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1 EinfGhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Beeskow zu erkennen: Verdnderte Rahmenbe-
dingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Ent-
wicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanfor-
derungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individualisie-
rungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich insbesondere in
Kleinstddten wie Beeskow in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhaberge-
fUhrter Geschdafte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen bzw. -ver-
lagerungen von meist flachenintensiven, filialisierten Betrieben auf der anderen
Seite.

Den gréBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Beeskow hat in der Funktion als Mittelzentrum mit dem gleichnamigen Mit-
telbereich in Bezug auf den Einzelhandel vornehmlich die Versorgung fir den qua-
lifizierten Grundbedarf sowie zusdtzlich fir den gehobenen Bedarf fir ihre Bir-
gerinnen und BUrger zu Ubernehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung eines
leistungsfdhigen und gleichzeitig stddtebaulich zielfUhrenden Nahversorgungsan-
gebotes und entsprechender Angebote der mittelfristigen Bedarfsstufe zdhlt so-
mit, insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftli-
chen Verdnderungen, zu den Zukunftsaufgaben von Beeskow. Gleichzeitig gilt es,
das gewachsene Stadtzentrum in seiner Funktion als stddtebauliche, wirtschaft-
liche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt Beeskow zu sichern und das Einkaufs-
zentrum Nord hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion weiterzuentwickeln. Inwie-
fern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im fol-
genden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor allem die stddtebaulichen Zielstel-
lungen der Stadt Beeskow eine bedeutende Rolle.

Im Jahr 2011 fand im Auftrag der Stadt Beeskow eine Untersuchung der Ange-
bots- und Nachfragestrukturen des Einzelhandelsbestands im Zusammenhang
mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Beeskow statt. An-
gesichts der oben beschriebenen Dynamik im Einzelhandel wird nach nunmehr
acht Jahren nach Konzepterstellung die Notwendigkeit gesehen, das Einzelhan-
delskonzept fortzuschreiben. Auch die zwischenzeitlich angepassten rechtlichen
und gesetzlichen Rahmenbedingungen erfordern eine Aktualisierung des Einzel-
handelskonzeptes.

Die Stadt Beeskow beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtstadti-
schen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfdhige, stadte-
baulich-funktional ausgewogene sowie schliellich rechtssichere Gesamtkonzep-
tion zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw.
ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitdt der Versorgungsstandorte
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gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionie-
rende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei werden die
folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= Aufstellung einer aktuellen Einzelhandelskonzeption auf Grundlage der
Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalplanung.

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in der
Stadt Beeskow inkl. Ermittlung von warengruppenspezifischen Umsdtzen
sowie einer dezidierten Stdarken-Schwdchen-Analyse des Einzelhandels-
standortes Beeskow.

* Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem mit-
telzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Beeskow.

= Entwicklungsoptionen fur das Einkaufszentrum Nord in dezentraler Lage
der Stadt Beeskow.

= Ableitung Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Beeskow.

= Beschreibung und Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Beeskow.

=  Empfehlungen und MaBnahmen zur Stdrkung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen
Nahversorgungsstruktur im Mittelzentrum und den Ortsgemeinden.

= Aufstellung einer fir Beeskow ortstypischen Sortimentsliste mit Anpas-
sung an aktuelle Einzelhandelsentwicklungen sowie Rechtsprechungen.

= Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Beeskow zu sichern und dauer-
haft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primdar fUr die kommunale Baugenehmigungspraxis und
die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektent-
wicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt
das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adres-
saten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsforderung, die értliche Handler-
gemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birgerinnen und Birger aus Kun-
den- und Besucherperspektive.

Im Einzelnen wird im vorliegenden Einzelhandelskonzept zundchst der aktuelle
Zustand der Einzelhandelsstruktur in der Stadt Beeskow fur alle relevanten
Standorte und fir alle relevanten Warengruppen beschrieben und bewertet.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Gemeindeentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten
Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwal-
tung abgestimmt und zusdatzlich in zwei begleitenden Arbeitskreisen erortert. Auf
diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten As-
pekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen értlichen Gegeben-
heiten in Beeskow Bericksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerinnen und BUrger sowie Besucherinnen und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder Stadtteilzentren und an Nahversor-
gungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung'. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung
von kormmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung den Verbandsgemein-
deentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung

" Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).

2 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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fUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politi-
sche Beschluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksich-
tigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Edenkoben
wesentlichen Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

In Berlin-Brandenburg gilt seit Juli 2019 der Landesentwicklungsplan Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg, in dem landesplanerische Vorgaben fir gro3fldchige
Einzelhandelsvorhaben formuliert werden. Folgende fir das EHK Beeskow wich-
tige Ziele und Grundsdtze mit Bezug auf Einzelhandelsstandorte sind in Kapitel 2
des Landesentwicklungsplans niedergelegt:

= [85 Siedlungsentwicklung - Grundsatz der Raumordnung (G4)] Der inner-
stadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdélkerung mit GUtern und Dienstleistungen des tdglichen Be-
darfs (Grundversorgung) gesichert werden. GroBflachige Einzelhandels-
einrichtungen sollen den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen
Funktionszuweisung zugeordnet werden.

= [Z2.6] Bindung groB3fléichiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte:
GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von 8§11 Absatz 3
BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot).

= [Z 2.7] Schutz benachbarter Zentren: Grof3fldchige Einzelhandelseinrich-
tungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktions-
fahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche be-
nachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigen
(raumordnerisches Beeintrdchtigungsverbot).

= [G 2.8] Angemessene Dimensionierung: Neue oder zu erweiternde grof3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten sollen der zent-
ral-ortlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

= [Z 2.10] Umgang mit Bestandssituationen: Vorhandene genehmigte grof3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen, die im Widerspruch zu den Plansat-
zen 2 2.6,Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, kénnen verdndert werden, wenn
hierdurch die genehmigte Verkaufs-flache sowohl insgesamt als auch fir
nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sor-
timente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhdht wird. Durch die Verdn-
derung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszent-
rum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G 2.11 bleibt unberGhrt.

= [G 2.11] Strukturvertréagliche Kaufkraftbindung: Bei der Entwicklung groB3-
flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafir Sorge getragen werden,
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dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.

= [Z 2.13] Einordnung groBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb
Zentraler Orte: (1) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten gemdR Tabelle T Nummer 1.2 sind nur in
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig (Integrationsgebot).
(2) GroB3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment gemdaB Tabelle T Nummer 2 sind auch auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Ver-
kaufsflache fUr zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht Uber-
schreitet. Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevan-
tem Sortiment fUr die Nahversorgung gemdf Tabelle T Nummer 1.1 sind
auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.
(3) Vorhandene genehmigte grof3fldchige Einzelhandelseinrichtungen au-
Berhalb zentraler Versorgungs-bereiche im Sinne von Absatz 1kdnnen ver-
dandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfldche sowohl ins-
gesamt, als auch fir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige
zentrenrelevante Sortimente (Tabelle T Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhéht
wird. G 2.11 bleibt unberUhrt. Durch die Verdanderung darf keine Umwand-
lung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfol-
gen.

= [Z 2.14] Einzelhandelsagglomerationen: Der Bildung von Agglomerationen
nicht groB3fldchiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken
(Agglomerationsverbot).

Regionalplanerische Vorgaben

Ein Regionalplan beinhaltet die Uberértliche, Uberfachliche und zusammenfas-
sende Landesplanung im Gebiet einer festgelegten Planungsregion, hier der Pla-
nungsregion Oderland-Spree. Der regionale Raumordnungsplan vertieft und kon-
kretisiert das Landesentwicklungsprogramm und enthdlt Ziele und Grundsdatze,
die gemaB § 1 (4) BauGB in der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu
beachten bzw. zu bericksichtigen sind. Der Integrierte Regionalplan Oderland
Spree 2030 befindet sich aktuell in der Aufstellung.
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Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Bewertung | Starken-Schwdéchen-Darstellung

. Leit-

Abbildung 1:

Zentrenkonzept
Nahversorgungskonzept Sortimentsliste Ansiedlungsleitsdtze
Sonderstandortkonzept

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

R&umlich-funktionales Einzelhandelskonzept
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Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Begriff der stddtebaulich integrierten Lage

In diesem Bericht werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Integra-
tion (d.h. hinsichtlich ihres rdumlich-funktionalen Zusammenhangs zu Wohnbe-
bauung und ihrer fuBldufigen Erreichbarkeit) bewertet. Diese ist oftmals gege-
ben, wenn Einzelbetriebe oder Ansammlungen kleiner, weniger Betriebe in Wohn-
bereiche eingebettet und an den OPNV angebunden sind, aber die Dichte der Be-
bauung und des Einzelhandels keine Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reiches rechtfertigen.
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Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-

thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

o Standortdaten, Verkaufsfldche und
T g' Erhebung durch 07/2019 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
S 2 Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
e < zende Funktionen, Leerstdnde
m o
.2 Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
=0 £ Kaufkraftzahlen . s .
:g v o . chen- und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
eh e IFH Retail Consul- 2019 h sffentlich EHI Handel aktuell Hahn Retail
S5 2 tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. andel aktuell, Hahn Retai
g S E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

(1]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Beeskow. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends im Ein-
zelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fUr die Stadt Beeskow als Mittelzentrum sowie Rick-
schlUsse auf die ortliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Analyse

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit3, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fur Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.* Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.5 Relevant ist diese Entwicklung vor allem fUr die 6rtliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-

3 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

4 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

5 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fUr Kleinstddte und Gemeinden wie
Malente so wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,ro-
bust”. Dies liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Kon-
sumgiUter lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer
(noch) vorhandenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie
der dafUr nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesell-
schaftliche und technische Hirden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird al-
lerdings zundchst GroB3stddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betref-
fen.

BABY BOOME \

/

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotoliq, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
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durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-

kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhéhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachen-

ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).

Smart Shopping 7 Discount Shopping

Convenience Shopping
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Zeitsensibilitdt und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in kleineren
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Stddten wie Malente beschrdnkt sich daher die Entwicklungsdynamik auf dis-
countorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action)
sowie Supermdrkte mit z. T. auch héherpreisigen Angebotssegmenten.

4.1.2 Angebotsseitige Analyse

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten RUckgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel
von einem Trend zur GrofB3fldchigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung
sprechen (siehe Abbildung 4). Eine addquate, wohnungsnahe Versorgung mit Wa-
ren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im ldndlichen Raum und in Ge-
bieten mit negativer Bevdlkerungsentwicklung hdufig nur schwer zu erreichen.

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

B SB-Warenhduser  BgroBe Supermérkte B Supermdrkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten ldsst sich als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen
ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich insbesondere auf
rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert. FUr kleinere
Stdadte gestaltet es sich zunehmend anspruchsvoll, ein qualitativ hochwertiges
Angebot vorzuhalten, da vor allem grenzrentable Standorte im Idndlichen Raum
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt. Auch wenn es fir Le-
bensmittelmdarkte kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fur kleinere
Stddte und landliche Rdume aktuell von einer MindestgroBe von 800 m? bis
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1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen? (siehe Abbildung 5). Auch die An-
forderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln
sich aus dem Trend hin zu groBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche
an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaoglichkeiten. Entscheidende Stand-
ortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen As-
pekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie ab-
satzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélke-
rungsentwicklung, Bevdlkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach
Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch
zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B.
Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel
und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte
Lagen in GroBstadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedin-
gungen.
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Abbildung 5: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Betriebsform

Verbrauchermarkt

SB-Warenhaus

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fur (groBe) Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und

¢ Die Werte gelten insbesondere fur Lebensmitteldiscounter. Die Verkaufsflachenanspriche von Supermdérkten
sind i. d. R. deutlich hdherer (sofern es sich nicht im City- oder Metropolfilialkonzepte handelt).
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positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-

handel bedingt.” Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Fladchenproduktivitaten v. a. bedingt durch den Online-Handel und
mit rdumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstddte.

Abbildung 6: Standortentwicklung in Kleinstédten
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Stadt + Handel, pixabay, © cirquedesprit/Fotolia, Stadt + Handel.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefUhrter Geschdafte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladendffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentimerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten soziookonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne gréBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdaglichen Bedarfs (insbesondere Supermdarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK8/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-

7 In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
& GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Outlet-Center sind primdr in groBeren Stddten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.7.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 17



SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN STADT BEESKOW

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion Mittelzentrum
Einwohner im zugeordneten Mittelbereich 18.935
Nachstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Ndchstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Koénigs Wusterhausen (55 Min.) Frankfurt/Oder (35 Min.)

FUrstenwalde/Spree (32 Min.) Cottbus (56 Min.)

