakter des 6ffentlichen Raums. Auch
lasst die Qualitat der Aul3enbestuhlung der
Gastronomie in manchen Bereichen
Winsche offen. Darliber hinaus ist die
Gestaltung der Schaufenster selten opti-
mal.

Bei Bedarf kbnnte versucht werden, den
Einzelhandel behutsam ,prasenter” zu
gestalten, ohne die Wirkung des
historischen Ensembles zu beeintrachtigen.
Dabei geht es nicht darum, vorhandene
Regelungen aufzuweichen, sondern um
neue Wege der AulRendarstellung im
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historischen Ambiente. Aufgrund der hohen Empfindlichkeiten, die dabei berihrt werden,
kénnte z.B. ein Wettbewerbsverfahren zur Erlangung beispielhafter Gestaltungsvorschla-
ge durchgefuhrt werden mit dem Ziel, Vorbildcharakter auch fir andere Innenstadte mit
ahnlichen Problemlagen zu entwickeln.

Gleichzeitig sollte die Stellflache fiir Sondernutzungen vor den Geschéften begrenzt blei-
ben, um das teilweise massive Verstellen des 6¢ffentlichen Raumes einzudammen. Hierzu
missen die Regelungen zu Sondernutzungen, Werbestandern und Schirmen im 6ffentli-
chen Raum geprift und gegebenenfalls verscharft werden. Dartber hinaus ist es anzura-
ten, auch Aussagen zur AuRenmoblierung der Auf3engastronomie zu tatigen, um auch
hier zu einem hochwertigeren Erscheinungsbild zu kommen.

Die Schaufenster kénnen interessanter gestaltet werden. Eine Attraktivierung der Aul3en-
darstellung in den Schaufenstern kann z.B. Giber einen Schaufensterwettbewerb und tber
die Auszeichnung besonders gelungener Beispiele erreicht werden. Gemeinsam durchge-
fuhrte Aktionen und Ausstellungen in den Schaufenstern kdnnen zusatzliche Anreize fur
Besucher und Kunden bieten. Exkursionen in andere Stadte kdnnen die Sensibilitat fur
das Thema seitens der Handlerschaft steigern. Veranstaltungen und Fortbildungen zur
Ausgestaltung von Schaufenstern durch entsprechende Tréger fihren ebenfalls zu einer
Qualitatssteigerung.

Den offentlichen Raum pflegen!
R ' Zu einem hochwertigen Warenangebot
gehort neben einer ansprechenden
AulRendarstellung auch die Pflege des
offentlichen Raums. Selbst in den bereits
umgestalteten Bereichen der Hauptlage ist
nicht Gberall ein optimaler Zustand zu
konstatieren. Neben einem teilweise
»Zukrauten“ der Gehsteige entlang der
Hauser sind auch ungepflegtes Mobiliar oder
Graffitis zu beobachten. Diese
Erscheinungen mindern die Attraktivitat der
Einkaufslage. Daher ist auf eine sorgfaltige
Pflege des offentlichen Raums und auf die

Sauberkeit der FulRgéngerbereiche unbedingt zu achten.

{ I
| |
| o

Mobiles Griin, Pflanzgefale, Blumenampeln oder -kiibel kénnen den Charakter einer
Stral3e und die Einkaufsatmosphéare positiv beeinflussen. Zur Zeit besteht diesbeziiglich
noch kein Uberzeugendes Gesamtbild. Zwar gibt es im Bereich der Hauptlage hochwertig
gestaltete Blumenbeete, jedoch sind die mobilen Griinelemente unterschiedlich gestaltet
und bepflanzt und hinterlassen einen teilweise ungepflegten und zufalligen Eindruck.
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Fur die Zukunft ist diesbeztiglich ein koordiniertes Vorgehen sehr zu empfehlen. In Zu-
sammenarbeit mit den Anliegern der Karl-Marx-Strafe konnte ein einheitliches und hoch-
wertiges Pflanzgefald ausgewahlt werden, das an den Eingangen der Geschafte oder an
sonstigen geeignete Stellen aufgestellt wird. Formensprache, GroRe und Materialien des
Geféal3es sowie die Art der Bepflanzung sollte zum Gestaltungsduktus der Karl-Marx-
StralRe passen und mit den Anforderungen des Denkmalschutzes korrespondieren. U.U.
kann die Pflege der Pflanzgefalie in Zusammenarbeit mit der Stadt organisiert werden.
Ziel ist es, den offentlichen Raum freundlicher und einladender zu gestalten und die ge-
pflegte Atmosphéare zu unterstreichen. Letztendlich kann auch hiertiber das Einkaufser-
lebnis interessanter gemacht und die Marke ,Karl-Marx-Straf3e* profiliert werden.

Die Innenstadt bespielen!

Neben gestalterischen und funktionalen
Aufwertungen kdnnen Aktionen und
Veranstaltungen das Zentrum interessanter
machen und Besucher in die Stadt locken.
Der vorhandene Veranstaltungskalender
zeigt bereits eine ganze Reihe kleinerer und
grolerer Veranstaltungen im 6ffentlichen
Raum auf. Wichtig ist ein koordiniertes
Vorgehen, das die Mdglichkeiten auslotet,
wie und in welchem Mal3e die Innenstadt und
der ortsansassige Einzelhandel mit einzube-
ziehen ist bzw. wie dieser von den
Veranstaltungen profitieren kann. Dabei sollte
die Stadt insbesondere auch auf anspruchsvolle Veranstaltungen setzen, die zu dem kul-
turellen Image der Stadt passen. Bereits existierende, eingespielte Feste kdonnen ggf. aus-
gebaut oder erganzt werden.

Die klassizistischen Platze stellen aul3ergewdhnlich grof3ziigige und gepflegte Freiflachen
im Herzen der Stadt dar, die zu besonderen Anlassen gezielt bespielt werden kdnnten.
Bestehende Markte und Feste konnten um Aktionen oder begleitende Ausstellungen auf
dem Brasch- und Kirchplatz erweitert werden - Stichwort Fontane/ Literatur- Parcours
oder Schinkel/ Architektur- Parcours. Mdglicherweise kdnnen auch die neugestalteten
Uferbereiche miteinbezogen werden.
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Orientierung zum See

Durch die Seepromenade und das im Ent-
stehen begriffene Seetorviertel hat und wird
sich die Stadt intensiver in Richtung Ruppi-
ner See orientieren. Die Attraktivitat der In-
nenstadt wird weiter steigen, insbesondere
die Altstadt und das Seeviertel werden davon
profitieren. Daher kommen fir den letztge-
nannten Bereich vereinzelt auch
Gastronomie, Betriebe des
Beherbergungswesens oder auch
kleinteiliges, kunsthandwerklich ausge-
richtetes Gewerbe, Galerien u.&. als Nutzun-
gen in Frage. Die Wege vom und zum Ufer
sollten mit besonderer Sorgfalt und
einladend gestaltet werden. Mdglicherweise kénnen die Wege auch mit dezenten Licht-
elementen betont werden. Insbesondere am Ufer sollten Schilder auf Fulwege ins Zent-
rum hinweisen, um Seetouristen und Radfahrer auf die Innenstadt aufmerksam zu ma-
chen.