EisenhUttenstadt (34 Min.)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtgemeinde
Einwohner (Stand 30.06.2019)* 8.113
Relative Einwohnerentwicklung bis 2024** -39 %
Einwohner nach Kommunen des Mittelbereichs
(Stand 31.12.2017)
Beeskow 8.080
Rietz-Neuendorf 4,080
Tauche 3.816
Friedland 2.959

Verkehrliche Anbindung

verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber die

Motorisierter Individualverkehr BundesstraBen B87, B168 und B246

Anbindung an das Regionalbahnnetz (u.a. Kénigs Wusterhausen und
Offentlicher Personennahverkehr Frankfurt/Oder) sowie in an das Busliniennetz (u.a. EisenhUttenstadt
und Furstenwalde/Spree)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht
unter ODbL; * Einwohner: Stadt Beeskow (Stand 30.06.2019); ** Die Bevdlkerungsprognose basiert auf den Daten des Landesamt fir
Bauen und Verkehr. Die reale Bevélkerungsentwicklung kann in Abhdngigkeit von Wohnbauentwicklungen in der Stadt Beeskow positiv
davon abweichen.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bunde-
sagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziodkonomischen Rahmendaten der Stadt
Beeskow im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Landkreis Oder-Spree dar.
Aus den Daten lassen sich wichtige RickschlUsse zum Versorgungsgebiet von
Beeskow und die daraus resultierenden Kaufkraftstrome ziehen.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Beeskow

Beeskow 2016 2017 2018 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 4.669 4747 4774 2.2%
Sozialversicherungspflichtig , o
Beschaftigte Wohnort 2.949 2979 2997 1.6 %
Einpendler Arbeitsort 3.394 (73 %) 3.434 (72%) 3.452 (72 %) 17 %
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 1.640 (56 %) 1.667 (56 %) 1.676 (56 %) 22%
Pendlersaldo 1.754 1.767 1.776 +1,3 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fUr Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Landkreises Oder-Spree

LK Oder-Spree 2016 2017 2018 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdaftigte Arbeitsort 54132 55.254 55:525 2:6 %
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 68.352 68.963 69.484 1.7 %
Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 15.523 (29 %) 16.387 (30 %) 16.411 (30 %) 57 %
Auspendler Wohnort 29.742 (4 %) 30114 (44 %) 30.384 (44 %) 22%
(Auspendlerquote)

Pendlersaldo -14.219 -13.727 -13.973 +1,7 %

Quelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fUr Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten sowohl am Wohn- als
auch am Arbeitsort ist in der Stadt Beeskow im betrachteten Untersuchungszeit-
raum, ebenso wie im Landkreis Oder-Spree, leicht gestiegen (siehe Tabelle 3). Re-
lativ betrachtet hat sich der Pendlersaldo, das Verhaltnis von Ein- und Auspend-
lern in dem betrachteten Zeitraum von 2016-2018 sowohl in der Stadt Beeskow
als auch im Landkreis Oder-Spree leicht positiv entwickelt, was auf eine Zunahme
der Bedeutung sowohl des Landkreises als auch auf einen Teil von Beeskow (+ rd.
1,3 % vgl. Tabelle 2) als Arbeitsort in den letzten Jahren hinweist. Die Mobilitat der
sozialversicherungspflichtig Beschdftigten ist - bezogen auf die Pendlerzahlen -
relativ hoch. Sowohl die Ein- als auch die Auspendlerquote der Stadt Beeskow ist
mit rd. 72 % bzw. rd. 56 % deutlich hoher als die vergleichbaren Werte innerhalb
des Landkreises Oder-Spree mit rd. 30 % bzw. rd. 44 %.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Beeskow verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Héhe
von rd. 47,0 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 5.789 Euro je Einwohner, wobei der gréoBte Anteil der Kaufkraft mit rd.
2.261 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Backwaren/Fleischwaren und Getranke) entfallt.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 18,3 2.261
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 2,7 327
Blumen, zoologischer Bedarf 0,9 108
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 1,2 148
Kurzfristiger Bedarfsbereich 23,1 2.845
Bekleidung 3,7 458
Schuhe/Lederwaren 1,1 133
Pflanzen/Gartenbedarf 0,8 101
Baumarktsortiment i. e. S. 38 468
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 0,5 59
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1,0 17
Sportartikel/Fahrrader/Camping 11 133
Mittelfristiger Bedarfsbereich 11,9 1.469
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 11 142
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0,5 60
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 0,4 52
Mobel 2,4 291
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 14 168
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2,8 344
Uhren/Schmuck 0,5 60
Sonstiges 2,9 358
Langfristiger Bedarfsbereich 12,0 1.476
Gesamt 47,0 5.789

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft IfH Retail Consultants GmbH 2019; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u.a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf O,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt moglich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft® betrdgt in Beeskow rd. 91,2 und liegt damit
sowohl unter dem Durchschnitt von Brandenburg (rd. 94) als auch unter dem Bun-
desdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen verfigen Uber ein eher un-
terdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Ausnahmen bilden die nordwestlich gele-
genen Gemeinden Reichenwalde und Bad Saarow (siehe Abbildung 7).
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Beeskow und Umgebung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2019, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Die beiden genannten Gemeinden sind Teil des Amts Scharmitzelsee, welche mit
den amtsfreien Gemeinden Storkow (Mark), Rietz-Neuendorf, Tauche und Fried-
land nach Vorlage des LEP Berlin-Brandenburg 2008 das Versorgungsgebiet, den
sogenannten Mittelbereich fir das Mittelzentrum Beeskow bilden. Der Teilraum
mit den genannten Amtern umfasst insgesamt rd. 37.752 Einwohner®. Im aktuel-
len LEP Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg aus dem Jahr 2019 erfolgt keine
Ausweisung von Mittelbereichen, vielmehr ,sind die Verflechtungsbereiche kinftig
bedarfsaddquat festzustellen.™ Im Falle des Mittelbereichs Beeskow hat das da-
zugehoérige Amt Scharmitzelsee mit seinen Gemeinden Bad Saarow, Diensdorf-
Radlow, Langewahl, Reichenwalde und Wendisch-Rietz sowie die amtsfreie Ge-
meinde Storkow (Mark) im Jahr 2014 ihre Vertrdge mit dem Mittelzentrum
Beeskow gekUndigt und eine Kooperationsvereinbarung mit dem nérdlich gelege-
nen Mittelzentrum Firstenwalde/Spree beschlossen. Durch die neue Vereinba-
rung zdhlt der Mittelbereich Beeskow nunmehr 18.935 Einwohner™. Die nachfol-
gende Tabelle 5 zeigt die Verdnderungen welche sich durch die neue Festlegung
des Mittelbereichs ergeben.

?  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

"  Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg: Region nach Stichtag 31.12.2017.

" Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2019 - S.53.

2 vgl. FuBnote 11.
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Tabelle 5: Vergleich Mittelbereich Beeskow
Strukturdaten

Mittelbereich alt

Mittelbereich neu

Einwohner 37.752 18.935
Einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftniveau 73,6 1.2

Kaufkraft NuG in Mio. Euro 87.4 42,8

Kaufkraft gesamt in Mio. Euro 268,1 131,2

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohner: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg (Stand: 31.12.2017); Kauf-

kraft: IfH 2019.

Durch die Neuzuordnung des Amts ScharmUtzelsee sowie der amtsfreien Ge-
meinde Storkow zum Mittelbereich Firstenwalde/Spree, ergeben sich signifi-
kante Unterschiede. Sowohl bei der Einwohnerzahl als auch bei der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft und der Aufteilung der Kaufkraft nach Warengruppen
zeichnen sich deutliche AbflUsse ab.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Beeskow wurden im Rahmen der Einzelhandelserhebung
(07/2019) insgesamt 96 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine Gesamt-
verkaufsflache von rd. 24.616 m? verfigen (siehe Tabelle 6). Um eine Bewertung
vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf die Einwohnerzahl be-
zogen. Hierbei zeigt sich, dass Beeskow mit einer Verkaufsfldchenausstattung
von rd. 3,03 m? je Einwohner deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m?
VKF/Einwohner®) liegt. Dies deutet auf die Versorgungsfunktion des Mittelzent-
rums Beeskow fir sein Mittelbereich hin.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand in Beeskow

Strukturdaten Erhebung 07/2019
Einwohner 8.113
Anzahl der Betriebe 96
Gesamtverkaufsfldche in m? 24.600
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 3,03

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Einwohner: Stadt Beeskow

(30.06.2019): Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Beeskow Einzelhan-
delsbetriebe mit rd. 37 % der Verkaufsfldche in stadtebaulich integrierten Lagen
(rd. 21 % in ZVB, rd. 16 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) angesie-
delt sind. Die Ubrigen Betriebe mit einem deutlich hoheren Verkaufsflachenanteil
von rd. 63 % sind in stadtebaulich nicht integrierten Lagen verortet wovon rd.
50 % auf die beiden Sonderstandorte Einkaufszentrum Nord/Firstenwalder
StraBe und Charlottenhof entfallen. Abbildung 8 stellt die in Beeskow erfasste
Verkaufsflache differenziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

B Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Abbildung 8: Einzelhandelsbestand in Beeskow nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; ZVB-Abgrenzung: EHK Beeskow complan/Stadt
+ Handel 2011; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u.a. Kfz-Zubehoér

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fUr die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in Beeskow ist hinsichtlich der Verkaufsfldche
Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel. Dies begrindet sich v. a. durch mehrere groB3flachige Angebotsformen
(u.a. Edeka und Aldi Nord), die im Sondergebiet Einkaufszentrum
Nord/Firstenwalder StraBe vorzufinden sind. Zudem findet sich ein erheb-
licher Verkaufsflachenanteil in der Warengruppe Baumarktsortiment i.e.S.
am Sonderstandort Charlottenhof.

In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren) ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein ho-
her Anteil der Verkaufsfldche im ZVB Innenstadt Beeskow verortet. Gleich-
zeitig ist ein nicht unerheblicher Verkaufsflachenanteil der innenstadtaffi-
nen Warengruppe Bekleidung auBerhalb der Innenstadt zu konstatieren.
Dies ist jedoch in hohem MafR3 auf die kleinteiligen Strukturen des Sorti-
ments im Innenstadtzentrum Beeskow sowie die dort fehlenden Erweite-
rungsmaoglichkeiten zurickzufUhren.

Das Verkaufsflachenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Bau-
marktsortiment i.e.S. und Mo&bel. Betriebe mit diesen Sortimenten sind
aufgrund ihres fldchenintensiven Charakters i. d. R. weder fir eine Ansied-
lung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Branchen
in funktionaler Hinsicht prdgend fir zentrale Versorgungsbereiche.
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= Allerdings werden an Standorten in stddtebaulich z. T. nicht integrierter
Lage wie an Sonderstandorten absolut betrachtet auch in hohem Maf3
Waren aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie nachgeordnet
in dem innerstadtischen Leitsortiment Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr angeboten. Innerhalb
dieser Warengruppen ist von Wettbewerbsbeziehungen insbesondere zwi-
schen dem ZVB Innenstadt Beeskow und dem Sonderstandort Einkaufs-
zentrum Beeskow Nord/FuUrstenwalder Stra8e auszugehen. Der Verkaufs-
flachenanteil in stddtebaulich nicht integrierter Lage in der Warengruppe
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor ist insbesondere auf den groBflachig
dimensionierten Sonderpostenmarkt am genannten Sonderstandort zu-
ruckzufGhren.

= Daneben wird das Angebot auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
neben den fladchenintensiven Warengruppen wie Baumarktsortiment i.e.S.
v. d. durch Lebensmittelmarkte gepragt. Diese kénnen — sofern sie in stad-
tebaulich integrierten Lagen verortet sind - einen wichtigen Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung leisten.

Insgesamt |dsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Beeskow hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe und dem Anteil der Verkaufsflache, speziell im
ZVB Innenstadtzentrum Beeskow, fUr ein Mittelzentrum als leicht unterdurch-
schnittlich zu bewerten ist. Die gesamtstddtische Verkaufsfldche sowie die Ver-
kaufsfldchenausstattung je Einwohner sind wiederrum, bezogen auf die Stadt
Beeskow, als Uberdurchschnittlich zu bezeichnen. Begrindet wird diese Aussage
durch die grof3flachigen Einzelhandelsangebote v.a. an den beiden Sonderstand-
orten Charlottenhof und Einkaufszentrum Nord/FUrstenwalder StraBe in den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Baumarktsortiment i.e.S. In
Relation zu den zu versorgenden Einwohnern im Mittelbereich (18.935 Einwohner)
ist die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner jedoch gering. Dabei ist insb. die
geringe Ausstattung der Warengruppen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren des
mittelfristigen Bedarfsbereichs als negativ zu bewerten.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze™ im Einzelhandel von Beeskow basiert auf
allgemeinen und fir die Stadt Beeskow spezifizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitige Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.1.1) berUcksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziodkonomische Strukturdaten.

= |Im Rahmen der gesamtstdadtischen Angebotsanalyse werden die relevan-
ten Strukturdaten aus dem Altkonzept 2011 mit den neuen Daten hinsicht-
lich ihrer Verdnderung beurteilt.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das

“  Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mdégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt |dsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von 66,4
Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft von rd. 47,0 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzelhandels-
zentralitat™ von rd. 1,41. Diese ist angesichts der zentraldrtlichen Funktion
Beeskows als Mittelzentrum im Landkreis Oder-Spree zu relativieren. Wie Tabelle
7 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitdt in Beeskow ja nach Warengruppe sehr
differenziert aus.

> Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des 6rtlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo

von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 7: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Beeskow

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitét
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 8.100 35,2 18,3 1,92

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 1300 52 27 1,95

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 500 1,5 0,9 1,68

P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 400 16 12 135

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 10.300 43,5 231 1,88

Bekleidung 1.800 3,2 3,7 0,85

Schuhe/Lederwaren 400 1,0 11 0,96

Pflanzen/Gartenbedarf 1.400 1,3 0,8 1,53

Baumarktsortimenti. e. S. 6.600 6,7 3,8 1,77

GPK/HGUSRJt/Elnmchtungszu- 1,600 0.7 0.5 145

behor

Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 300 0.8 0.9 0,85

sikinstrumente

SportdrtlkeI/Fchrrdder/Ccm— 300 0.7 11 0,65

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 12.300 14,4 1,9 1,21

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 400 30 11 2,59

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0 01 0,5 om

Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 300 0.6 0.4 1,31

wdsche

Mébel 600 1,0 2.4 0,41

E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 200 0.8 14 0,61

rate

Neue Me:d|en/Unterholtungs- 300 18 2.8 0,63

elektronik

Uhren/Schmuck 100 0,8 0,5 1,57

Sonstiges 200 0,6 2,9 0,22

Langfristiger Bedarfsbereich 2.100 8,5 12,0 0,71

Gesamt 24.600 66,4 47,0 1,41

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2019; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2019; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In der zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird die eigene Kaufkraft mit einer Zentralitdt von rd. 1,92 deutlich im
Beeskower Stadtgebiet gebunden, Uberdurchschnittlich viel Kaufkraft flieBt aus
den angrenzenden Gemeinden zu. Auch in allen anderen Bereichen des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs wird Uberdurchschnittlich viel Kaufkraft gebunden. Beeskow
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Ubernimmt damit eine wichtige Versorgungsfunktion auch fir das angrenzende
Umland.

Als Mittelzentrum in einem recht landlich geprdgten Raum im Bundesland Bran-
denburg hat die Stadt Beeskow neben der Versorgung mit Gitern des qualifizier-
ten Grundbedarfs auch die Versorgung fir den gehobenen Bedarf fur die Birger
Beeskows zu Ubernehmen. In einigen Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs-
bereichs, wie z.B. Baumarktsortiment i.e.S. sowie Pflanzen/Gartenbedarf, weist
Beeskow deutlich Uberdurchschnittliche Zentralitdten auf, weshalb die eigene
Kaufkraft vollstandig im Stadtgebiet gebunden wird. Die niedrigsten Zentralitd-
ten werden dabei mit rd. 0,65 bzw. rd. 0,85 in den innerstddtischen Leitsortimen-
ten Sportartikel/Fahrrader/Camping sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikin-
strumente und Bekleidung erreicht, wodurch keine vollsténdige Bindung der Kauf-
kraft besteht und Kaufkraftabflisse ins Umland zu verzeichnen sind.

Die hochsten Zentralitdten werden mit Zentralitdten von rd. 1,77 bzw. rd. 1,53 in
den Warengruppen Baumarktsortiment i.e.S. und Pflanzen/Gartenbedarf er-
reicht. Beide Warengruppen werden aufgrund ihres fldchenintensiven Charakters
v.d. in den Sondergebieten Charlottenhof und Firstenwalder StraBe angeboten.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zeigen sich in Beeskow in
den meisten Bereichen unterdurchschnittliche Zentralitdten. Die niedrigste Zent-
ralitdt wird mit rd. 0,11 in der Warengruppe Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz erreicht, welche mit der SchlieBung eines struk-
turprdgenden Teppichfachmarktes im Sondergebiet FUrstenwalder StraBe ein-
hergeht. Die héchsten Zentralitdten werden mit rd. 2,59 bzw. rd. 1,57 in den Wa-
rengruppen Medizinische und orthopddische Artikel sowie Uhren/Schmuck er-

reicht.
Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 1,35
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Pflanzen/Gartenbedarf

=
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09
53]
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréder/Camping
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik 2,59
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und... -
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Abbildung 9: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt in Beeskow
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren, GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u.a.
Kfz-Zubehor.
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Anhand der dargestellten Zentralitdten insbesondere in den Warengruppen der
kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe wird deutlich, dass Beeskow den zugewie-
senen mittelzentralen Versorgungsauftrag fiur die Stadt und den umliegenden
Mittelbereich grofBtenteils erfillen kann, jedoch nicht in allen Warengruppen.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter BeriUcksichtigung des Ein-
zelhandelskonzeptes fiUr die Stadt Beeskow aus dem Jahr 2011 kénnen neben dem
zentralen Versorgungsbereich mit den beiden Sonderstandorten Charlottenhof
und Einkaufszentrum Nord/FUrstenwalder StraBe zwei weitere strukturprdgende
Standortbereiche bzw. Einzelhandelsagglomerationen mit einem gewissen
Standortgewicht in Beeskow identifiziert werden. Die strukturprdgenden Stand-
ortbereiche aus dem Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Beeskow aus dem Jahr
2011 werden im Folgenden hinsichtlich ihrer Entwicklung und in Hinblick auf stad-
tebaulich-funktionale Aspekte analysiert.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Beeskow

Abgrenzung

Die rdumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) ist wesentlicher
Bestandteil der planungsrechtlichen und nachhaltigen Steuerung und Sicherung
der Zentrenfunktionen. Im Abgleich der aktuellen Rahmenbedingungen (aktueller
Einzelhandelsbestand, zentrenergdnzende Funktionen, geplante Entwicklungen
und stadtebaulich-funktionale Zusammenhénge) ergeben sich keine Anderungen
zum Stand des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2011. Mit dem ZVB Innen-
stadt wird fUr Beeskow der einzige zentrale Versorgungsbereich festgelegt. Die
Innenstadt Ubernimmt fUr das Stadtgebiet Beeskow und das angrenzende Um-
land eine wichtige Versorgungsfunktion.

MaBgabe fir die Abgrenzung des ZVB ist die Zielentwicklung der Innenstadt, zu
welchem Stdrkung und Attraktivierung, Aufwertung und funktionale Ausdifferen-
zierung angrenzender Lagebereiche und die engere funktionale VerknUpfung ein-
zelhandelsrelevanter Nutzungen mit zentrenergdnzenden Angeboten zdhlen.
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Abbildung 10: Rdumliche Abgrenzung des ZVB Innenstadtzentrum Beeskow
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Beeskow
2011; Kartengrundlage OSM.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Beeskow umfasst rdumlich den his-
torischen Altstadtkern und wird im Westen und Norden von der Mauerstraf3e be-
grenzt, im Osten durch die SpreestraBe und im SUden bildet die KlosterstraBe die
Abgrenzung. Eingeschlossen in den zentralen Versorgungsbereich ist der Nahver-
sorgungsstandort Penny (SchitzenstraBe) und der daran anschlieBende Ergdn-
zungsbereich.

Angebotsstruktur

In der nachstehenden Ubersicht werden die einzelhandelsrelevanten Kenndaten
fUr die Abgrenzung des ZVB Innenstadt im Vergleich 2070 und 2019 dargestellt.

Die Beeskower Innenstadt stellt hinsichtlich des Anteils der Einzelhandelsbetriebe
mit 60% gesamtstddtisch den Angebotsschwerpunkt dar, wobei im Vergleich zu
2010 eine deutliche Abnahme der Anzahl der Einzelhandelsgeschdfte zu verzeich-
nen ist. Die Strukturdaten der vergangenen Jahre zeigen des Weiteren einen
deutlichen Riuckgang der Verkaufsflache auf. Die Gesamtausstattung mit Ver-
kaufsfldchen ist im Vergleich dhnlich groBer Stddte insgesamt unterdurchschnitt-
lich. Gesamtstadtisch hat die Innenstadt aktuell ein Verkaufsfldchengewicht von
19 %. Als positive Entwicklung kann die Reduzierung der Anzahl leerstehender La-
dengeschdfte benannt werden.
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Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Strukturdaten im Vergleich

Strukturdaten 2010 2019
Anzahl der Geschdaftte 77 57

Anteil gesamtstddtisch 65 % 60 %
S\erigmtverkoufsﬂdche 6100 m? 4.800 m?
Anteil gesamtstddtisch 23 % 19 %
Leerstande 15 9

Quelle: Darstellung complan; Bestandsdaten: Erhebung 2010 und Stadt + Handel 07/2019; Verkaufsfladche auf 100 m? gerundet.

Die detaillierte Auswertung der Angebotsdaten veranschaulicht strukturelle Ver-
dnderungen in der Warenstruktur. So hat insbesondere das Angebot an kurzfris-
tigen BedarfsgUtern im Vergleich der Fristigkeiten zu 2010 abgenommen, wah-
rend Sortimente im mittelfristigen Bedarfsbereich aktuell stdrker besetzt sind als
noch 2010. Waren des langfristigen Bereichs sowie Nahrungs- und Genussmittel
haben sich dagegen hinsichtlich ihres Verkaufsfldchengewichtes unwesentlich
verdndert.

2010 20%

0% 20% A0B% B0k, S 1005
m Nahrungs- und Genussmittel = Kurzfristiger Badard {[ohne NUG)

m mittelfristiger Bedarf ® langfnstiger Bedarf

Abbildung 11: Fristigkeit nach Verkaufsfléche im ZVB Innenstadt
Quelle: Darstellung complan; Bestandsdaten: Erhebung 2010 und Stadt + Handel 07/2019.

Da sich die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt insgesamt merklich re-
duziert hat, geben insbesondere die reellen Verkaufsflachenausstattungen in den
einzelnen Warengruppen Aufschluss Uber Verdnderungen in der Angebotsstruk-
tur.
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Abbildung 12: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsfldche (in m?) im ZVB Innenstadtzentrum
Quelle: Darstellung complan; Bestandsdaten: Erhebung 2010 und Stadt + Handel 07/2019.

Ersichtlich ist die deutliche Reduzierung der Verkaufsfldchen in der Warengruppe
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik und Apotheken. Hier zeigt sich der Wegfall der
beiden gréBeren Drogeriemdrkte Schlecker XXL und |hr Platz. Die Zunahme der
Verkaufsflache in der Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrich-
tungsbedarf ergibt sich durch die Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes. Der
Penny-Markt ist seit der SchlieBung des nah&gut Marktes der einzige Lebensmit-
telmarkt in der Innenstadt. Ergdnzt wird das Angebot gleichbleibend durch Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Fleischer, Fischverkauf, Imkerei). Mit
der SchlieBung der benannten Betriebe sind wichtige Frequenzbringer in der In-
nenstadt weggebrochen. Der mittelfristige Bedarfsbereich ist mit einem Anteil
von rd. 49 % von hoher Bedeutung fUr die Attraktivitét der Innenstadt. Im Bereich
Bekleidung als innerstddtisches Leitsortiment ist als einziger Fachmarkt
Ernsting's Family ansdssig. Ergdnzt wird das Angebot aber durch Traditionsge-
schafte wie Krumnow (Herrenmode) und die Turmboutique (Damenmode) im ho-
herwertigen Bereich sowie weitere kleinteilige Fachgeschdéfte. Auch im Bereich
Schuhe und Lederwaren sind neben dem Filialisten Quick Schuh mit dem Woick
Schuhhaus und dem Ledereck langansdssige Unternehmen als wichtige Anbieter
in der Innenstadt vorhanden. Die Traditionsgeschdfte haben sich gemeinsam in
Kooperation mit Dienstleistern aus den Bereichen Kosmetik und Styling als Marke
«Outfitconcept” positioniert.

Das Angebot in der Beeskower Innenstadt kann als vielfdltig bezeichnet werden.
Die Angebotsschwerpunkte liegen bemessen an den Verkaufsfldchen mit jeweils
rd. 1.000 m?2im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung. Die Waren-
gruppen im langfristigen Bedarfsbereich sind mit geringen Verkaufsfldchen unter
200 m? vertreten. Die Warengruppe medizinische und orthopdadische Artikel/Op-
tik ist im Vergleich zu 2070 mit mehr Verkaufsfldche vertreten und stellt im lang-
fristigen Bedarfsbereich einen Schwerpunkt dar.
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Der Besatz in der Innenstadt ist geprdgt durch meist inhabergefUhrte Fachge-
schafte. Insgesamt ist die Warenqualitat als gut zu bewerten. Vereinzelt sind Ein-
zelhdndler im Niedrigpreissegment zu finden, jedoch sind diese nicht strukturpra-
gend und kénnen als positive Ergdnzung gesehen werden.

Die Angebotsstruktur in der Innenstadt wird ergdnzt durch den von der Stadt be-
triebenen Wochenmarkt, welcher dienstags, donnerstags und samstags auf dem
Marktplatz im Zentrum der Innenstadt stattfindet. Dem Wochenmarkt wird als
Ergdnzung des stationdren Einzelhandels eine groBe Bedeutung zugewiesen u.a.
auch als Treffpunkt der Bewohner und Besucher.

Verkaufsflachenstruktur

Die Verkaufsflachenstruktur in der Innenstadt ist als sehr kleinteilig zu bezeich-
nen. Die durchschnittliche Verkaufsfldche liegt bei rd. 20 m2. Rd. 80 % der Laden-
geschdfte verfigen Uber eine Verkaufsflache von unter 100 m?2. MittelgrofRe Be-
triebe (200 bis 400 m?) sind mit 16 % vertreten. Kein Betrieb in der Innenstadt
verfigt Uber eine Verkaufsfldche Gber 800 m?2. Die Kleinteiligkeit der Ladenfld-
chen ist wesentlich bedingt durch den historischen Gebdudebestand und bezogen
auf die damit verbundene gréfere Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt durch-
aus positiv zu bewerten. Sie stellt die Stadt Beeskow aber auch vor Herausforde-
rungen, z.B. Schwierigkeiten bei der Nachvermietung im Fall von Betriebsaufga-
ben, aufgrund der GréBe und der Zuschnitte der Ladenlokale. Ferner ist es schwer
mit Uberwiegend kleinteiligen Einheiten Magnetfunktionen zu entwickeln.

2010 2019
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Abbildung 13: BetriebsgréBenstruktur im Vergleich
Quelle: Darstellung complan; Bestandsdaten: Erhebung 2010 und Stadt + Handel 07/2019.

Zentrenergdnzende Funktionen

Die Beeskower Innenstadt ist gekennzeichnet durch eine hohe Nutzungsvielfalt
und -dichte. Mit dem Sitz der stadtischen Verwaltung, der Stadtbibliothek, der
Grundschule, dem Rouanet-Gymnasium-Beeskow, dem Oder-Spree Krankenhaus
und einem Hotel sind bedeutende publikumsorientierte Einrichtungen und damit
auch Frequenzbringer in der Innenstadt vorhanden.

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen und benannten Funktionen
steigern insbesondere Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sowie weitere
zentrenergdnzende Funktionen die Attraktivitdt der Innenstadt und sorgen fUr
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zusdtzliche Passantenfrequenzen. So sind mit dem breiten Angebot an einzelhan-
delsnahen Dienstleistungen (u.a. Bank, Friseure/Kosmetik, Gesundheitsangebote,
Versicherungen, Anwalts- und Arztpraxen) zudem wichtige Kopplungsbeziehun-
gen mit dem Einzelhandel verbunden.

Das Angebot an Einzelhandel, ergdnzt um die Vielzahl an zentrenergdnzenden
Funktionen verdeutlicht den Bedeutungswert der Innenstadt als wichtigen Funk-
tions- und Versorgungsstandort fir die Stadt Beeskow selbst, fUr die umliegen-
den Ortsteile und angrenzenden Gemeinden.

Innere Organisation der Innenstadt

Die Beeskower Innenstadt ist durch die kompakte historische Stadtanlage ge-
prdagt, welche kurze fuBldufige Erreichbarkeiten aller Nutzungen ermdéglicht. Die
Berliner StraBe und der Bereich am Marktplatz weisen einen nahezu durchgdngi-
gen Einzelhandelsbesatz auf und bilden die zentrale Haupteinkaufslage der In-
nenstadt. Hier sind insgesamt rd. 65 % der innerstddtischen Verkaufsflache ver-
ortet und auch die groBten Einzelhandelsbetriebe u.a. in den Bereichen Bekleidung
und Schuhe/Lederwaren. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch wichtige
zentrenergdnzende Funktionen wie die stdadtische Verwaltung, die Tourismusin-
formation und die Sparkasse sowie durch einzelhandelsnahe Dienstleistungen
und Gastronomie.

In der Breite StraBBe — zwischen Markt und BrandstrafBe - sind die Gewerbefldchen
durchgdngig besetzt. Als wichtiger Frequenzbringer fungiert hier die Raiffeisen-
bank. In den zentralen Versorgungsbereich integriert ist der Standortbereich sid-
lich in der Verldngerung der Berliner StraBe in die Rudolf-Breitscheid-Straf3e. Der
Standortbereich ist begrenzt durch die Schitzenstraf3e bis zur EinmUndung in die
LiebknechtstraBe und die die BreitscheidstraBe. Diese stellt letztlich die verkehr-
liche und fuBlaufige Verbindung in die Altstadt zum Markt dar. Der Standort ist
durch vielfdltige Nutzungen geprdgt, jedoch nicht so kleinteilig wie in der Altstadt.
Ansdssig ist hier der Penny-Lebensmitteldiscounter als gré3ter Betrieb, aber auch
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe. Im westlichen Bereich bildet das Areal
rund um das Oder-Spree Krankenhaus und das Rouanet Gymnasium die Begren-
zung des ZVB. Diese Nutzungen stellen fir die Innenstadt wichtige Frequenzbrin-
ger dar. In den Randbereichen u.a. in der BrandstraBe sind einzelne funktionelle
und stddtebauliche Missstdnde zu verzeichnen d.h. sanierungsbedirftige Bausub-
stanz.