9.2.4.2 Entwicklungsbereiche solitare Nahversorgung  sstandorte

Da eine flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Fontanestadt
Neuruppin nicht ausschlie3lich durch den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschafts-
bereich sichergestellt werden kann, decken die solitaren Nahversorgungsstandorte vor-
handene raumliche Versorgungslicken ab. An dieser Stelle soll noch einmal betont wer-
den, dass es bei diesen Standorten nicht um den Schutz einzelner Betreiber geht, son-
dern um den Schutz bzw. Erhalt der Nahversorgungsfunktion am jeweiligen Standort.
Diese Standorte fallen nicht unter das ,Schutzregime" des zentralen Versorgungsberei-
ches (insbesondere 88 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO), sollten aber
dennoch im Rahmen der Bauleitplanung gesichert werden. Eine weitere Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte zukinftig zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschéftsbereich vermieden werden.
Ein Ausbau der vorhandenen Markte sollte positiv bewertet werden, sofern das Vorhaben
nicht Gber die Nahversorgungsfunktion der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche hinaus-
geht (vgl. dazu Kap. 9.3; Anwendung der ,35 %- Regel).

Folgende Standorte erfillen im Rahmen der hierarchischen Zentrenstruktur Neuruppins
als solitare Nahversorgungsstandorte eine wichtige Funktion zur wohnungsnahen Grund-
versorgung der Bevolkerung:
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Solitarer Nahversorgungsstandort Neustadter Stral3e/ Kranzliner Stral3e

Der solitére Nahversorgungsstandort (,LidlI*) an der Neustadter Stral3e, stdlich der Innen-
stadt gelegen, Ubernimmt eine Nahversorgungsfunktion flr die umliegenden Wohngebiete
im sudwestlichen Kernstadtbereich.

Zukunftig sollte die Sicherung des vorhandenen Nahversorgungsangebotes und die unter
Umstanden notwendige wettbewerbsmafige Anpassung der Betriebsgréfe (aktuell ca.
790 m2 VKF) bei Bedarf ermdglicht werden, die insbesondere bei einem mdglichen Wech-
sel vom Lebensmitteldiscounter zum —vollsortimenter zwingend notwendig ware.

Solitéarer Nahversorgungsstandort Fehrbelliner Straf3 e/ Trenckmannstral3e

Die solitiren Nahversorgungsstandorte der Lebensmitteldiscounter ,Aldi* und ,Penny* an
der Trenckmannstrafl3e bzw. Fehrbelliner Stral3e stellen jeweils Einzelstandorte dar, wer-
den hier allerdings, aufgrund der unmittelbaren raumlichen Néhe zueinander, als ein
Standort betrachtet.

Die beiden Lebensmitteldiscounter fungieren als Nahversorger fur den stdlichen bzw.
sud-ostlichen Kernstadtbereich. Gleichzeitig sind sie, aufgrund der verkehrsgiinstigen
Lage, autokundenorientierte Standorte.

Zukunftig sollte auch dieser Standortbereich gesichert und, falls zur Standortsicherung
notig, ausgebaut werden. Die an diesem Standort vorhandene Agglomeration von zwei
Lebensmitteldiscountern stellt keine idealtypische Versorgungsstruktur bzw. keinen idea-
len Betriebsformenmix dar, der aus einem Lebensmittelvollsortimenter und einem Le-
bensmitteldiscounter besteht.

Zukunftig sollte dies am Standort Trenckmannstral3e/ Fehrbelliner Stral3e angestrebt wer-
den; gleichzeitig muss hier im Einzelfall allerdings auch sichergestellt werden, dass der
Lebensmittelanbieter im zentralen Versorgungsbereich durch strukturelle Veranderungen
nicht in seiner Existenz gefahrdet wird, da er als Frequenzbringer fir den zentralen Ver-
sorgungsbereich und fir die wohnungsnahe Grundversorgung der Innenstadtbewohner
eine zentrale Rolle spielt. Eine zusatzliche Neuansiedlung eines Lebensmittelanbieters ist
am Standort Fehrbelliner Stral3e/Trenckmannstral3e allerdings aufgrund der bereits vor-
handenen grofRen Verkaufsflache insgesamt nicht zu empfehlen.

Gleichzeitig sollte hier ebenfalls bauleitplanerisch abgesichert werden, dass keine weitere
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten stattfindet.

Solitdre Nahversorgungsstandorte Alt Ruppin

Die beiden solitaren Nahversorgungsstandorte ,Lidl* und ,Aldi* im Ortsteil Alt Ruppin si-
chern die wohnungsnahe Grundversorgung in diesem Ortsteil sowie weiteren unterver-
sorgten Ortsteilen wie Molchow und Krangen. Wie die Analyse der Nahversorgungsfunkti-
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on (vgl. Kap. 5.2.2) bereits gezeigt hat, ist in Alt Ruppin, in Bezug auf die einwohnerbezo-
gene Verkaufsflachenausstattung, eine deutliche Uberversorgung festzustellen.

Zukuinftig sollte die Sicherung des vorhandenen Nahversorgungsangebotes und die unter
Umstanden notwendige wettbewerbsmafige Anpassung der Betriebsgrof3e im Vorder-
grund stehen. Auch an diesem Standort ist eine starke Discountlastigkeit festzustellen, so
dass zukunftig eine Optimierung des Betriebsformenmixes angestrebt werden sollte, so-
fern dies keine negativen stadtebaulichen Aiswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich Hauptgeschaftsbereich hat.

Sonstige Solitarstandorte

Die solitaren Nahversorgungsstandorte Nordring (Real) sowie Butower Weg/ ,Hollan-
der Mihle" (Netto) und Zur Mesche (Plus) genief3en zukiinftig Bestandsschutz; sollten
allerdings aufgrund der groRRen Verkaufsflache (insbesondere Real) und lediglich geringen
Nahversorgungsfunktion (aufgrund fehlender bzw. geringer Mantelbevédlkerung) zum
Schutz und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches und der stadtischen Ver-
sorgungsstruktur durch Nahversorgungsstandorte an stadtebaulich sinnvollen Standorten
eher restriktiv behandelt werden.

9.2.4.3 Entwicklungsbereich: Ergédnzungsstandort ,Ru ppiner Einkaufszentrum®
(LREIZ")

Am Standort ,REIZ* sind aktuell eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vorhanden, so dass an diesem Standort
eine deutliche Konkurrenzsituation zum innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich besteht.

Die bereits vorhandenen Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten geniefRen zukinftig Bestandsschutz Die mit einer maximalen Gesamtverkaufsfla-
che festgesetzten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen sollten dabei nicht Gberschrit-
ten werden(vgl. dazu Tabelle 14). Dies bedeutet, dass hier zukiinftig keine weitere (Uber
den Bestand hinausgehende) Ansiedlung oder Verkaufsflachenerweiterung von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (unab-
hangig von der GréRenordnung) stattfinden sollte, sondern lediglich Umstrukturierungen
innerhalb der genehmigten Bestandes zulassig sein sollten.

Gleichzeitig fungiert dieser Standort als Nahversorgungsstandort fiir umliegende Wohnbe-
reiche, insbesondere sudlich an das ,REIZ" angrenzend. Diese Funktion sollte auch zu-
kunftig bewahrt werden, allerdings sollte, aufgrund der bereits erheblichen vorhandenen
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Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel im ,REIZ“ und am angrenzenden
Standort Aldi/ Edeka an der Neustadter StralRe, eine maximale Gesamtverkaufsflache fur
die Branche Nahrungs- und Genussmittel im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzt wer-
den. Aktuell besitzen die am Standort REIZ plus Neustadter Stral3e vorhandenen Le-
bensmittelanbieter (Kaufland, Edeka, Aldi) eine Gesamtverkaufsflache von ca. 5.400 mz
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel®, die zukinftig nicht Gberschritten werden sollte.

Tabelle 14: Aktuelle und zukiinftig zuldssige maxima  le Verkaufsflache ,REIZ"

Hauptbranche Aktueller Bestand
Nahrungs- und Genussmittel 3.230 (REIZ)

5.360 (REIZ + Edeka/ Aldi)
Blumen/Zoo 120
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 700
Schreibwaren/Papier/Blcher 110
Bekleidung/Wasche 4.020
Schuhe/Lederwaren 1.160
GPK/ Geschenkartikel/ Haushaltswaren 1.580
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 700
Sport und Freizeit 60
Wohneinrichtungsbedarf 530
Maobel 3.210
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 640
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ IT/ Kommunikation 820
Medizinische und orthopadische Artikel 90
Uhren/Schmuck 50
Bau- und Gartenmarktsortimente 6.240
gesamt 25.400

(REIZ + Edeka/ Aldi)

Quelle: Einzelhandelserhebung Neuruppin, Juni 2007

Dies entspricht auch den landesplanerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplans
Berlin Brandenburg. Demnach sollte eine Verkaufsflachenerweiterung von bereits beste-
henden grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an
nicht raumvertraglichen Standorten im Interesse des Schutzes der zentralortlich geglie-
derten Versorgungsstruktur sowie der wohnungsnahen Grundversorgung vermieden wer-
den. Zudem sollen Einzelhandelsgrol3projekte an stadtebaulich integrierten Standorten
(Integrationsgebot) wie Innenstadten oder Stadtteilzentren errichtet werden, um innerhalb
der stadtischen Kerne, d.h. der gewachsenen bzw. historischen Zentren die Potenziale
des Einzelhandels fiir die Auspragung lebendiger und vielféltiger Kerne auch als Identifi-

% Ohne Randsortimente
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kationspunkte fur Stadte und Gemeinden zu nutzen (Stichwort: ;Multifunktionalitat) 3.
Um diese Entwicklung zu forcieren, sollte dieser Standortbereich bauplanungsrechtlich
gesichert werden.

Aktuell ist bei der Verteilung der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten bereits eine rAumliche Konzentration im Bereich
.REIZ" zu erkennen. Der gréf3te Anbieter von Mébeln und Einrichtungsbedarf sowie ein
Baumarkt und weitere kleinere Anbieter befinden sich bereits heute am Standort Ruppiner
Einkaufszentrum.

Zukunftig soll dieser Standort dementsprechend als funktionaler Erganzungsstandort des
Hauptgeschéftsbereiches fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten fungieren. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollten zukiinftig (auch unter Beriicksichtigung der als insgesamt gering zu bewertenden
Verkaufsflachenpotenziale) im Sinne einer geordneten Stadtstruktur und zur Vermeidung
einer Dekonzentration des Einzelhandelsangebotes auf den Erganzungsstandort ,REIZ*
konzentriert werden. Gleichzeitig wird dem ,REIZ* somit eine zukiinftige Entwicklungs-
maoglichkeit aufgezeigt, da eine Verkaufsflachenerweiterung von Betrieben mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten zukuinftig nicht zuldssig sein sollte.

36 ygl. dazu LEP Berlin Brandenburg, 4.7, Absatz 5 und 4.8 Absatz 1
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9.2.4.4 Ubersicht Entwicklungsbereiche

Im Folgenden werden die Entwicklungsbereiche und die dort zulassigen Sortimente im

Rahmen einer Ubersicht dargestellt:

Tabelle 15: Entwicklungsbereiche - Ubersicht
Entwicklungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschéaftsbereich
Funktion: Hauptzentrum der Fontanestadt Neuruppin

Zulassige Sortimente i.S.
des Einzelhandels-

konzeptes
keine Beschrankungen

Solitdre Grund- und Nahversorgungsstandorte
Fehrbelliner StralRe (Aldi/Penny), Neustadter Stralle
(Lidl), Alt Ruppin (Aldi/LidI)

Funktion: wohnungsnahe Grundversorgung

Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

Erganzungsstandort des Einzelhandels REIZ

Funktion: Erganzungsstandort fir Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten; mit Teilfunk-
tion Nahversorgung

Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Kernsortimen-
ten geniel3en Bestands-
schutz, Umstrukturierungen
nur innerhalb des genehmig-
ten Verkaufsflachenbestan-
des; Neuansiedlungen und
Verkaufsflachenweiterungen
von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten maglich
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9.2.5 Tabubereiche

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren r&umlichen
Einzelhandelsstrukturen zu gewdahrleisten. Grundséatzlich umfassen die Tabubereiche fiir
den Einzelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusamme  nhang durch Wohnen gepragt
oder als zentrale Versorgungsbereiche definiert sin d. Insbesondere fur den groR3fla-
chigen zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu geringer
Siedlungsdichte bzw. Mantelbevdlkerung im Stadtgebiet. Gewerbe- bzw. Industriegebie-
te bzw. entsprechende Alternativstandorte ohne Einz ~ elhandelsvorpragung sind fur
jeglichen groR3flachigen Einzelhandel auszuschliel3en

Die Ansiedlung von Einzelhandel (mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel) im Bereich der Einfallstraf3en ist zum Schutz bestehender Versorgungsbereiche
und im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung auszuschlielen. Dabei handelt es sich
um folgende StraRen bzw. deren Umfeld auf3erhalb der zuvor definierten und qualifizier-
ten Standorte:

Ubrige Fehrbelliner StralRe
Heinrich-Rau-Stral3e
Bechliner Chaussee

Ubrige Neustadter Stral3e
Certaldo-Ring
Gerhard-Hauptmann-Stralle
Wittstocker Allee

Ausgenommen davon sind definierte Entwicklungsbereiche, wie die solitaren Nahversor-
gungsstandorte an der Neustadter Stral3e und Fehrbelliner Strale sowie der Erganzungs-
standort ,REIZ".

9.3 Grundsatze der rAumlichen Entwicklung des Einze  Ihandels in
Neuruppin

Die Ergebnisse der Verkaufsflachenpotenzialberechnungen bedeuten fiir Neuruppin, dass
neben einem behutsamen quantitativen Ausbau insbesondere raumlich-strukturelle und
qualitative Verbesserungen der Angebotssituation (speziell im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptgeschaftsbereich) die Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Neuruppin sicherstellen kdnnen. Dies bedeutet insbesondere, dass neue oder sich ver-
groRernde Anbieter nur bewusst, mit Blick auf die Gesamtentwicklung als Konkurrenz
~.gesetzt" werden sollen. Dies kann auch vor dem Hintergrund einer Qualitatserh6hung
stattfinden, um das aktuell eher niedrige Qualitatsniveau, insbesondere des innerstadti-
schen Einzelhandels, zu steigern. Dies impliziert eine eingehende Priifung sowohl des
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Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflache zusatzlicher Anbieter. Mdgliche
Ausnahmen mussen im Detail gepruft werden. Diese Ausnahmen kénnen dann sinnvoll
sein, wenn sie die angestrebte raumlich-strukturelle Entwicklung des Einzelhandels in
Neuruppin forcieren kdnnen wie z. B. durch die Starkung des (quantitativ und qualitativ
derzeit zu schwachen) zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschéaftsbereich, der
raumlichen Konzentration des Einzelhandels oder durch die Sicherung bestehender An-
bieter (insbesondere wichtige Einzelhandelsmagneten wie der Lebensmittelanbieter in der
Bilderbogenpassage).