Stddtebau und Stadtgestalt

Die Stadt Beeskow ist Mitglied in der Arbeitsgruppe Stddte mit historischen
Stadtkernen im Land Brandenburg und stellt aktuell den Vorstandsvorsitzenden.
Die Mitgliedschaft ist Ausdruck der vielseitigen BemUhungen der Stadt Beeskow
die Altstadt als Nukleus der Stadt Beeskow in seiner Struktur und Funktion und
damit verbunden in seiner Attraktivitdt und Lebendigkeit fUr die Stadtbewohner,
die Bewohner des Umlandes und Besucher zu erhalten.

Die Attraktivitat der Innenstadt ergibt sich insbesondere durch die sanierte histo-
rische Bausubstanz, wobei stadtbildpragende Gebdude und Strukturen wie die St.
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Marienkirche und die Stadtmauer mit ihren Wehrtirmen visuelle Highlights set-
zen und aufgrund ihrer historischen Bedeutung auch eine Uberértliche Anziehung
auf Besucher ausiben.

Die vorhandenen nicht historischen Einzelobjekte und Gebdudeensembles passen
sich gut in die Altstadtstruktur ein, da die bauliche Struktur und gestalterische
Umsetzung mit dem umgebenden Gebdudestrukturen stimmig ist. Das harmoni-
sche historische Ambiente wird gepflegt durch viele verschiedene Details wie his-
torische StraBenlaternen und Werbeschilder. Die engen Gassen und Passagen
rund um das Rathaus laden zum Entdecken ein.

Die wichtigste Funktion als 6ffentlicher Raum Ubernimmt der Marktplatz im
Zentrum der Altstadt. Dieser bietet Blickbeziehungen zu den historischen Han-
delshdusern am Marktplatz mit der St. Marienkirche im Hintergrund, aber auch
zu einem Grof3teil der Tirme der Stadtmauer. Am Marktplatz konzentriert sich
nicht nur die AuBengastronomie in der Altstadt, sondern er ist auch Ort fUr Ver-
anstaltungen wie beispielsweise den Wochenmarkt und das Stadtfest. Neben Be-
grUnung sind hier 6ffentliche Sitzgelegenheiten und ein Brunnen angelegt. Auch
gibt es einen freien W-Lan Zugang. Zudem befindet sich direkt neben dem Rat-
haus eine &ffentliche Toilette. Der stdliche Innenstadtbereich auBerhalb der
Stadtmauern ist vor allem auf den motorisierten Verkehr ausgelegt. Hier domi-
niert die entsprechend Infrastruktur mit Parkplatzen. Der 6ffentliche Raum weist
keine besonderen Qualitdten auf. Dennoch hat sich auch hier Au3engastronomie
an der Berliner- und SchitzenstraBe angesiedelt.

Zwar nicht Teil des Zentralen Versorgungsbereichs aber direkt angrenzend an die-
sen finden sich attraktive Grin- und Freifldchen wie der Spielplatz im Westen, der
Stadtpark, die Sowjetische Gedenkstatte im SUden sowie die Grinfldche entlang
des Walkmihlengrabens im Westen. Der 6ffentliche Raum in und um die Innen-
stadt bietet insgesamt eine hohe Qualitdt und ein vielfaltiges Angebot, welches
viele Nutzergruppen anspricht.

Die Gestaltung der Schaufenster ist durch die groBe Zahl von inhabergefihrten
Geschaften groBtenteils ansprechend. Negativ bleibt anzumerken, dass mehr als
die Halfte aller Ladengeschdfte nicht barrierefrei ist.

Verkehrliche Anbindung

Die Innenstadt ist fUr den motorisierten Individualverkehr von den Bundesstraf3en
87, 246 und 168 aus Uber die weiterfUhrenden LandstraBen aus allen Richtungen
sehr gut erreichbar. Die BundesstraBen verbinden Beeskow mit den umliegenden
Ober- und Mittelzentren Frankfurt (Oder), Firstenwalde/Spree, Wildau/ Kénigs
Wousterhausen und EisenhUttenstadt. Die ndchstgelegene Autobahn-Anschluss-
stelle ist FUrstenwalde/Ost an der A12 in rd. 25 km Entfernung. Diese fUhrt in
Richtung Frankfurt (Oder) und Berlin.

Die wichtigste Funktion fUr die Zufahrt in die Innenstadt Ubernimmt die Berliner
StraBBe, die die Innenstadt in Nord-SiUd Richtung durchkreuzt und die Breite
StrafBe, die SchUtzen- sowie Bodelschwinghstrafe, die die Innenstadt in Ost-West
Richtung anbinden. In der Altstadt stehen Parkfldchen entlang der Stadtmauer
sowie als strafBBenbegleitendes Parken zur Verfigung. Auch am Markt sind
Stellflachen eingerichtet.
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Mit dem o6ffentlichen Nahverkehr ist es nicht méglich, direkt in die Innenstadt zu
fahren. Die Haltestellen befinden sich auBerhalb der Stadtmauer, im Siden an der
SchitzenstraBBe, im Westen in der Schulstraf3e, die Haltestellen Ostvorstadt und
Ringstraf3e im Nord-Osten der Altstadt.

FUr Radfahrer und FuBgdnger gibt es trotz der generellen Barrierewirkung der
Stadtmauer viele Durchgdnge, welche die Altstadt aus allen Richtungen gut
erschlieBen. Durch die Gassen und Passagen innerhalb der Altstadt ergeben sich
zusdtzliche Wegeverbindungen, durch welche die relativ groBen Baublécke
aufgebrochen werden. Die Altstadt wird von drei Radfernwegen entlang der
Berliner- und Breite Straf3e durchkreuzt.

Bewertung der Entwicklung seit 2011

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verdnderungen, welche sich seit der Aufstel-
lung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2011 ergeben haben.

Tabelle 9: Vergleich Strukturdaten 2011 - 2019

Strukturdaten 20M 2019 Entwicklung
Einwohner 8.070 8113 +053% =
Anzahl der Betriebe 19 96 -19.3 % 0
Qesozlmtverkcufsflcche 27150 24.600 94 % 0
in m
Verkaufsfldchenausstattung o
in m? je Einwohner 3,33 3,03 - 9.01% 0
Verkaufsfldche in der Warengruppe o
Nahrungs- und Genussmittel in m? 7.900 8100 +253% 0
Verkaufsflachenausstattung in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel in m? je 0,97 1,00 + 3,09 % 3 n
Einwohner
Kaufkraft o
AaviNb 37,1 47,0 +267%  €)
Kaufkraftniveau 9,6 91,1 055% =
Umsatz o
e 57,0 66,4 +165%  €)
Zentralitdt 1,54 141 -gut% D
Zentralitdt in der Warengruppe 1,89 1,92 +159 % 3 0

Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019, Einwohner Beeskow (Stand: 30.06.2019),
IFH Retail Consultants GmbH 2019; EHK Beeskow 2011; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerun-

det.

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass Strukturdaten wie die Anzahl der Betriebe

und in diesem Zusammenhang auch die Gesamtverkaufsfldche sowie die Ver-
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kaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner, nach aktuellem Stand zurickgegan-
gen sind. Die Kaufkraft in Mio. Euro ist in diesem Zeitraum um etwas mehr als
25% gestiegen, welches sich im Allgemeinen durch eine bewusstere Lebensweise
i.S. von Haushalte geben mir Geld fUr ausgewdhlte Produkte aus und eine Ge-
haltssteigerung begrinden Idsst. Diese Annahmen spiegeln sich auch in den Struk-
turdaten Umsatz in Mio. Euro und der Zentralitdt, v.a. in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wider.

4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tdgliche
Versorgungsverhalten der Birger, wird die Nahversorgungsstruktur von Beeskow
im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die
Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird. Zu den
Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1verwiesen.

Qualitative und quantitative Nahversorgungssituation in Beeskow

Beeskow weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 8.100 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 1.300 m? in der Warengruppe
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken®™ auf, was einer Verkaufsfldche von
rd. 1,00 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,16 m? je Ein-
wohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsni-
veau liegt die Stadt Beeskow im Bereich Nahrungs- und Genussmittel signifikant
Uber dem Bundesdurchschnitt von 0,41 m? je Einwohner” und im Bereich der Dro-
geriewaren auf dem doppelten Niveau des Bundesdurchschnitts von rd. 0,08 m?
je Einwohner?,

Die Zentralitaten von rd. 1,92 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,95
im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft im Saldo in beiden
Warengruppen vollstdndig im eigenen Stadtgebiet gebunden werden kann und
deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland zu verzeichnen sind. Tabelle 10 fasst
die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung
der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

*  Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

7 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 10: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Beeskow
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal .
v ungs Genussmittel

Drogeriewaren

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2024)

8.113 (-3,9 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

S 8.100 1.300
inm

.Verkdiufsflcchenqusstottung 1,00 0.16
in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,92 1,95
Verkaufsflache nach Lagebereich 13 % ZVB 38 % sil 49 % niL 18 % ZVB 15 % siL

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Betriebst . 2x  Lebensmittelsupermarkt
etriebstypenmix 6x  Lebensmitteldiscounter

Ix Getrankemarkt

Ix Drogeriefachmarkt*
3x  Apotheken

Quantitative Nahversorgungssituation .

Qualitative Nahversorgungssituation

Quelle: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Einwohner Stadt Beeskow (Stand 30.06.2019 nur Hauptwohn-
sitz); ZVB-Abgrenzung: EHK 2011 Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Insgesamt sind im Stadtgebiet 8 strukturprdgende Lebensmittelmarkte (VKF >
400 m?) vorhanden. Davon sind 6 Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei den zwei
weiteren Betrieben handelt es sich um Supermdrkte. Ergdnzt wird das Angebot
an strukturprdgenden Mdrkten durch einen Getrdnkemarkt”. Bedingt durch die
vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in
Beeskow hinsichtlich des Betriebstypenmixes als eher unausgewogen zu bewer-
ten. So ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Angebotsprd-
gung durch discountorientierte Betriebskonzepte festzustellen. Dies wird auch
durch die Verkaufsfldchenrelation (siehe dazu Abbildung 14) und die Verkaufsfla-

chenausstattung nach Betriebstyp deutlich.

¥ Zu dem bereits bestehenden Getrdankemarkt hat sich aktuell noch ein weiter Getrankemarkt am Sonderstand-
ort Einkaufszentrum Nord/Furstenwalder StraBe angesiedelt. Da der Getrankemarkt zum Zeitpunkt der Be-
standserhebung (07/2019) noch nicht am Markt war, wurde dieser im weiteren Verlauf nicht bericksichtigt.
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m discountorientiert

= vollsortimentert

Abbildung 14: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2019; EHI Retail Institute;
Verkaufsfldche inkl. Non-Food-Fldchen; innerer Ring: Stadt Beeskow; GuBBerer Ring: Bundesdurchschnitt

Die Verkaufsfldchenausstattung mit rd. 0,59 m? je Einwohner fir Lebensmittel-
discounter liegt deutlich Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 0,15 m? je
Einwohner. Vergleichsweise liegt auch die Ausstattung fir Lebensmittelvollsorti-
menter mit rd. 0,30 m? je Einwohner Uber dem bundesweiten Durchschnitt (siehe
Abbildung 15)2°.

o o o o o o
NS w0 00 N

Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner
o
-

(@]

discountorientiert vollsortimentiert

B Beeskow MW Bundesdurchschnitt

Abbildung 15: Verkaufsfldchenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung 07/2019; EHI Retail Institute; Verkaufsflache inkl.
Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durch einen
Drogeriemarkt im Stadtgebiet sichergestellt. Bei drei weiteren Betrieben mit ei-

20 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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nem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich um Apotheken. Die Ver-
kaufsflachenrelation und die Verkaufsflachenausstattung resultiert hier direkt
aus den in Beeskow vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Beeskow ist insbesondere
aus den oben genannten Grinden als gut zu bezeichnen. Die qualitative Nahver-
sorgungssituation bietet hingegen Optimierungspotenzial hinsichtlich des aktuel-
len Betriebstyspenmix.

R&umliche Nahversorgungssituation in Beeskow

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdarkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgréf3e i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel - handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualit&tskriterium der fuBBldu-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen?. Um mdglichen topografischen
Gegebenheiten und der individuellen Mobilitadt Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12
Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 16). Damit soll ferner verdeutlicht wer-
den, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagar-
tig hinter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist so-
mit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen Gegebenhei-
ten, stadtebaulichen/naturraumlichen Barrieren, der Attraktivitat der FuBwege-
netze sowie dem Wettbewerbsumfeld sollte fUr die einzelfallbezogene Betrach-
tung jedoch ein an den 6rtlichen Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich
abgegrenzt werden. FUr Beeskow ist die Darstellung der Gehzeit-lsochronen da-
her lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B. auch die Aus-
weisung eines deutlich Gber den wohnungsnahen Bereiches (rd. 10 min Gehzeit)
hinausgehenden Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdllen zielfGhrend sein,
um bislang und auch zukinftig dauerhaft nicht optimal fuBlaufig erreichbare
Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlieBen,
die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen. Solche wohnstandortnahen
Bereiche umfasseni. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd
2 km Radfahrdistanz und orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdan-
gen, Radwegenetzen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren.

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden
alle strukturprdgenden, filialisierten Lebensmittelmdrkte dargestellt.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte beriUcksichtigen kén-
nen:

=  Verkaufsflache in m?
=  Gesamtstddtische Zentralitat

2 Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgangergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Betriebstyp

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)

*  Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stadtebaulich in-
tegrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung bericksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der méglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er kei-
nen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung
liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stadte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (geringer) Verkaufsfldchenerweiterung trotz eingeschrdnkter absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positi-
ven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.2

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das Grundgerist der der-
zeitigen Nahversorgungsstruktur in Beeskow. Die Abbildung verdeutlicht, dass im
Bereich der Kernstadt die fuBlaufige Erreichbarkeit strukturprdgender Lebens-
mittelmdrkte nahezu gewdhrleistet werden kann. Lediglich im ndérdlichen Sied-
lungsbereich besteht keine vollumfdangliche fuBBldufige Erreichbarkeit. Folglich ist
jedoch eine Uberwiegend fuBldufige Erreichbarkeit, teilweise sogar Gber mehrere
Versorger, gegeben.

Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

0 <400 m?
O 400-799 m?
O 800 -1.499 m?

O 1.500 - 3.999 m?
Q ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

71 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[1zvB-Abgrenzung EHK 2011
: : : Sonderstandort EHK 2011

Administrative Grenzen

:l Kommune
[ stadtteil

1300 m

© OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-5A

Abbildung 16: Rdumliche Nahversorgungssituation in Beeskow
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - veréffentlicht unter ODbL.

2 Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumli-

chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.
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4.7 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fiur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Beeskow dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Beeskow Ubernimmt als Mittelzentrum die Versorgungsfunktion
fUr 8.113 Einwohner im eigenen Stadtgebiet und hat einen Versorgungs-
auftrag fir die zum Mittelbereich Beeskow zugehdrigen Gemeinden Rietz-
Neuendorf, Tauche und Friedland (18.935 Einwohner).

Die Stadt Beeskow ist in sieben kleinere siedlungsrdumlich voneinander ab-
gesetzte Stadtteile gegliedert.

Der Mittelbereich Beeskows ist Uberwiegend landlich gepragt.

Zudem ist Beeskow von weiteren Mittelzentren (u.a. FUrstenwalde und Ei-
senhiUttenstadt) umgeben. Das ndchste Oberzentrum Frankfurt/Oder ist
in rd. 35 Min. Pkw-Fahrtzeit zu erreichen.

Gesamtstddtische Nachfragesituation

Die wirtschaftliche Entwicklung in Beeskow ist hinsichtlich der soziodkono-
mischen Rahmendaten, v.a. hinsichtlich des Kaufkraftniveaus als unter-
durchschnittlich zu bezeichnen

Dieses liegt aktuell bei rd. 91,1, und somit sowohl unter dem Durchschnitt
von Brandenburg (rd. 94) als auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100.
Das Einzugsgebiet von Beeskow umfasst im Wesentlichen die Stadt
Beeskow selbst sowie die zum Mittelbereich Beeskow zugehoérigen Kom-
munen Rietz-Neuendorf, Tauche und Friedland.

Gesamtstddtische Angebotssituation

Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 3,03 m? je Einwohner deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner.

Die Einzelhandelsbetriebe in Beeskow sind Uberwiegend nicht stddtebau-
lich integriert. Gleichzeitig sind rd. 37 % der Verkaufsflache in stddtebau-
lich integrierten Lagen verortet, davon rd. 19 % im ZVB Innenstadt
Beeskow.

Das Einzelhandelsangebot in Beeskow ist insgesamt hinsichtlich der An-
zahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche als Uber-
durchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten.

Dies wird durch die fur ein Mittelzentrum eher héhere Einzelhandelszent-
ralitdt von rd. 1,41 bestatigt, die jedoch je nach Warengruppe sehr diffe-
renziert ausfallt.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs wie bspw. Nah-
rungs- und Genussmittel werden Zentralitdten deutlich Uber 1,00 erreicht
sodass eine vollsténdige Bindung der eigenen Kaufkraft und deutliche
Kaufkraftzuflisse festgestellt werden.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandelszentralitat
von rd. 1,21 deutliche Kaufkraftzuflisse festzustellen, die v.a. durch die
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Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment i.e.S. er-
zielt werden. In den Leitsortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs
wie Bekleidung und Schuhe/Lederwaren sind hingegen jedoch deutliche
Kaufkraftabflisse zu verzeichnen.

= Im langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandelszentralitat
von rd. 0,71 hingegen deutliche Kaufkraftabflisse zu verzeichnen, die v.a.
durch die niedrigen Zentralitdten der Warengruppen Teppiche/Gardi-
nen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Mébel bedingt sind.

ZVB Innenstadt Beeskow

= In der Innenstadt von Beeskow sind insgesamt 57 Einzelhandelsbetriebe
(rd. 60 % aller Betriebe in Beeskow) mit einer Verkaufsflache von rd. 4.800
m2 (rd. 19 % der Gesamtverkaufsfldche in Beeskow) angesiedelt. Neben
den Einzelhandelsbetrieben ist im ZVB eine Vielzahl zentrenergdnzender
Funktionen verortet, sodass sich die Innenstadt als wichtiger Frequenz-
bringer beschreiben Idsst.

= Die Innenstadt ist im Wesentlichen geprdgt durch den historischen Alt-
stadtkern als Hauptfrequenzlage mit eher kleinteiliger Geschaftsstruktu-
ren. Ergdnzt wird der ZVB durch den Penny Nahversorgungsstandort an
der SchitzenstrafBe und den angrenzenden Ergdnzungsbereich.

=  Stddtebaulich prédgend fir das Innenstadtzentrum ist die historische Bau-
substanz mit ihren stadtbildprédgenden Gebduden wie bspw. die Stadt-
mauer mit ihren Wehrtirmen.

= Die Anzahl der Leerstdnde im Innenstadtzentrum ist mir rd. 9 Leerstdnden
gegenUber des alten EHK mit 15 erfassten Leerstédnden im ZVB signifikant
gesunken, wohingegen sich umgerechnet die leerstehenden Fldchen kaum
reduziert haben. Vier der erfassten Leerstdnde konzentrieren sich dabei
auf die Hauptlage des ZVB.

Nahversorgungssituation

= Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Beeskow mit ei-
ner Verkaufsfldchenausstattung von rd. 1,00 m? je Einwohner im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,16 m? im Bereich Drogerie/Parf-
merie/Kosmetik, Apotheken als Uberdurchschnittlich zu bezeichnen.

= Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u.a. SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt, Supermarkte,
Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkte, Drogeriefachmarkte) aufgrund
des hohen Anteils an discountorientierten Angeboten als eher unausgewo-
gen zu bewerten.

= Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation ist in Beeskow ein ge-
wisses Optimierungspotenzial zu erkennen. Besonders im nérdlichen Sied-
lungsbereich mit nicht optimal fuBldufig erreichbarer Nahversorgung ist
ein raumliches Optimierungspotenzial zur Herstellung einer fuBldufigen
Nahversorgung zu erkennen.

Handlungsbedarf ergibt sich dariber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Beeskow auf der einen Seite und
der Sicherung der Innenstadt als soziale, wirtschaftliche und kulturelle Mitte der
Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht
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einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfUhrende bauleitplane-
rische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine entsprechende
konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Insbesondere vor dem Hintergrund
fortschreitender Konzentrations- und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeprob-
lematik im inhabergefUhrten Einzelhandel, dem Online-Handel und gednderten
Konsumverhaltensmustern werden folgende spezifische Handlungsbedarfe fir
die Stadt Beeskow identifiziert:

= Sicherung und nachfragegerechte Weiterentwicklung der vorhandenen
Einzelhandelsstrukturen in Beeskow fUr die Zukunft, insb. vor dem Hinter-
grund des wachsenden Online-Handels sowie des Wettbewerbsumfeldes
durch benachbarte Mittelzentren und dem Oberzentrum Frankfurt/Oder.

= differenzierter Umgang mit dem ausgewiesenen Sonderstandort Ein-
kaufszentrum Beeskow Nord/Furstenwalder StraBe aufgrund rechtlicher
Rahmenvorgaben in Bezug auf den LEP Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stdadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir Beeskow zu erar-
beiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngrofBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BeriUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsdtzlich
keine ,,Grenze der Entwicklung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stad-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, kénnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitdtssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in Beeskow korrespondieren. Dies kann der
Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. Innenstadtzent-
rum) erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfigen, kénnen
das stadtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch er-
héhte Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefdhrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im
Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Beeskow gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegen-
Uber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange mit
der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Flachenproduktivitat

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

¥

Verkaufsfldchenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 17: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fur ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als so genannte Ziel-Zentralitdt aufge-
griffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2024 einzeln erldutert.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Beeskow
werden Prognosedaten des Landesamtes fUr Bauen und Verkehr Brandenburg?
zugrunde gelegt. Die Bevélkerungsprognose des Landesamtes bericksichtigt ei-
nen Bevdlkerungsrickgang um ,minus” - rd. 3,9 % bis zum Prognosejahr 2024.

Die reale Bevolkerungsentwicklung kann in Abhdngigkeit von den Wohnbauent-
wicklungen in der Stadt Beeskow jedoch positiv abweichen. Laut aktuellem Sach-
stand werden im Bereich ,Am SUdwald” 35 Wohneinheiten und im Bereich ,Am

2 LBV Brandenburg: Bevdlkerungsvorausschatzung 2017-2030.
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Bahrensdorfer See" 40 weitere Wohneinheiten errichtet. Zusatzlich wird von Sei-
ten der Stadt ein weiterer prognostizierter Bedarf von rd. 150 Baugrundsticken
bis zum Jahr 2030 prognostiziert. Dadurch fdllt die negative Bevdlkerungsprog-
nose perspektivisch geringer aus, was zudem einen positiven Einfluss auf das ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial ausibt, wodurch die EinbuBen durch die
Bevoélkerungsentwicklung etwas geringer ausfallen. FUr die Berechnung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (vgl. Kapitel 5.1.2) wurde dementspre-
chend eine leicht schrumpfende bis stagnierende Bevdlkerungsentwicklung ange-
nommen.

2019 2020 2021 2022 2023 2024

e=Q==| B\ Brandenburg: Bevdlkerungsvorausschatzung 2017-2030 auf Basis Stadt Beeskow (Stand 31.06.2019)

Abbildung 18: Einwohnerprognose fir Beeskow
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2018
bei rd. 525,0 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 16,4% in
den letzten fUnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausga-
ben in den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 14 % gestiegen. Der Einzelhandels-
anteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den
2000er Jahren seit 2070 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl| den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 19: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede. Wdahrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Fldchenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
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sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitat aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 20).
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Abbildung 20: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2019 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 21: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.

Wadhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist?, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 2,2 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len®, Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so kon-
zentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsrdume, in denen
aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebens-
mitteln umgesetzt werden. Nachfolgend wird eine prognostizierte Entwicklung
des Online-Anteils gemessen am Einzelhandelsumsatz in Deutschland (Prognose
bis 2025) nach verschiedenen Warengruppen dargestellt. Hier zeigt sich deutlich,
dass auch die zuvor angesprochenen Bereiche wie Lebensmittel- und Drogeriewa-
renhandel in den nachfolgenden Jahren einen héheren Online-Anteil vorweisen
werden.

% Unterhaltungselektronik rd. 31,0 %, Fashion & Accessoires rd. 27,7 %, Freizeit & Hobby rd. 26,4 %, Buro &
Schreibwaren rd. 22,6 % (vgl. HDE/IFH 2019).
»  Vgl. HDE/IFH 2017.
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Abbildung 22: Online-Anteil am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel Daten: BBSR 2017; Prognose: BBE/elaboratum; FMCG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

FUr die Stadt Beeskow werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur ge-
ringe onlinebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des periodi-
schen Bedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die
Digitalisierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare, negative Wirkung. Neben
einem erhéhten (und fir kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdafte oftmals nicht
wirtschaftlichen) Wettbewerb gegenUber Online-Vertriebsformen, kann die Digi-
talisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u.a. Erhdhung der Sichtbar-
keit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften
mit sehr begrenzten Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrate-
gien). Jedoch hat auch der Online-Handel die Service- und Erlebnisorientierung
der Verbraucher erkannt und versucht in den letzten ,stationdren Tugenden" Be-
ratung, Service und Erlebnis mittels telefonischer Stilberatung (z. B. Outfittery),
Same-Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime Now) und stationdren Showrooms in
GrofBstddten (z. B. Zalando) zu punkten.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind ne-
ben flachenseitigen (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makro-
rdumliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie ab-
satzwirtschaftliche Rahmenbedingungen (N&dhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Ein-
wohnerentwicklung, Siedlungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird
auch die Ndhe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungs-
einkdufe zu ermdglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen
und internationalen Konzernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen
im besonderen MafBe den Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Beeskow betrdgt rd. 1,41 wobei
sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus erwachsen
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fUr einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale bis zur jewei-
ligen Ziel-Zentralitat.

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitat von 1,30 stadtentwicklungspolitisch und
hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages fir ein Mittelzentrum
plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdtzlich von allen Kommunen gemessen
an der jeweiligen vor Ort verfigbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen
Grundversorgung vollstdndig zur Verfigung gestellt werden.

FUr die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches wird eine Ziel-
Zentralitdt zwischen 0,8 und 1,30 als stadtentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell angemessen erachtet, die je nach Sortiment unterschiedlich aus-
geprdgt ist. Eine hdhere Ziel-Zentralitdt kann aufgrund des landesplanerischen
Versorgungsauftrages als Mittelzentrum, des peripher geprdgten Umlandes, so-
wie des gednderten Konsumverhaltens der Verbraucher nicht als realistische
Prognosevariante zugrunde gelegt werden.

Aus den dargestellten Ziel-Zentralitaten (siehe Abbildung 23) ergeben sich ge-
wisse Entwicklungspotenziale fUr die Mehrheit der Warengruppen. Es ist dabei
jedoch zu berUcksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel be-
reits das Erreichen des ,stationdren Anteils” der Ziel-Zentralitat (d. h. abzUglich
des Online-Anteils im Prognosejahr) als Erfillung des stadtentwicklungspoliti-
schen und landesplanerischen Versorgungsauftrages bewertet werden kann.
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Abbildung 23: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralit&t
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

FUr die Stadt Beeskow ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den Warengruppen
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
sowie Sportartikel/Fahrréder/Camping im mittelfristigen Bedarfsbereich. Im

STADTHANDEL Leitlinien for die kinftige Einzelhandelsentwicklung 51



langfristigen Bedarfsbereich ergeben sich des Weiteren Entwicklungspotenziale
in den Warengruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz,
Mébel, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte und Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 11 zu entnehmen

Tabelle 11: Relevante Rahmenbedingungen fiir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Beeskow

Rahmenbedingung

Entwicklungsperspektive

Impuls fir Beeskow bis 2024

Demografische Entwicklung

rucklaufige Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der

Flachenproduktivitat

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen sorti-
mentsspezifischen Unterschieden

Online-Handel

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Versorgungsauftrag

(Ziel-Zentralitat)

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des mit-
telzentralen Versorgungsauftrages

2|02 0C

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.1.2 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Beeskow

Unter BeriUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralitdten ergeben sich fur die Stadt
Beeskow bis 2024 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der Ta-
belle 12 in qualitativer Form dargestellt werden.
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Tabelle 12: Verkaufsfldchenpotenziale fur die Stadt Beeskow bis 2024

worerarope A pogeschare Mner | soser
Nahrungs- und Genussmittel [] [] ] ]
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken L] [] [] []
Blumen, zoologischer Bedarf D |:| D D
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher D |:| D D
Bekleidung [ | | ]
Schuhe/Lederwaren | [] ] L]
Pflanzen/Gartenbedarf ] [] ] ]
Baumarktsortimenti. e. S. L] [] [] ]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor [] [] ] ]
rSnr:;iltv(;/dren/BdsteIn/Hobby/Musikinstru— H H ] ]
Sportartikel/Fahrrader/Camping [ | | [] []
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik L] [] [] []
'Srzg:]p:\i::sec/ﬁi;dinen/Dekostoffe/Sicht— und H H ] ]
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche ] [] ] L]
Mébel N [] [] []
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte [ | [] [] ]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik [ [] ] ]
Uhren/Schmuck ] [] ] L]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirt-
schaftliches Potenzial vorhanden; [ = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfdllen ,Fachgeschaft”, ,kleiner Fach-
markt" und ,groBBer Fachmarkt”. Wdahrend bei einem Fachgeschdéft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsfldche von 50 bis 100 m? (in Ausnahmefdllen wie
z. B. Mébelfachgeschdften auch mehr) angenommen wird, so ist bei einem kleinen
Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen Ver-
kaufsfldche von 300 m? (z. B. Bekleidungsfachmarkt) bis 800 m? (z. B. kleiner Le-
bensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier kénnen fldchenintensive Betriebsty-
pen (z. B. kleine Garten-, Bau- und Mébelmdarkte) deutlich hohere sortimentsspe-
zifischen Verkaufsfldchen (bis zu 5.000 m?) umfassen und sind dementsprechend
in der Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens bericksich-
tigt worden. GroBBe Fachmdérkte beginnen i. d. R. je nach Warengruppe bei einer
sortimentsspezifischen Verkaufsflache von 800 m? (z. B. Drogeriefachmarkte)
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bis 1.200 m? (z. B. grof3e Lebensmitteldiscounter). Fldchenintensivere Betriebsty-
pen beginnen hingegen bei 5.000 m? (z. B. Garten- und Baumarkte) bzw. bei
rd. 10.000 m2? (z. B. Mdbelhduser) Verkaufsflache. Entwicklungspotenziale die un-
terhalb des Niveaus eines Fachgeschdftes liegen sind in Tabelle 12 als Arrondie-
rungsspielraum ausgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Beeskow
Ubernimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des gehobe-
nen Bedarfs. Dieser Aufgabe wird Beeskow aktuell mit den bestehenden Ausstat-
tungskennwerten im Bereich der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe in einigen
Warengruppen gerecht.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches bestehen aufgrund der
bereits aktuell Gberdurchschnittlichen Ausstattung keine rechnerischen Verkaufs-
flachenpotenziale mehr. Dies bedeutet jedoch nicht, dass keine Ausweitung der
Verkaufsflache mehr erfolgen darf, vielmehr ist hier die Standortfrage umso ent-
scheidender, da im Ansiedlungs- oder Erweiterungsfall erhéhte Umsatzumvertei-
lungen im Bestand zu vermuten sind (Einzelfallprifung durch Vertrdglichkeits-
analyse).