Im Hinblick auf eine den aufgefiihrten Zielen entsprechende Einzelhandelsentwicklung der
Fontanestadt Neuruppin sollten fir die zukinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung
grundsétzliche Strategien entwickelt werden (die als ,Spielregeln” fiir Ansiedlungs- Erwei-
terungs- und Verlagerungsanfragen gelten), um im Rahmen der kommunalen Selbstbin-
dung, aber auch fur zukinftige Bauleitplanverfahren und fur bestehende und zukiinftige
Betreiber Signale zu setzen, die durch entsprechende Beschliisse der Stadtverordneten-
versammlung der Fontanestadt Neuruppin abzusichern sind. Erst mit diesem Schritt kann
es gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu gewéhrleis-
ten und die Fontanestadt Neuruppin als verlasslichen Partner zu profilieren.

Es werden daher folgende Grundsatze zur Umsetzung empfohlen:

Grundsatz 1
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsor  timenten nur noch im Haupt-
geschaftsbereich (zentraler Versorgungsbereich)

Zentrenrelevante Sortimente sollten als Kernsortimente von Einzelhandelsbetrieben aus-
schliel3lich im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéftsbereich der Fontanestadt
Neuruppin zuldssig sein. Dies gilt generell fur alle BetriebsgréofRenzuordnungen, da auch
von Betrieben mit einer geringen Verkaufsflache aufl3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches in einem sehr kleinteilig strukturierten Hauptgeschéaftsbereich wie Neuruppin ne-
gative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.
Ausnahmen von diesem Grundsatz missen im Einzelfall in Bezug auf Vorhabenstandort,
Sortimentsstruktur und Verkaufsflache gepriift werden.

Grundsatz 2

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten im zentralen
Versorgungsbereich Hauptgeschéftsbereich und an wei teren Standorten (auch
grof3flachig), wenn sie dem Ausbau/ Sicherung der Na  hversorgung dienen und kei-
ne negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorg ungsbereich Hauptge-
schéaftsbereich haben



Fontanestadt Neuruppin B Einzelhandelskonzept

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (auch grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe) sollen neben dem zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschafts-
bereich auch als Ausnahme an weiteren stadtebaulich integrierten Standorten zulassig
sein, um die wohnungsnahe Grundversorgung der im Einzugsbereich des jeweiligen
Standortes lebenden Bevolkerung sicherzustellen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches (als Ausnahme) sollte nur dann zu-
lassig sein, wenn das Vorhaben der reinen Nahversorgung, d. h. ausschlief3lich der Ver-
sorgung der im fuRlaufigen Einzugsbereich wohnenden Bevolkerung, dient. Orientie-
rungsmalf3stab sollte in diesen Fallen die im Bereich der fu3laufigen Erreichbarkeit vor-
handene Kaufkraft fir nahversorgungsrelevante Sortimente sein (,35 %-Regel”). Dies
bedeutet, dass, wenn der Umsatz des Planvorhabens hdher ist als 35 %3 der im ful3l&ufi-
gen Einzugsbereich vorhandenen vorhabenspezifischen Kaufkraft, davon auszugehen ist,
dass die Versorgungsfunktion tber die reine Nahversorgung hinaus geht.

Grundsatz 3
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten K ernsortimenten im zentralen
Versorgungsbereich Hauptgeschéaftsbereich und am Son derstandort ,REIZ"

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnten zwar grund-
satzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zulassig ist, zugelassen werden. Zum
Erreichen und zur spateren Einhaltung einer auch raumlich ausgewogenen Zentren- und
Versorgungsstruktur in Neuruppin — auch im Sinne positiver Synergien fir die Betriebe —
sollten jedoch auch Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten raumlich gelenkt werden. Dafir bieten sich neben dem Hauptgeschéfts-
bereich als zentralem Versorgungsbereich insbesondere bestehende Agglomerationen
(bzw. in der unmittelbaren Nahe bestehender Standorte) nicht-zentrenrelevanter Einzel-
handelsangebote wie der Standort ,REIZ" an. Hier sollte eine Konzentration des Einzel-
handels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten stattfinden, um eine weitere raumli-
che Verteilung des Angebotes Uiber das Stadtgebiet zu vermeiden. Grundsatzlich sollte
hierbei jedoch beachtet werden, dass es derzeit nur sehr begrenzte Verkaufsflachenpo-
tenziale in den ,klassischen nicht-zentrenrelevanten Hauptbranchen® gibt (u. a. Mébel,
Bau- und Gartenmarktsortimente), so dass eine Verscharfung des Wettbewerbs entweder
durch eine sich von den klassischen Hauptbranchen I6sende Sortimentsstruktur bewirkt
wird (Zentrenrelevanz) und/ oder der zunehmende Wettbewerb in Leerstanden resultiert.
Dies kann stadtebauliche Probleme (Nachfolgeprobleme an dezentralen Standorten) nach

" Die ,35 %- Regel* basiert auf durchschnittlichen Marktanteilen von strukturprégenden Lebensmittelanbietern, deren
Marktanteil in der Regel 35 % der im Einzugsbereich vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht tberschreitet.
Die ,35%- Regel” basiert nicht auf einer gesetzlichen Grundlage 0.4., sondern ist als Instrument fiir die Anwendung in der
Praxis zu verstehen, um die Nahversorgungsfunktion eines Lebensmittelanbieters zu berprifen.

Als Einzugsbereich fir die Nahversorgung gilt ein Radius von 700 m um den Vorhabenstandort. In begrindeten Fallen (z.
B. landlichen Gebieten) kann dieser auch gréRer angesetzt werden. Vgl. dazu auch die Ausfihrungen im Anhang.
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sich ziehen. Somit besitzt in Neuruppin die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell
sinnvoller — Flachenreserven oberste Prioritét; die Ausweisung neuer Standorte sollte
dagegen vermieden werden.

Dies bedeutet allerdings auch, dass am Sonderstandort ,REIZ" eine auf den Bestand be-
schrankte Entwicklung bzw. Umstrukturierung innerhalb des genehmigten Bestandes von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches Hauptgeschéftsbereich stattfinden sollte, die maximale Verkaufs-
flachenobergrenzen fir zentrenrelevante Branchen festlegt, innerhalb derer eine Entwick-
lung/ Umstrukturierung stattfinden kann.

Grundsatz 4

Ansiedlungsperspektiven fur Verkaufsstatten in Verb indung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GI- Gebieten (,Handwerkerprivileg*) und Bestandssicherung von Be-
trieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aulRerhalb des zentralen Ver-

sorgungsbereiches und definierter Sonderstandorte

Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsstatten von produzierendem, weiterverarbeitenden oder
Handwerksbetrieben in GE- und/oder Gl-Gebieten zugelassen werden, wenn die Ver-
kaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und in unmittelbarem betrieblichem
Zusammenhang errichtet ist, die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deut-
lich untergeordnet sind und die Grenze der GroR3flachigkeit (800 m?2 Verkaufsflache) nicht
uberschritten wird.

Nicht zuletzt sei aber auch auf bewusst begrenzte Entwicklungsperspektiven fir beste-
hende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb des
definierten zentralen Versorgungsbereiches und des Sonderstandorte ,REIZ" hingewie-
sen. Sie kdnnen im Rahmen der betrieblichen Standortsicherung ihre Verkaufsflache er-
weitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standorts  dient und sich diese Er-
weiterung nicht negativ auf den zentralen Versorgungsbereich und den Sonderstandort
-REIZ" bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann nicht
anzunehmen, wenn die Verkaufsflachenerweiterung ausschlief3lich im nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich erfolgt und die Erweiterungsflache einen Anteil von
maximal 10 % der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreitet.