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches — insbesondere Beklei-
dung - besteht Entwicklungspotenzial fUr die Ansiedlung eines kleinen Fachmark-
tes, was einer sortimentsspezifischen Verkaufsflache im Bereich Bekleidung von
bis zu 300 m? entspricht. Als Suchbereich fUr eine entsprechende Ansiedlung mit
zentrenrelevantem Sortiment empfiehlt sich zur funktionalen Zentrenstarkung
eine Realisierung im Bereich der Beeskower Innenstadt.

Zudem reichen die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale der Warengrup-
pen Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente und Sportartikel/Fahrréder/-
Camping fUr die Ansiedlung von Fachgeschdften, genauso wie fir die Waren-
gruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz des langfristi-
gen Bedarfsbereichs.

In den Warengruppen Mébel, Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte und Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik bestehen dariber hinaus Entwicklungspotenziale,
die zur Arrondierung der Randsortimente bestehender Mdrkte genutzt werden
kénnen.

FUr Beeskow bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen, dass

* die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Beeskow in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann,

= neue Angebote und Verkaufsfldchen in den Warengruppen ohne ein nen-
nenswertes quantitatives Entwicklungspotenzial mit héherer Wahrschein-
lichkeit durch starkere Umsatzumverteilungen fir die bestehenden Einzel-
handelsbetriebe zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziel-
len Anbietern allerdings nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
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men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsmoglichkeiten fir den zentralen Versorgungsbereich von
Beeskow einerseits und die fldchendeckende Nahversorgungsstruktur an-
dererseits resultiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen der Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beizumessen ist.

Dariber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht bericksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangsldufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Beeskow korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
BEESKOW

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Beeskow best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Beeskow im regionalen Kontext durch Aus-
schépfung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale sowie Erho-
hung der Einkaufsqualitat.

2. Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches: Fokus und Stdarkung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum entsprechend seiner
funktionalen Ausrichtung durch Ergdnzung des Angebotes und Etablie-
rung leistungsfdhiger Strukturen, ohne dabei schédliche Auswirkungen auf
die Nahversorgung auszuUben.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Sicherung, Stdrkung und Er-
gdnzung der Nahversorgungsangebote in der Kernstadt, wobei schadliche
Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum vermieden werden sollen.
Sicherung und Ergdnzung stddtebaulich integrierter Standorte bei Beach-
tung der Zukunftsfahigkeit im Hinblick auf die Bevélkerungsentwicklung.

4. Bereitstellung ergéinzender Standorte: Arrondierung des stddtischen An-
gebots mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel. DarUber hinaus sollte eine Anpassung an
die Ubergeordnete Planung (z. B. LEP HR) erfolgen. Die restriktive Hand-
habung zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente wird
empfohlen.
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Abbildung 24 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Stadt Beeskow.

1. Ziel

Stdarkung
der Gesamtstadt

Erhalt und Starkung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion

Erhéhung der Einkaufsqualitat

Ausschépfung der absatzwirt-
schaftlichen Potenziale

Sicherung und Starkung der
Einzelhandelszentralitat

2. Ziel

Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches

Fokus auf den ZVB Innenstadt-
zentrum Beeskow

Starkung des ZVB Innenstadt-
zentrum Beeskow entsprechend
der funktionalen Ausrichtung
durch Ergénzung des Angebotes
und Etablierung leistungsfdhiger
Strukturen

Sicherung und Starkung der
Funktionsvielfalt (Dienst-
leistungen, Gastronomie, Kultur,
Tourismus, Wohnen)

gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgung
vermeiden

3. Ziel

Sicherung und Stérkung
der Nahversorgung

Kernstadt: sinnvolle Standorte
sichern, stérken und ergénzen

kleinere Ortsteile: ortsteilspezifisch
angepasste Nahversorgung
ermoglichen bzw. sichern

gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf den zentralen
Versorgungsbereich vermeiden

Zukunftsfahigkeit im Rahmen
sinkender Bevélkerungszahlen
beachten

Abbildung 24: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Beeskow

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

= Arrondierung des stddtischen
Angebots mit nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel

= Anpassung an Ubergeordnete
Planung (z.B. LEP HR)

= Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter Sortimente

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-

stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des

einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-

tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-

tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren-

und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahver-

sorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fUr Beeskow) sowie in Form von

bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze.
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6 Zentrenkonzept

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steue-
rungsleitsdtze fir die Stadt Beeskow entwickelt.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrundeliegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdagung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§
1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles
Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich ist die
hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz
der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nach-
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haltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vorausset-
zungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und értlichen Zentren als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Hauptzentrum, Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw. Nahver-
sorgungszentren (siehe nachfolgende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen
Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsberei-
che das gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (12)
oder Ortszentrum (O2)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

o

T

_§ NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

F
E 5 _ Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)
X c
zZ5
g
8 ?2 SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE
w o
Q3
g = . stadtebavlich integriert . stadtebavlich nicht integriert
02

Abbildung 25: Hierarchisch abgestuftes Zentren- und Standortsystem (modellhaft)

Quelle: Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion:2

1. Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich (i. d.
R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdRBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Neben-/Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i.
d. R. beschrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten re-
gelmdBig ein groBBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-
und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

2 \/gl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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3. Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stadte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?®

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereiches — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereiches setzt demnach
eine integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber ei-
nen weiteren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion
erfullt.2e

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen
bestimmten Einzugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnut-
zung - haufig ergdnzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote
— geprdgt ist.

7 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

# Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GrofBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréfBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fur die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr.
4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher
zu betrachten.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestands-
struktur hinausgeht.

Die nachfolgende Abbildung 26 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Be-
standsstruktur hinausgeht.

31 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
2Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A1770/089.
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stadtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

ANALYSE

vereinfachte
Bestimmungskriterien

»Zentrale Versorgungsbereiche"
(Zielebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

KONZEPT

Abbildung 26: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -

ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Bericksichtigung einer

gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur

Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,

aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zent-
rums (rdumlich und funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie
etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur
etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie
Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, ver-
kehrliche Erreichbarkeit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Ver-
kehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsa-
reale auch in Abhdngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches

werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
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Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches begrinden kdnnen.3*

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches par-
zellenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen GrundstUcks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

Falls in begrindeten Ausnahmen und nachgewiesenermafen keine Entwicklungs-
flachen innerhalb eines ZVB zur Verfigung stehen, kann eine Entwicklungsfldache
zur Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versor-
gungsbereich aufgenommen werden. Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Ein-
zelfallprifung geknUpft, welche mindestens die folgenden Kriterien enthalten soll
und weiterhin durch Ratsbeschluss der Stadt Beeskow politisch legitimiert wer-
den muss:

= FUrdas Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsflachen zur Verfigung.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfldchenbezogen)
und ergdnzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsflache steht in einem direkten stddtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

* Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertrdglichkeitsbewer-
tung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche
Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbe-
reich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenUber zusé&tzlichen KaufkraftabflUssen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

¥ Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den ge-
samtgemeindlichen Leitsdtzen zur verkaufsflachen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in
Beeskow.

= Die Erweiterung wird zudem im Rahmen einer Aktualisierung des Zentren-
konzeptes in das bestehende Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit auf-
genommen.

6.2 ZENTRUMS- UND STANDORTSTRUKTUR VON BEESKOW

Die rdumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist wesentlicher Be-
standteil der planungsrechtlichen und nachhaltigen Steuerung und Sicherung der
Zentrenfunktionen. Bei der Entwicklung eines Zentren- und Standortkonzeptesist
zu priUfen, inwieweit die festgestellten Standortbereiche die rechtlichen Anforde-
rungen als zentraler Versorgungsbereich (ZVB) erfillen (s. Kapitel 6.1).

In der Fortschreibung der Zentren- und Standortstruktur der Stadt Beeskow (EZK
Beeskow 2011) wird die Innenstadt weiterhin als einziger zentraler Versorgungs-
bereich definiert. Zwar weist neben dem Innenstadtzentrum auch insbesondere
der Sonderstandort Einkaufszentrum Beeskow Nord/Furstenwalder StraBe im
Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattung ein hohes Standortgewicht auf, ver-
fUgt jedoch nicht in hinreichendem MaBe Uber die erforderlichen Merkmale fUr
zentrale Versorgungsbereiche. Insbesondere ist bei diesem Standort die stddte-
bauliche Integration, die Nutzungsdichte bzw. die damit verbundene Vitalitat hin-
sichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffent-
liche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Bewertung
unberUhrt bleibt die Tatsache, dass der Sonderstandort durchaus eine gewisse
Versorgungsfunktion Ubernimmt und zukUnftig Ubernehmen soll.

6.3 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT BEESKOW

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Beeskow ist hinsichtlich der Ausdeh-
nung der gréBte zusammenhdngende, stddtebaulich integrierte Geschdftsbereich
der Stadt Beeskow. Dieser weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine
gewisse stddtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Eine
detaillierte stddtebauliche Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet
sich in Kapitel 4.5.

Rdumliche Ausprédgung und innere Organisation

Das Innenstadtzentrum umfasst diejenigen Bereiche mit der groBten Einzelhan-
delsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kun-
denldufen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige
zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich an
den bestehenden Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs aus dem EHK
Beeskow 2011 und den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung
der stddtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt Beeskow.

STADTHANDEL zentrenkonzept 63



Funktion

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Beeskow:

= Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Beeskow erstreckt
sich v. a. im Kreuzungsbereich zwischen Berliner Straf3e und Breite StraBe
mit dem historischen Altstadtkern im Zentrum.

= DerzZVBwirdim Westen und Norden durch die Mauerstral3e begrenzt, wel-
che den Verlauf der Stadtmauer nachzeichnet. Im nérdlichen Bereich wird
der ZVB entlang der Berliner StraBe noch bis zum Kreuzungsbereich mit
der Post- und Ringstraf3e verldangert.

= |Im weiteren Verlauf der MauerstraBe in Richtung Osten orientiert sich der
ZVB nun entlang der Brand- bzw. SpreestraBe bis zum Darrturm.

= Der stdliche Abschluss des ZVB verlauft auBerhalb der historischen Stadt-
mavuergrenze und bezieht das 6rtliche Krankhaus sowie eine Schule mit in
den zentralen Versorgungsbereich mit ein.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung fUr den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt Beeskow dargestellt. Der ZVB Innenstadt
wird im Vergleich zum EZK 2011 unverdndert in der duBeren Abgrenzung Uber-
nommen. Zudem erfolgt eine Unterteilung in verschiedene Lagebereiche.

® Nahrungs- und Genussmittel . -

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
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Abbildung 27: Abgrenzung und Innere Organisation des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Beeskow
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Hauptlage

Die Beeskower Innenstadt ist durch die kompakte historische Stadtanlage ge-
prdagt, welche kurze fuBldufige Erreichbarkeiten aller Nutzungen ermdéglicht. Die
Hauptlage erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Berliner StraBe zwischen
dem Kreuzungsbereich Berliner StraBe/BodelschwinghstraBe im Siden bis zum
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Kreuzungsbereich Berliner StraBe/MavuerstraBe im Norden. Durch dessen zent-
rale Lage im Stadtkern sowie zusdtzlichen zentrenergdnzenden Funktionen ist
auch der Marktplatz zur Hauptlage hinzuzuzdhlen. Die Berliner Straf3e und der
Bereich am Marktplatz weisen einen nahezu durchgdngigen Einzelhandelsbesatz
auf und bilden die zentrale Haupteinkaufslage der Innenstadt. Hier befindet sich
die Mehrheit der Fachgeschdfte, welche durch Filialisten wie Quick Schuh oder
Ernsting's family ergdnzt werden. In der Haupteinkaufslage sind insgesamt rd.
65 % der innerstddtischen Verkaufsfldche verortet und auch die gréo3ten Einzel-
handelsbetriebe u.a. in den Bereichen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren Er-
gdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch wichtige zentrenergdnzende Funkti-
onen wie die stddtische Verwaltung, die Tourismusinformation und die Sparkasse
sowie durch einzelhandelsnahe Dienstleistungen und Gastronomie. Vereinzelt,
v. a.im nordlichen Bereich der Berliner Straf3e sind Leerstdnde vorhanden. Positiv
ist der hohe stddtebaulich funktionale Zusammenhang hervorzuheben und die an-
sprechende Gestaltung, speziell der Gebdude rund um den Marktplatz.