Grundsatz 5
Ausnahme: zentrenrelevante Randsortimente an nicht- integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten fihren regelmalig
sogenannte Erganzungs- und Randsortimente. Wahrend von nicht-zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaf keine Geféahrdung fir die Entwicklung des Hauptge-
schaftsbereiches bzw. des zentralen Versorgungsbereiches ausgeht, sind bei zentrenre-
levanten Randsortimenten aul3erhalb des stadtebaulich-funktionalen Zentrums Auswir-
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kungen auf den zentralen Versorgungsbereich mdglich. Obwohl das Anbieten von zent-
renrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzep-
tes widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform
bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mobeln z. B. GPK/ Geschenkartikel/ Haus-
haltswaren). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem
Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden
ist (z. B. Lebensmittel sind im Baumarkt unzuldssig), zulassig sein. Bisher hat sich eine
Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Verkaufsflache (max. 800 m2 Verkaufsflache)
als praktikabel erwiesen. Einzelne Randsortimentsgruppen sollten dabei allerdings einen
Verkaufsflachenanteil von maximal 25 % der Gesamtverkaufsflache an zentrenrelevanten
Randsortimenten, maximal aber 200 m2 nicht tGberschreiten.

Die Ublichen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind Bau- und Gartenmérkte sowie Mobelanbieter. Um im Falle einer Neuansied-
lung oder Verlagerung zweifelsfrei entscheiden zu kdnnen, welche zentrenrelevanten Sor-
timente als branchenibliche Randsortimente zulassig sind (da diese dem Kernsortiment
funktional zugeordnet sein missen), werden folgende Sortimente als zulassige zentrenre-
levanten Randsortimente der verschiedenen Anbieter empfohlen:

Tabelle 16: Zuléssige zentrenrelevante Randsortimen  te bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrele  vanten
Kernsortimenten

Kernsortiment Zuldssige zentrenrelevante Randsortimente

Baumarktsortimente Leuchten

Gartenmarktsortimente Glas/ Porzellan/ Keramik; (Schnitt-) Blumen

Mobel Glas/ Porzellan/ Keramik; Haushaltswaren/
Bestecke

Bilderrahmen, Kunstgewerbe/ Bilder, Gardinen,
Heimtextilien/ Dekostoffe
ElektrogroRRgerate, Elektrokleingerate, Leuchten

Quelle: eigene Darstellung
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9.4 Ubersicht tiber die Zulassigkeit von Einzelhande  Isansiedlungen gemaR
der konzeptionellen Aussagen

Im Folgenden wird in einer Ubersicht die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben geman
der konzeptionellen Aussagen dargestellt.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten:

Grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéftsbereich

aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches zur Sicherung und Verbesserung
der wohnungsnahen Grundversorgungssituation (Anwendung der,35 %-Regel)

in Gewerbe-/Industriegebieten und Stadtrandlagen: nicht zul&ssig

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsor timenten:

Grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich

auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches nur zur Deckung des wohnort-
nahen Grundbedarfs der Bevilkerung und ohne Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich

in Gewerbe-/Industriegebieten und Stadtrandlagen: nicht zulassig
(Ausnahme: zentrenrelevante Randsortimente und ,,Handwerkerprivileg®)

Einzelhandelsbetriebe mit nicht- zentrenrelevanten Kernsortimenten:

unterhalb der Grof3flachigkeit grundsatzlich zwar Uberall im Stadtgebiet mdglich,
wo Einzelhandel zulassig ist, aber vorrangig Konzentration auf den Erganzungs-
standort ,REIZ*

Erweiterungspotenziale bestehender Betriebe (bis zu 10 % der Gesamtverkaufs-
flache und nur im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich)

raumliche Konzentration anzustreben
Berticksichtigung der ermittelten (geringen) Entwicklungsspielraume
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9.5 Analyse der Potenzialflachen

Neben der Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume und der Diskussion zukinftig
madglicher Entwicklungsszenarien bildet die Potenzialflachenanalyse einen wichtigen Bau-
stein im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Fontanestadt Neu-
ruppin. Hierbei wird untersucht, ob (und wenn ja welche) Bereiche im Stadtgebiet zukiunf-
tig fur die Weiterentwicklung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neuen Einzelhandelsein-
richtungen geeignet erscheinen und wo im Umkehrschluss keine Einzelhandelsansiedlun-
gen zu befurworten sind. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Neuruppin wurden
sechs Potenzialflachen ausgewéahlt, die fur eine Einzelhandelsnutzung geeignet erschei-
nen bzw. auf denen zur Zeit und auch zukinftig ein deutlicher Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsdruck lastet oder méglicherweise zu erwarten ist.

Bei den Potenzialflachen handelt es sich nicht nur um Einzelgrundstiicke, sondern es
werden auch mehrere Flachen gleicher Standortwertigkeit zu einer rdumlichen Einheit
zusammengefasst und zusammen hinsichtlich einer einzelhandelsrelevanten Ansiedlung
bewertet.

Die Analyse der Potenzialflachen wird durch die Bearbeitung der folgenden Kriterien bzw.
die Beantwortung der damit verbundenen Fragen vorgenommen:

1. Lage/ Umgebung
Wo liegt der Standort im Stadtgebiet und was sind die umgebenden Nutzungen und Ge-
baude?

2. Derzeitige Nutzung/ Zustand:

Wie wird die Flache momentan genutzt (z. B. als Brache, Parkplatz, Gewerbe)? Wie stellt
sich der derzeitige Zustand dar (vorhandene Gebaude, Altlasten, Topografie, Zuschnitt
etc.) und ergeben sich daraus Umsetzungsschwierigkeiten?

3. Lage zum zentralen Versorgungsbereich Hauptgesch  aftsbereich:

Besitzt der Standort aktuell Anschluss an bestehende zentrale Versorgungsbereiche bzw.
ist eine zuklnftige Anbindung realistisch? Ist die Flache dartber hinaus geeignet, beste-
hende Einrichtungen zu erganzen?

4. Lage zu Wohnstandorten:
Ist der Standort in Wohnbereiche eingebunden und kann er vor diesem Hintergrund als
Nahversorgungsstandort fungieren?

5. Verkehrliche Rahmenbedingungen:
Wie sind die verkehrlichen Rahmenbedingungen zu bewerten (Anbindung motorisierter
Individualverkehr, 6ffentlicher Personennahverkehr, ruhender Verkehr)?

38 Die Auswahl der bewerteten Potenzialflachen erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit.
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6. Planungsrecht:
Welche Rahmenbedingungen ergeben sich fiir die Flachenverfiigbarkeit aus den beste-
henden Planwerken zum Standort (Bebauungsplan, Flachennutzungsplan etc.)?

7. Stadtebauliche Vertraglichkeit:
Kann sich die Flache in vorhandene stadtebauliche Strukturen bzw. in die Umgebung ein-
passen oder stellt sie einen Fremdkérper dar?

8. Einzelhandelsspezifische Einordnung:

Inwiefern beeinflusst eine geplante Einzelhandelsnutzung unter Beriicksichtigung der er-
rechneten Potenziale die bestehenden Einzelhandelsstrukturen? Sind Synergien zu er-
warten oder eher negative Auswirkungen?