Nebenlage

Die Nebenlage des Beeskower Innenstadtzentrums erstreckt sich im SiUden ent-
lang der Berliner Straf3e im Bereich zwischen Hauptlage und KlosterstraBe, als
ehemalige Grenze der Stadtmauer. Eine weitere Nebenlange befindet sich ent-
lang der Breiten StraBe in Richtung Osten, angrenzend an die Berliner Straf3e als
Hauptlage. In der Breite StraBe — zwischen Markt und BrandstrafBe - sind die Ge-
werbefldchen durchgdngig besetzt. Als wichtiger Frequenzbringer fungiert hier
die Raiffeisenbank. Beiden Teilbereiche sind eher von kleinteiligeren Einzelhan-
delsbetrieben und zentrenergdnzenden Funktion, v. a. in der sUdlichen Nebenlage,

gepragt.

Ergdnzungsbereich

In den zentralen Versorgungsbereich integriert ist der Standortbereich stdlich in
der Verldangerung der Berliner StraBBe in die Rudolf-Breitscheid-StraBe. Der Stand-
ortbereich ist begrenzt durch die SchitzenstraBe bis zur Einmindung in die Lieb-
knechtstraBe und die die Breitscheidstraf3e. Diese stellt letztlich die verkehrliche
und fuBlaufige Verbindung in die Altstadt zum Markt dar. Der Standort ist durch
vielfdltige Nutzungen geprdgt, jedoch nicht so kleinteilig wie in der Altstadt. In-
nerhalb dieses Bereichs befindet sich mit dem Lebensmitteldiscounter PENNY der
einzige im ZVB Innenstadtzentrum Beeskow vorhandene strukturprdgende An-
bieter (> 400 m?2 GVKF), aber auch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe.
Neben der Haupt- und Nebenlage umfasst der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum Beeskow zusdtzlich noch einen funktionalen Bereich im Siden
des ZVB. Der stdliche Bereich ist geprdgt durch eine Funktionsbindelung aus den
Bereichen Bildung und Medizin und Gesundheit. In diesem Bereich bildet das Areal
rund um das Oder-Spree Krankenhaus und das Rouanet Gymnasium die Begren-
zung des ZVB. Diese Nutzungen stellen fir die Innenstadt wichtige Frequenzbrin-
ger dar.

Die restlichen Bereiche des ZVB, somit alle Lagen mit Ausnahme der Haupt- und
Nebenlagen sowie des funktionalen Bereichs werden als allgemeiner Ergénzungs-
bereich festgesetzt, welche durch die Abgrenzung des ZVB entlang der Mauer-
straf3e und Brandstraf3e eingefasst sind. Der Ergdnzungsbereich steht in direktem
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stadtebaulichem Zusammenhang zu den angeschlossenen innerstddtischen La-
gen. In den Randbereichen u.a. in der Brandstraf3e sind einzelne funktionelle und
stddtebauliche Missstdnde zu verzeichnen d.h. sanierungsbedirftige Bausub-
stanz.

Leerstandssituation

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (07/2019) standen in der Beeskower In-
nenstadt 9 von insgesamt 66 Ladeneinheiten leer. Im Vergleich zum Jahr 2010
konnte einerseits zwar eine Reduzierung der leerstehenden Ladengeschdafte er-
reicht werden, andererseits besteht insbesondere in der BodelschwinghstraBe mit
der Flache des ehemaligen nah&gut Marktes (rd. 300 m?) ein gréBerer Leerstand
im Zentrum der Innenstadt.

Vier Leerstdnde befinden sich in der Hauptlage des Zentralen Versorgungsberei-
ches zwischen dem nérdlichen Eingangsbereich der Innenstadt von der Bahnhof-
straf3e entlang der Berliner StraBBe bis zum Marktplatz. Weitere leerstehende Ein-
zelobjekte befinden sich in rGckwdrtigen innerstddtischen Bereichen in der Breite
StraBe, BrandstraBe und Frankfurter StraBe. Hier ist kein durchgdngiger Besatz
vorhanden.

Das Innenstadtzentrum in Beeskow ist geprdgt durch Uberwiegend kleinteilige
VerkaufsflachengréBen der einzelnen Ladenlokale, was auch durch die leerstehen-
den Gewerbeeinheiten deutlich wird. Mit Ausnahme der Fldache des ehemaligen
nah&gut Marktes betrdgt die max. Gesamtverkaufsfldche eines erfassten leer-
stehenden Ladenlokals nach Stand der Bestandserhebung (07/2019) rd. 130 m2.
Aktuelle Betriebskonzepte fragen regelmdBig deutlich groBere Ladenfldchen
nach. Um das Innenstadtzentrum gemdfB der Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellung zur Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches nachhaltig zu stdrken,
kann in diesem Zusammenhang ein Zusammenlegen von Ladenlokalen geprift
und umgesetzt werden. Infolge dieser MaBnahme werden gro3ere Ladeneinheiten
nutzbar. Voraussetzung ist jedoch eine Sensibilisierung von Immobilieneigenti-
mern von geeigneten Objekten. Die Stadtverwaltung selbst kann in solchen Pro-
zessen lediglich unterstUtzend steuernd und ggf. moderierend tdtig sein.

Als Beispiel fUr eine erfolgreiche Fldchenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellten Projekten aus der Stadt Plauen verwie-
sen. Dort sind jeweils zwei zuvor getrennte Ladenfldchen zusammengelegt wor-
den, sodass ein zusammenhdngendes groBeres Ladenlokal entstanden ist. Er-
sichtlich wird, dass eine Flachenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als
auch hintereinander gelegenen Verkaufsrdumen erfolgen kann.
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KlosterstraBe

Klostermarkt

Abbildung 28: Beispiele fir Flichenzusammenlegungen aus der Stadt Plauen.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Potenzialfldchen

Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich umfasst keine gréBeren Potenzial-
flachen zur raumlichen Weiterentwicklung der Innenstadt. Der Fokus der zukUnf-
tigen Starkung der Innenstadt sollte sich auf die Qualifizierung und Ergdnzung
des Besatzes konzentrieren. Dies sollte aber vorrangig in den vorhandenen bauli-
chen Strukturen erfolgen. Das Ziel der Nachnutzung bestehender leerstehender
Ladeneinheiten sowie Fldchenumstrukturierungen/-zusammenlegungen, wie im
Abschnitt zuvor erwdhnt, stehen hierbei im Vordergrund.

Entwicklungsziele und —empfehlungen

Durch die der Stadt Beeskow zugeschriebene Versorgungsfunktion als Mittel-
zentrum Ubernimmt diese die Versorgung der eigenen Bevdlkerung sowie die der
umliegenden Kommunen. Aufgrund dessen ist v. a. die Sicherung und Weiterent-
wicklung im Sinne einer mittelzentralen Versorgungsfunktion eine kUnftige Her-
ausforderung, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele ab-
geleitet werden.

ENTWICKLUNGSZIELE ZVB INNENSTADTZENTRUM BEESKOW

= Sicherung und Starkung der Bestandsbetriebe sowie der Funktionsvielfalt, auch im Hinblick auf
die Funktion Beeskows als Mittelzentrum (hier speziell auch die Sicherung des Lebensmittelan-
bieters PENNY als einzigen grof3fldchigen Nahversorger im ZVB Innenstadtzentrum Beeskow)

=  Stdrkung des ZVB und Ergdnzung des Angebots im Rahmen der ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungspotenziale — Arrondierung des Angebots durch die unter Kapitel 5.1.2 ge-
nannten zentrenrelevanten Sortimente

= Ausgewiesene Leerstdnde bzw. Potenzialfldchen nutzen und zielfUhrend in die Entwicklung ein-
beziehen

Wie sich aus der Analyse des Innenstadtzentrums herausgestellt hat, gilt es den
ZV/B Innenstadtzentrum Beeskow in seiner Funktion als zentralen Einzelhandels-
standort zu stdrken.
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Grundsdatzlich gilt es die Stdarken des ZVB Innenstadtzentrum Beeskow zu erken-
nen, herauszustellen, zu qualifizieren und zu kommunizieren sowie einen funktio-
nal und stadtebaulich attraktiven ,Rahmen” fir zukUnftige Formate bereitzustel-
len. HierfUr empfiehlt sich ein ganzheitlicher Planungsansatz zur Stdarkung, Posi-
tionierung und Profilierung, der neben einer angemessenen, qualitdtsvollen Ent-
wicklung des Einzelhandelsbestands auch einen ausgewogenen Mix aus Freizeit-,
Kultur- und Erholungsangeboten mit hohen Aufenthaltsqualitdten sowie ein ge-
eignetes Wohnangebot umfassen sollte. Eine genauere Darstellung potenziellen
MaBnahmen zur Stdrkung der Innenstadt findet sich in Kapitel 11.
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7

Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Beeskow ausge-
sprochen.

71 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Neben dem zentralen Versorgungsbereich sind in Beeskow auch mehrere soge-
nannten Nahversorgungsstandorte verortet, welche in folgenden Kapitel Uber-
pruft werden. Dabei handelt es sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmit-
telmarkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die
eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion Gbernehmen, aber nicht die
rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu
auch Kapitel 6.1). Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und
die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragen beginstigend dazu bei, die
Nahversorgung in der Stadt Beeskow dauerhaft zu sichern sowie gezielt und
nachfragegerecht weiterzuentwickeln. Zur Ausweisung eines Nahversorgungs-
standortes mUssen dabei die folgenden Voraussetzungen erfillt sein.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Stddtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu groBeren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.
OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist leistungsfdhig an das Netz des OPNV angebunden.
Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort trdgt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-
ation bei.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche: Keine mehr als unerhebliche Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches.

Stddtebauliche Integration

Der Standort soll Gberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein bzw.
in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist
regelmdBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten
(besser drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

DarUber hinaus soll eine fuBBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
StraBBen, keine stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stddtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener Straf3e ohne Que-
rungshilfe) erfahrt bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein stad-
tebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei gdnzlich
fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.
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OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfigt Gber einen leis-
tungsfdhig frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhaben-
standort. Von einer immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer
Luftlinienentfernung von 300 m zwischen Prifstandort und OPNV-Haltepunkt
auszugehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die
OPNV-Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall
in der Regel als nicht erfullt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimie-
rung der rdumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

Zur Sicherung oder Optimierung der rdumlichen Nahversorgungssituation sollen
Nahversorgungsstandorte vorwiegend eine Versorgungsfunktion fir den situati-
ven Nahbereich Gbernehmen. Die Abgrenzung des situativen Nahbereiches wird
dabei wie folgt durchgefihrt:

FUr den situativen Nahbereich wird kein fester Radius vorgegeben.?® Stattdessen
ist der situative Nahbereich im Einzelfall unter BerUcksichtigung der siedlungs-
raumlichen, wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten abzuleiten und
soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren. Nahegelegene Wettbewerber
und zentrale Versorgungsbereiche kdnnen jedoch zu einer Reduzierung des situa-
tiven Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus kénnen fehlende Nahversorgungsan-
gebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbindungen auch eine Ausweitung
des situativen Nahbereiches begrinden. Grundsatzlich soll sich der situative Nah-
bereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen sowie stddtebaulichen und na-
turrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Uber den wohnungsnahen Be-
reich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in begrindeten Aus-
nahmefadllen moéglich sein, um bislang und auch zukinftig Siedlungslagen mit nicht
optimal fuBlaufig erreichbarer Nahversorgung (z. B. aufgrund eines zu geringen
Bevolkerungspotenzials) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhabenbe-
triebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen bspw. bis zu 10 min Fahr-
zeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren sich
an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebauli-
chen und naturrdumlichen Barrieren.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben,
wenn der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung der Verkaufsflachenausstattung bzw. Zentralitdt im Stadtteil liefert. Dies
kann der Fall sein, wenn der Stadtteil Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung verfUgt. Eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung ist hingegen ein Hinweis darauf, dass kein weiterer Bedarf an
einer quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht.

Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung des Betriebstypenmixes im Stadtgebiet liefert bzw. zum Erhalt attraktiver

% Als erster Anhaltswert fUr eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch die Gehzeit-Isochrone von 10 Gehmi-
nuten angenommen werden.
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und vielfdltiger Nahversorgungsstrukturen beitrdgt, ist eine Sicherung oder Opti-
mierung der qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann z. B. die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden vollsortimen-
tierten oder nicht mehr marktgdngigen Angebot zur Optimierung der qualitativen
Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevdlkerung vorhanden ist, kann
z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmit-
teldiscounter aufgrund der méglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Be-
triebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, ob-
wohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nah-
versorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
einer staddtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage
bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrdankter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.3¢

Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Ein Vorhaben darf keine mehr als unerhebliche Auswirkungen auf den Bestand
und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum auf-
weisen. Auch auBerhalb Beeskows dirfen keine zentralen Versorgungsbereiche
mehr als unerheblich negativ beeintrdchtigt werden.

Im Folgenden werden die aktuellen Standorte mit strukturprdgenden Nahversor-
gungsbetrieben auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in integrierter
Lage auf ihre Eignung zur Ausweisung als Nahversorgungsstandort Uberprift. Die
Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel am Sonderstand-
ort Einkaufszentrum Beeskow Nord/Firstenwalder StraBe weisen eine nicht in-
tegrierte Lage auf und erfUllen somit das Kriterium der stddtebaulichen Integra-
tion nicht. Sie werden daher im Folgenden weiter nicht geprift.

Standortbereich Kriigersdorfer Chaussee

Der Standortbereich an der Krigersdorfer Chaussee verfigt durch den gro3fla-
chigen Lebensmitteldiscounter NETTO Marken-Discount Uber einen gewichtigen
Nahversorger im Osten der Stadt Beeskow. Der Lebensmitteldiscounter ist stad-
tebaulich integriert und Ubernimmt aufgrund seiner Lage &stlich der Spree eine
wichtige Versorgungsfunktion fUr die dortigen Wohnsiedlungsbereiche.

Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes erfolgt fir den MIV sowohl Uber die
BundesstraBe B 168 als auch Uber die B 246. Eine gute Anbindung an den OPNV
ist durch den in rd. 100 m Entfernung gelegenen Bushaltepunkt ,Beeskow Ost-
kreuz" sichergestellt. Zudem ist der Standort Uber FuBwege an die umliegenden
Siedlungsbereiche angebunden.