Quelle: eigene Darstellung

139 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Potenzialflache 1: Heinrich-Rau-StralRe (MBU

Mikrostandort Gewerbeflachen, ca. 34.000 m? Grundstucksfla-
(GroRRe, Nutzung, Recht) che

0k Makrostandort Heinrich-Rau-Stral3e, Haupteinfallstral3e, auto-
BN (Lage, Umfeld/ Erschliel3ung) kundenorientierte Lage, gewerbliches Umfeld,
g Ay H : _' teilweise angrenzend Wohnsiedlungsbereiche
R ke Einzelhandelspotenziale keine Nahe zu Einzelhandelsstandorten, ohne
e T el (Einzelhandelsseitige Integration, Einzelhandelsvorpragung; Nahe zu GroRwohn-
- 2| SR N&he zu Zentren und Wohnstandor- siedlungen
ot L ten)
. ¥ ¥ g '
H’l'\:'\. " :.- ".l'
bl R el
l|ll‘Ih... :
Fazit Flache bietet sich aufgrund ihrer Grof3e und Lage grundsatzlich als Nutzflache fir Ein-

zelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an;

aber: unter Bertcksichtigung des geringen absatzwirtschaftlichen Spielraums, der Be-
reitstellung von Gewerbeflachen fir produzierendes Gewerbe und im Sinne der stad-
tebaulichen Konzentration des Einzelhandelsangebotes sind Einzelhandelsansiedlun-
gen nicht zu empfehlen
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Potenzialflache 2: Fehrbelliner StralRe (HUCH)

.

Mikrostandort
(GroRRe, Nutzung, Recht)

Makrostandort
(Lage, Umfeld/ Erschlielung)

Einzelhandelspotenziale
(Einzelhandelsseitige Integrati-
on, Néahe zu Zentren und
Wohnstandorten)

Gewerbeflachen; ca. 13.000 m? Grundstucksflache,
B-Plan in Aufstellung mit dem Ziel, Einzelhandelsnut-
zung zu prufen, Planung: Verlagerung Penny (800 mz
VKF und Neuansiedlung Sky-Markt 1.800 m? VKF),
Vertraglichkeitsuntersuchung durch Investor liegt vor
Umgeben von Wohnbebauung und gewerblichen
Nutzungen, hohe Einwohnerdichte im Westen; Neu-
baugebiete im Osten Richtung See, integrierte Lage,
auch Autokundenorientierung; problemverscharfende
Verkehrsanbindung

Néhe zu verstreuten Einzelhandelseinrichtungen,

keine Nahe zu bestehenden Zentren

141

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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Fazit Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage, hohen Einwohnerdichte und Nahe zu
Neubaugebieten kann eine Sicherung des Standortbereiches fur die Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten empfohlen werden

s . Aber: keine weitere Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-

gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten insgesamt; sondern Substitution bzw.

qualitative Verbesserung zu empfehlen

Risiko : Schwachung des Lebensmittelanbieters im Hauptgeschaftsbereich

Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

denkbar (aber: hoher Anspruch an die stadtebauliche/ architektonische Qualitét)

Junker und Kruse 142
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Potenzialflache 3: Artur-Becker-Straf3e

v

Fazit

Mikrostandort
(GroRRe, Nutzung, Recht)

Makrostandort
(Lage, Umfeld/ Erschlielung)

Einzelhandelspotenziale
(Einzelhandelsseitige Integration,
Néahe zu Zentren und Wohnstandor-
ten)

ca. 4.200 m2 Grundstuicksflache; aktuelle Nut-
zung Einzelhandelsbetrieb mit Zoobedarf, im
FNP als gemischte Bauflache mit hohem Wohn-
anteil dargestellt

Integration in Wohnsiedlungsbereich mit hoher
Einwohnerdichte, ehem. ,Stadtteilzentrum®, Er-
schlieBung Uber Artur-Becker-Strale

Keine rdumliche Nahe zum Hauptgeschéftsbe-
reich gegeben; evtl. Synergieeffekte mit weiteren
Einzelhandelsnutzungen, ehemaliges ,Stadtteil-
zentrum*, ,Zangensituation“ zwischen Solitar-
standort Fehrbelliner Stral3e/ TrenckmannstralRe
und REIZ

Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten denkbar als Nahversorger fir GroRwohnsiedlungen
aber: durch N&he zum Standort Fehrbelliner Stral3e/ TrenckmannstralRe keine Poten-

ziale vorhanden

Nutzung flr nicht-zentrenrelevante Kernsortimente grundséatzlich denkbar, allerdings
sollte Konzentration an wenigen Standorten (REIZ) angestrebt werden

143
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Potenzialflache 4 + 5 REIZ

Mikrostandort Zwei Grundsticke; ca. 7.000 m2 und 7.000 m2,
(GroRRe, Nutzung, Recht) B-Plan in Aufstellung, brachliegende Flachen,
Anfragen von Lebensmitteldiscountern
Makrostandort Autokundenorientierter Standort, Lage zwischen
(Lage, Umfeld/ Erschliel3ung) Bechliner Chaussee und Heinrich-Rau-Straf3e,

Umfeld REIZ und weitere Einzelhandelsbetriebe,
GroRRwohnsiedlung angrenzend.
Bereits heute starke verkehrliche Belastung.

Einzelhandelspotenziale Raumliche Nahe zum REIZ

(Einzelhandelsseitige Integration,
N&ahe zu Zentren und Wohnstandor-
ten)

Fazit Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten (lUber den heutigen Bestand hinaus) sind zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches Hauptgeschéftsbereich auszuschlielen

Nutzung fur nicht-zentrenrelevante Kernsortimente denkbar, am Standort REIZ Kon-
zentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

(funktionaler Erganzungsstandort) anzustreben.

Junker und Kruse 144
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Potenzialflache 6: Butower Weg/ Kranzliner Stral3e

Mikrostandort ca. 13.500 m2 Grundsttcksflache; brachliegende

(GroRRe, Nutzung, Recht) Flache, im FNP als Sondergebiete Einzelhandel
dargestellt, B-Plan Hollander Mihle: zentrenre-
levante Nutzungen ausgeschlossen

Makrostandort Lage zwischen Kranzliner StrafRe und Certaldo
(Lage, Umfeld/ Erschlielung) Ring, Umfeld Einzelhandelsnutzung (Netto etc.)
Einzelhandelspotenziale N&ahe zum Standort REIZ und Solitarstandort
(Einzelhandelsseitige Integration, Netto, Néhe zu Kranzliner Siedlung

N&ahe zu Zentren und Wohnstandor-

ten)

Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschéftsbe-
reich nicht zu empfehlen

Nutzung fur nicht-zentrenrelevante Kernsortimente grundséatzlich denkbar, allerdings
sollte Konzentration an wenigen Standorten (REIZ) angestrebt werden

145 Junker und Kruse
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Anhang

Erganzende planungsrechtliche Empfehlung

Auf Grundlage der formulierten Ziele und Grundsétze und zur Sicherung der raumlichen
Angebotsstruktur in der Fontanestadt Neuruppin ist es zukunftig sinnvoll, Einzelhandels-
verdachtsflachen, d.h. Flachen, fir die bereits heute konkrete Einzelhandelsanfragen vor-
liegen oder die zukunftig ins Visier der Investoren ricken kdénnten (auch verlassene ,Alt-
Standorte"), bauplanungsrechtlich im Sinne des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes zu
Uberprifen und ggf. neu zu Uberplanen. Eine entsprechende Vorgehensweise ist auch fur
bereits bestehende Einzelhandelsstandorte zu empfehlen, da eine gezielte sortiments-
spezifische Steuerung im Falle einer Nachfolgeregelung gerade an nicht-integrierten
Standorten ebenfalls notwendig erscheint.

Ganz allgemein sollte demnach zentrenrelevanter Einzelhandel auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches vor allem an den HauptausfallstraR3en, auf3erhalb des definierten
Entwicklungsbereiches, konsequent durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen
gem. 81 Abs.5 bzw. 81 Abs.9 BauNVO ausgeschlossen oder zumindest weitgehend ein-
geschrankt werden. Die dafiir notwendigen Plandnderungen sollten zumindest in den flr
Fachmarkten, Supermarkten oder Discountmarkten interessanten Siedlungsrandberei-
chen bzw. an stark frequentierten Verkehrsstral3en vorsorglich durchgefihrt werden, um
unnotige Schwierigkeiten und Entschadigungspflichten zu vermeiden, die bei einem Ab-
warten entsprechender Bauantrage entstehen koénnen.

Das vereinfachte Verfahren nach 8§13 BauGB bzw. dem am 01. Januar 2007 neu in Kraft
getretenen 89 (2a) BauGB bietet sich fiir eine zentrenorientierte Uberplanung bislang un-
beplanter Innenbereiche an, die trotz des neuen 834 Abs.3 BauGB insbesondere an nicht-
integrierten, bereits durch Einzelhandel gepragten Standorten zu empfehlen ist.

Ubertragen auf die ortsspezifische Situation in der Fontanestadt Neuruppin kénnen fol-
gende grundsétzliche Varianten des Umgangs mit zukiinftigen Einzelhandelsplanungen
festgehalten werden:
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Allgemeiner Ausschluss von Einzelhandel

Der grundsatzliche Ausschluss von Einzelhandel bietet sich zur Wahrung der raumlichen
Angebotsstruktur insbesondere in den erwéhnten Tabubereichen der Stadt an. Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um die gré3eren EinfallstraRen (mit Ausnahme der ab-
gegrenzten Entwicklungsbereiche). Die bestehenden Betriebe sind im Rahmen des Be-
standsschutzes hiervon unbetroffen.

Ausschluss bzw. Begrenzung von zentrenrelevantem Ei nzelhandel im Hauptsorti-
ment

Am Standort ,REIZ" ist der Ausschluss weiterer zentrenrelevanter Sortimente zum Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche zwingend geboten. Zentrenrelevante Sortimente als
Randsortimente sollen gemalR des Grundsatzes 5 behandelt werden. Diese Standortbe-
reiche mussen hinsichtlich baurechtlicher Liicken tberprift und im Sinne der 0.g. Aussa-
gen baurechtlich gesichert werden.
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Rechtliche Vorgaben

Bundesrechtliche Vorgaben
Quelle: Baugesetzbuch, 40. Auflage (2007)

§ 11 Abs. 3 BauNVO

Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich [...] auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, sind aul3er in Kern-
gebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zuldassig. Auswirkungen im Sinne
des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind [...] auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
der im Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder anderen Gemeinden.

§ 2 Abs. 2 BauGB (Novellierung 2004)

Die Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Dabei kdnnen
sich Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der R aumordnung zugewiesenen
Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentrale n Versorgungsbereiche beru-
fen.

§ 34 Abs. 3 BauGB (Novellierung 2004)
Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen.

§ 9 Abs. 2a BauGB (Novellierung 01.01.2007)

Fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche , auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen bau-
lichen Nutzungen zulassig oder nicht zuldssig sind. [...] Dabei ist insbesondere ein hier-
auf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept i m Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB zu berticksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils
enthalt. [...]
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§ 1 Abs. 6 BauGB
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen [...]

Nr. 4

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbere iche

Nr. 8

Die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung

Nr. 11

Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung
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Anwendung der ,35%- Regel*

Mit Hilfe der ,35- Regel” soll Gberprift werden, inwieweit ein Lebensmittelanbieter der
Nahversorgung dient oder zusétzliche Kaufkraft abschopft. Hierzu wird die Relation zwi-
schen dem potenziellen Umsatz des Vorhabens und der sortimentsspezifischen Kaufkraft
hergestellt.

Als Einzugsbereich fur die Nahversorgung gilt ein Radius von 700 m um den Vorha-
benstandort. In begriindeten Ausnahmeféllen kann der Radius auch gré3er angesetzt
werden (z. B. im landlichen Raum).

Grundannahme ist dabei, dass der Anbieter eine maximale Kaufkraftbindung im Nahbe-
reich von 35 % nicht Gberschreitet.

In die Berechnung finden folgende Eingangswerte Berlcksichtigung:

Die Einwohnerzahl innerhalb des 700 m- Radius
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner
Die Verkaufsflache des Vorhabens

Der potenziell zu erwartende Umsatz pro Quadratmeter (Flachenproduktivitat); Vollsorti-
menter ca. 4.000 Euro/ m?; Lebensmitteldiscounter je nach Betreiber ca. 5.000 bis 8.000
Euro/ m2).

Ist die sortimentsspezifische Kaufkraft (Einwohner x Kaufkraft x 0,35) gleich oder grof3er
dem zu erwartenden Umsatz (Verkaufsflache x Flachenproduktivitat), ist davon auszuge-
hen, dass das Vorhaben nicht tiber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht und somit
keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter Fach  begriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
im engeren Sinne handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezept-
pflichtige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlielRlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a.
alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhéauser, Fachgeschéfte,
Verbrauchermarkte sowie Fachméarkte. Dazu gehort auch der
Direktverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig
davon, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in
einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-
Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen

Kaufkraft Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzel-
handel zuflie3t. Verschiedene Institute (GfK, BBE RETAIL
EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG) ermitteln
diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rAumlichen Einheiten
und in der Regel in regelmaiigen Abstanden (jahrlich aktuali-
siert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das

Kaufkraftkennziffer Verhéltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhan-
delsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten
Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf- Ein-
zelhandelsrelevanten- Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (In-
dexwert = 100) an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesell-
schaft fir Konsum- Markt- und Absatzforschung (GfK) oder der
BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co.
KG in Nirnberg ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt / Region stellt

Zentralitat ein Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstérke des Einzel-
handels dar, denn sie ist Indikator daftr, wie weit es einem Teil-
raum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kauf-
kraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuzie-
hen. Die Einzelhandelszentralitat ist damit eine Maf3zahl fir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde Die
gesamtstadtische Zentralitt sagt jedoch nichts dariber aus,
welche raumlichen Teilbereiche einer Gemeinde/ Region zu
dieser Zentralitat beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Ana-
lyse erforderlich.
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Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

GPK

Grol¥flachiger Einzel-
handel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftpotential

Kernsortiment/ Rand-
sortiment

Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch
das Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein
Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau-
so grof} ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser
Region. Abweichungen tber den Basiswert (Indexwert = 100)
deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswertes deuten auf mdgliche Struk-
turschwachen des Einzelhandels in der untersuchten Region
hin. Differenziert nach Warengruppen lassen sich auch auf die-
ser Ebene entsprechende Bewertungen vornehmen.

(Grof3flachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 mz
Verkaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder
einige wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs
(Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte au-
Berhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-
Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an Aus-
fallstraRen, im AulRenbereich von Stadten), Dominanz des
Selbstbedienungsprinzips (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt,
Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfachmarkt, Drogerie-
fachmarkt).

Gangige Sortimentsgruppenbezeichnung fur ,,Glas / Porzellan /
Keramik®.

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache
von 800 gm) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel)
negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu
den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben zahlen u.a. Ein-
kaufszentren, Warenhauser, SB-Warenhauser, Kaufhauser,
Verbrauchermarkte sowie Fachmaérkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethan-
del abflieRt. Kaufkraftabfliisse zeigen die rAumliche Einkaufs-
orientierung der ansassigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde/ Region,
der vom ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz
umgewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft.

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment be-
steht insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment
zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und
dieses gleichsam erganzend durch solche Waren anreichert,



Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstand-
ort

Nahversorgungszent-
rum

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente
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die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit
den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das An-
gebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Um-
fang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein
(i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache). Randsortimente
sind damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten
Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und
hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Ne-
bensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kase- oder
Wursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000-
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten (Artikelzahl
ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Dro-
gerieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen
bedeutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebens-
mitteldiscountern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto.
Verkaufsflache ab 800 — 1.300 gm.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengrup-
pen bezeichnet, die dem taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel,
Getranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und
demzufolge wohnungsnah (auch fuRlaufig) nachgefragt werden
kénnen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw.
sollten auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/ oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden
(somit i.d.R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahver-
sorgungsstandort ist lediglich in stadtebaulich integrierten La-
gen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt Giber eine erkennbare
stadtebauliche Einheit (z.B. durch Platz- oder Stral3engestal-
tung) und liegt im Siedlungsgefiige integriert in raumlicher
Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versor-
gungszentrum dar, welches tberwiegend der Nahversorgung
im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung dient. Die Ange-
botsstruktur wird in der Regel durch einen Lebensmittelvollsor-
timenter und / oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfach-
geschéfte, Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie vereinzelt
kleineren Fachgeschéften bestimmt. Dartiber hinaus sind zum
Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielsweise Friseur, Bank,
Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch
hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitaten und,
aufgrund ihrer Grél3e, eingeschrankte Transportfahigkeit aus.
Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zent-
renrelevanten Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzel-
handel besitzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
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SB-Warenhaus

Sonderstandort

Sortimentsliste
(ortstypische)

Stadtteilzentrum

zentrenrelevanten Kernsortimenten (z.B. Bau- und Gartenmark-
te, Mbbelanbieter) keine Bedeutung, so dass sie inshesondere
an nicht-integrierten Standorten vorhanden sind, an denen sie
eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und ausreichend grof3e
Flachen vorfinden. Ein Gefahrdungspotential fir gewachsene
Zentren ist bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R.
nicht gegeben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der An-
teil zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als ergénzen-
de Sortimente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten angeboten werden (z.B. GPK/ Haushaltswaren in
Mdébelhdusern) und, je nach GréfRenordnung, durchaus negati-
ve Auswirkungen auf den Einzelhandel in den zentralen Berei-
chen einer Gemeinde haben kann.

Einzelhandelsgrof3betrieb mit Bedienungselementen. Verkaufs-
flache mindestens 3.000 gm bzw. 5.000 gm, umfassendes Sor-
timent mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 %
Verkaufsflachenanteil)/ Standort haufig in Stadtrandlagen, weit-
raumige Kundenparkpléatze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder-/ Erganzungsstandorte des Einzelhandels sind Standor-
te des i.d.R. grof3flachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei
zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzel-
handelsbetriebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumark-
te, Mobelmarkte). Kennzeichnend ist dabei eine autokunden-
orientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen
Steuerungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie
nimmt eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
vor, um in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu rdumlich und funktional definierten zentralen
Versorgungsbereichen vornehmen zu kdnnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhan-
dene Bestand berticksichtigt; es kénnen allerdings auch zent-
renrelevante Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht
angeboten werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezi-
fische Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den ort-
lichen Verhaltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer
Gemeinde besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sorti-
mentsliste sind zudem die auf Landesebene vorgegebenen
Zielaussagen (z.B. durch Landesentwicklungsprogramme oder
Einzelhandelserlasse) zu berticksichtigen.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i.d.R. abgesetzt vom Hauptsied-
lungsgefiige und liegt in raumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es
dient zum einen der Nahversorgung und zum anderen der
Grundversorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches)



Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Fontanestadt Neuruppin M Einzelhandelskonzept

mit Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebots-
struktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter
und / oder Lebensmitteldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituati-
on), Lebensmittelfachgeschéafte und Lebensmittelhandwerksbe-
triebe. DarlUber hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Wa-
rengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in
geringer Tiefe und Breite. Dartiber hinaus sind zentrentypische
Dienstleistungen (z.B. Bank, Versicherungsburo, Post, Friseur,
Reiseburo, Arzte, Gastronomie, aber auch Freizeit- und Verwal-
tungseinrichtungen) vorhanden.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
einschl. Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und
kurzfristigen Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und
Wursttheke) und Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Ver-
zicht auf Aktionswaren und zentrenrelevanten Randsortimen-
ten.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional
bereinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten
im jeweiligen Gebiet getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der
Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzel-
handelsumsatzes fir jeden Einwohner des Gebietes an. Die
Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abwei-
chung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundes-
republik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen Uber den Basis-
wert deuten auf einen umsatzstéarkeren Einzelhandel im Ver-
gleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Abweichung
unterhalb des Basiswertes deutet auf vergleichsweise niedrige-
re Umsatze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin,
und kann somit Hinweise auf die Attraktivitat einer Stadt als
Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 gm, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und
Genussmittel, aber mit zunehmender Grof3e nehmen die Ver-
kaufsflachenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend
Selbstbedienung, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonder-
angebotspolitik, Standort auch autokundenorientiert.

Gemal des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.
November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache
eines Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom
Kunden nicht betreten werden kbénnen, die Vorkassenzone so-
wie ein ggf. vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt
die Definition, dass Verkaufsflache diejenige Flache ist, die
dem Verkauf dient einschliel3lich der Génge, Treppen in den
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Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

Zentrenrelevante
Sortimente

Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande,
Kassenzonen, Schaufenster, und sonstige Flachen, soweit sie
dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, so-
weit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache
(gesamtstéadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf
die jeweilige Einwohnerzahl (der Gemeinde/ Region) ist ein
quantitativer Versorgungsindikator fir den Ausstattungsstan-
dard des jeweiligen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 88 2 (2),
9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzenswerter
Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpla-
nen, Raumordnungsplanen), raumordnerischen und oder stad-
tebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Ver-
haltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum
sowie Stadtteil-/Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben
muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeit-
raum noch nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine ent-
sprechende, eindeutige Planungskonzeption (zum Genehmi-
gungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb
der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fur Ein-
zelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt handelt es sich somit lediglich um
einen Teil der durch ein hohes MalR an Nutzungsvielfalt geprag-
ten Innenstadt. Die Innenstadt ,als Ganzes* tbernimmt dabei
Uber den Einzelhandel hinausgehende Funktionen wie &ffentli-
che und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur und
Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist un-
ter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzu-
nehmen. Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tber die
Grenzen des innerstadtischen Geschaftsbereichs hinausgehen
und muss nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im
Bebauungsplan) tbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskri-
terien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Ful3génger),
Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie). Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung
und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strafl3e,
Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Be-
grinung etc.) und Ladengestaltung/ -prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
guenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentrali-

tat, Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind ab-
zugrenzen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenre-
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levanten Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel
besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Be-
deutung, die mit zunehmender Sortimentsuberschneidung der
an den nicht-integrierten Standorten gefiihrten Warensortimen-
te geschwacht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an
dezentralen bzw. stadtebaulich nicht-integrierten Standorten
angesiedelt werden, kénnen durch das Angebot von zentrenre-
levanten Sortimenten, d.h. durch Angebotstiberschneidungen
bei gleichzeitig wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingun-
gen (Standortvorteile u. a. aufgrund gunstiger Miet- bzw.
Grundstuckspreise; geringen Betriebs- und Personalkosten,
besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken), zu einem
Bedeutungsverlust der Innenstadte und Stadtteilzentren beitra-
gen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten ausgehenden Ge-
fahrdungspotentiale fir gewachsene Zentren sind zudem ab-
hangig von der GroRRe und der zentraldrtlichen Bedeutung der
Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grund-
zentren - angesichts der daraus resultierenden Kundenfre-
guenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitie-
ren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Ver-
wendung von ortstypischen Sortimentslisten als rAumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadte-
baulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische
Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativ-
listen).