*  Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.
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Abbildung 29: Abgrenzung Standortbereich Kriigersdorfer Chaussee
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Der Standort an der Krigersdorfer Chaussee nimmt fir die wohnortnahe Grund-
versorgung in den umliegenden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein.
Trotz der Solitdrlage des Betriebs stehen Erhalt und Weiterentwicklung des Nah-
versorgungsbetriebs fUr die Siedlungsgebiete &stlich der Spree im Fokus. FUr den
Standort werden folgende Entwicklungsziele und —empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUN

GSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ausweisung als Nahversorgungsstandort
Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des nahversor-

gungsrelevanten Angebotes fir die die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche (VKF-Erweiterung
durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeitsanalyse zu prifen)

sortiment

Restriktiver Umgang von Handelsansiedlungen mit Betrieben mit zentrenrelevantem Haupt-

Standortbereich Am Reitplatz

Der Standortbereich Am Reitplatz ist trotz seiner rdumlich abgesetzten Lage zum
Kernsiedlungsgebiet als stddtebaulich integriert zu bewerten. Durch seine Lage
an der Storkower StraBe weist der Standort zudem eine gute Sichtbarkeit auf.
Der Bereich verfiugt mit dem Lebensmitteldiscounter NORMA sowie einem Ge-
trdnkemarkt Uber zwei Magnetbetriebe des kurzfristigen Bedarfsbereichs und
Ubernimmt somit eine wichtige Nahversorgungsfunktion fUr das westliche Stadt-
gebiet sowie die umliegenden Ortsteile Bornow und Kohlsdorf.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die zuvor genannte Storkower StraBe mit
Anschluss an das Beeskower Innenstadtzentrum sowie die BundesstraBBen B 87
und B 246. Die néchstgelegene Haltestelle des OPNV befindet sich nicht in direkter
Ndhe zum Standortbereich (> 300 m), wodurch die Anbindung an den OPNV al
nicht mehr ausreichend zu bezeichnen ist. Eine gute fuBldaufige Anbindung kann
jedoch durch die Wegeverbindungen an die umliegenden Siedlungsbereiche ge-
wdhrleistet werden.
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
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Abbildung 30: Abgrenzung Standortbereich Am Reitplatz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Der Standortbereich verfigt durch die beiden bestehenden Markte (Lebensmit-
teldiscounter NORMA und Getrdnkemarkt) Uber eine rdumlich sowie qualitativ
gut zu bewertende Nahversorgungsfunktion. Folglich wird der Standortbereich
als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUN

GSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und sofern zur Bestandssicherung notwendig: bedarfsgerechter Ausbau

(VKF-Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeitsanalyse zu prifen)

= Restriktiver Umgang von Handelsansiedlungen mit Betrieben mit zentrenrelevantem Haupt-

sortiment

Standortbereich RingstraBe

Der Standortbereich RingstraBe liegt an der gleichnamigen StraBe und weist
dadurch eine gute Sichtbarkeit auf. Der Standortbereich ist durch seine rdumliche
Ndhe zum ZVB Innenstadtzentrum, welches weniger als 200 m entfernt liegt, als
stadtebaulich integriert zu bezeichnen.

Durch seine Lage an der RingstraBe ist der Standort sehr gut zu erreichen. Die
OPNV Anbindung wird Uber den, auf der gegeniberliegenden StraBenseite gele-
genen Bushaltepunkt ,Beeskow, Ostvorstadt”, sichergestellt. Zudem ist der
Standortbereich Uber FuBwegeverbindungen an die umliegenden Siedlungsberei-
che angebunden.
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
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Abbildung 31: Abgrenzung Standortbereich RingstraBle
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Der Standortbereich verfigt durch den Lebensmittelsupermarkt REWE Uber ei-
nen wichtigen Nahversorger, dessen Angebot durch einen integrierten Getrdnke-
markt sowie einen Bdcker ergdnzt wird. Die Versorgungsfunktion reicht bedingt
durch das Angebotsformat und durch die gute Verkehrsanbindung Uber den Nah-
bereich hinaus und stellt fUr die qualitative und quantitative Nahversorgung im
zentralen und nérdlichen Kernsiedlungsbereich eine wichtige Ergdnzung zum Le-
bensmitteldiscounter PENNY im ZVB Innenstadtzentrum dar. Folglich wird der
Standortbereich als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Erhalt und Stdrkung des als Frequenzbringer wichtigen Lebensmittelsupermarktes REWE als
wichtiger Nahversorgungsbetrieb fUr den zentralen und nérdlich angrenzenden Kernsiedlungs-

bereich

= Restriktiver Umgang von Handelsansiedlungen mit Betrieben mit zentrenrelevantem Haupt-

sortiment

Standortbereich LuchstraBe

Der Standortbereich LuchstraBBe liegt am westlichen Rand der Beeskower Kern-
stadt und stellt aufgrund seiner Lage den einzigen strukturprdgenden Anbieter
im nahversorgungsrelevanten Sortiment im westlichen Kernsiedlungsbereich von
Beeskow dar.

Durch die Lage im westlichen Bereich der Stadt kann dem Standortbereich eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fir den genannten Bereich zugeschrieben wer-
den. Verkehrlich ist der Standort Uber die StraBe Am Graben bzw. die Liebknecht-
straBe zu erreichen. Die OPNV Anbindung erfolgt Uber den Bushaltepunkt
+Beeskow SchulstraBe” in rd. 200 m sUddstlicher Entfernung zum Standort.
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® Zentrenergdnzende Funktion
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Abbildung 32: Abgrenzung Standortbereich LuchstraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht
unter ODbL.

Der Lebensmitteldiscounter NETTO Stavenhagen stellt den einzigen strukturpra-
genden Nahversorgungsanbieter am Standortbereich Luchstraf3e dar. Dieser
dient zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion im westlichen Stadtgebiet und
der dort befindlichen Siedlungsbereiche.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und sofern zur Bestandssicherung notwendig: bedarfsgerechter Ausbau
(VKF-Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeitsanalyse zu prifen)

= qualitative Weiterentwicklung des Bestandsbetriebs u. a. durch verbesserte Warenprdsenta-
tion

7.2 HANDLUNGSPRIORITATEN

Aufgrund der aktuell deutlich Uberdurchschnittlichen Ausstattung der Stadt
Beeskow im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, gibt es aktuell kein
zusdtzliches rechnerisches Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in
Beeskow. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GroéBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinf-
tigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Beeskow aus einer nach Handlungspri-
oritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN BEESKOW

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

= Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches resultieren kénnten

STADTHANDEL Nahversorgungskonzept 75



Ziel 2: Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung (NVS)
= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung (qualitativ/quantitativ) an Standorten in
siedlungsrdumlich integrierten Lagen zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

Ziel 3: Restriktiver Umgang mit Planvorhaben in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

= grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine
negativen Auswirkungen fUr die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind

= qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

= ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

FUr diese Empfehlungen gelten die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel 10), die ein
ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des zentralen
Versorgungsbereiches als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche bein-
halten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch ent-
sprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.
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8 Konzept fUr ergénzende
Standorte

Neben dem zentralen Versorgungsbereich und den Einzelstandorten des Einzel-
handels bestehen in Beeskow mit den Einzelhandelsagglomerationen ,,Charlot-
tenhof" und speziell durch das ,Einkaufszentrum Beeskow Nord/FUrstenwalder
StraBe" zwei Bereiche mit einem deutlichen Standortgewicht, die im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2011 als ergdnzende Standorte (Sonderstandorte) de-
finiert wurden. Wie in der Angebotsanalyse dargestellt, befinden sich rd. 50 % der
Gesamtverkaufsfldche der Stadt Beeskow verteilt an beiden Sonderstandorten.

Nachfolgend wird erértert, welche Entwicklungsempfehlungen fir diese Stand-
orte grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamt-
stddtischen Standortbalance zu formulieren sind.

UBERGEORDNETE ZIELSTELLUNGEN ZU DEN ERGANZENDEN
STANDORTEN (SONDERSTANDORTE)

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ziel-
stellung zur Einzelhandelsentwicklung in Beeskow sind mehrere Zielstellungen mit
der Weiterentwicklung der ergdnzenden Standorte verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsdtzlich primar als Ansiedlungsbe-
reiche fUr den groBfldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie die-
nen der Ergdnzung des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen, in-
dem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die in den zentralen Versorgungsbereichen rdumlich schlecht anzusiedeln
wdaren,

= die Sortimente fUhren, die die Zentren wie auch die flachendeckende Nah-
versorgungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht be-
eintrdchtigen.

Primar sollten somit an den Sonderstandorten also grof3fldchige Einzelhandels-
betriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die
gezielte Ausweisung solcher Sonderstandorte und die ndhere planerische Befas-
sung mit ihnen tragt beginstigend dazu bei, dass

= Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kénnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezUgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die BUndelungs-
wirkung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,
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= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden kdnnen, was insbesondere den auf ginstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen wird.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf wenige leistungsfdhige Sonderstand-
orte ist sinnvoll, weil eine solche Standortbindelung aus Kundensicht attraktivere
und damit auch fUr das Uberértliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Ein-
zugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann
also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland bei-
tragen.

Die beiden im Einzelhandelskonzept 2011 ausgewiesenen Sonderstandorte Char-
lottenhof und Einkaufszentrum Beeskow Nord/FUrstenwalder Chaussee, gemes-
sen an der Verkaufsflache, Gber ein erhebliches Standortgewicht und weisen ein
Einzugsgebiet auf, das deutlich Uber das Beeskower Stadtgebiet hinausgeht.

Zu beachten ist, dass beide Standortbereiche aufgrund ihrer unterschiedlichen
Vorprdgung hinsichtlich ihrer Entwicklungsempfehlungen differenziert zu be-
trachten sind.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den Sonderstandort Charlottenhof

Der Sonderstandort Charlottenhof ist durch zwei groBfldchige Anbietern mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment geprdgt, die Angebotsstruktur ent-
spricht somit einem ,klassischen” Sonderstandort. Bei den Betrieben handelt sich
um zwei Baumarkte, wodurch eine Angebotsspezialisierung auf das Sortiment
Baumarktsortimenti. e. S. vorliegt. Zentrenrelevante Sortimente werden lediglich
im Randsortiment angeboten.

Das standértliche Angebot weist hierbei ein Einzugsgebiet auf, das Uber das
Beeskower Stadtgebiet hinausragt. Es tragt somit wesentlich zur ErfGllung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion im Bereich Baumarktsortimente bei.
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Abbildung 33: Abgrenzung Sonderstandort Charlottenhof
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Der Sonderstandort Charlottenhof wird als Positivstandort fUr Einzelhandelsbe-

triebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment ausgewiesen, im Einzelnen

werden folgende wesentliche Empfehlungen formuliert:

Sicherung, Weiterentwicklung oder Neuansiedlung von groBfldchigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment.

Ergdnzend: Kleinfldchige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent.

Um die Bestandsstrukturen und die Entwicklungsperspektive der Innen-
stadt und der Nahversorgungsstandorte nicht zu beeintrdchtigen, werden
die Randsortimente im zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsbereich auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfldche be-
grenzt.

Ausnahmsweise kénnen in den Gewerbegebieten Tankstellenshops oder
Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung zugelassen wer-
den.
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Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den Sonderstandort Einkaufszentrum
Beeskow Nord/Firstenwalder StraBBe

Der Sonderstandort Einkaufszentrum Beeskow Nord/Firstenwalder StraBe
nimmt durch seine Einzelhandelsausstattung (rd. 17 Betriebe mit rd. 8.200 m?
Verkaufsflache)¥ mit strukturprdgenden Anbietern, sowohl im zentren- und nah-
versorgungsrelevanten als auch im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich
eine Versorgungsfunktion fUr das Mittelzentrum Beeskow sowie seinem zugeho-
rigen Mittelbereich ein. Das Angebot hebt sich somit deutlich von dem des Son-
derstandortes Charlottenhof ab.

Speziell am genannten Sonderstandort befindet sich mit dem Lebensmittelsup-
ermarkt EDEKA, dem Lebensmitteldiscounter ALDI Nord, zwei Getrankemarkten
sowie dem Lebensmitteldiscounter LIDL ein vollumféngliches Angebot im nahver-
sorgungsrelevanten Sortimentsbereich, was durch die Ausstattung mit einem
Drogeriefachmarkt abgerundet wird. Die genannten Mdarkte Ubernehmen eine
Versorgungsfunktion fir den gesamten nérdlichen Kernsiedlungsbereich der
Stadt Beeskow sowie fUr den rdumlich abgesetzten Ortsteil Neuendorf im Nor-
den. Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung 07/2019 war der Lebensmitteldis-
counter ALDI Nord noch auBBerhalb des Einkaufzentrums, direkt an der Firsten-
walder StraBBe ostlich des Getrdnkemarkts, verortet. Nach dessen Verlagerung in
das Einkaufszentrum stehen nun die ehemaligen Geschdftsfldchen leer.

Entsprechend der Vorprdgung des Standortes sind differenzierte Entwicklungs-
empfehlungen zu treffen:

Eine VergréBerung der Verkaufsflache im Bereich der zentrenrelevanten Sorti-
mente ist gemdB Integrationsgebot des LEP HR unzuldssig?®, bestehende, geneh-
migte Nutzungen genielBen jedoch Bestandsschutz®. Die Verkaufsflache fir zen-
trenrelevante Sortimente ist hierbei festzuschreiben, um die Funktions- und Ent-
wicklungsfdhigkeit der Innenstadt nicht zu gefdhrden. Im Rahmen der genehmig-
ten Verkaufsfldche fUr zentrenrelevante Sortimente kénnen jedoch Verdnderun-
gen vorgenommen werden, sofern hierdurch die zentrenrelevante Gesamtver-
kaufsfldche nicht erhdéht wird und mehr als unerhebliche negative Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgung ausgeschlossen
sind.

Im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente genieBen ge-
nehmigte Nutzungen ebenfalls Bestandschutz. Zum Erhalt der genehmigten Nut-
zung kénnen MaBnahmen zur Sicherung und Erhaltung des Eigentums im Rahmen
des vorhandenen Bestandes durchgefiUhrt werden. Diese MaBnahmen kénnen
auch genehmigungsbedurftige bauliche MaBnahmen umfassen, die der Aufrecht-
erhaltung des ausgeUlbten Eigentums dienen und auf Modernisierung abzielen.

¥ Stand der Bestandserhebung 07/2019 - nachfolgende Umstrukturierungen sind nicht bertcksichtigt.

% Vorhandene genehmigte grol3fldchige Einzelhandelseinrichtungen, aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
. S. von Absatz (1) [= groB3fidchige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
gemdB Tabelle TNummer 1.2 des LEP HR] kénnen verdndert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufs-
fldche insgesamt, als auch fir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente
nicht erhéht wird.

¥ Bestandsschutz wird aus dem Grundgesetz Artikel 14 abgeleitet. Der Bestandsschutz verleiht einem rechtma-
Big begrindeten Bestand und seiner Nutzung grundsatzlich Durchsetzungskraft gegeniber neuen ggf. entge-
genstehenden Gesetzen und Anforderungen.
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Funktion

Dies umfasst auch geringfigige Erweiterungen der Verkaufsfldche, wenn diese
fUr eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandbetriebes im Sinne der Er-
haltung und zeitgemdBen Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und
wenn hierdurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsberei-
che oder der verbrauchernahen Nahversorgung resultiert. Ein entsprechender
Nachweis der Vertrdglichkeit ist beizubringen.

FUr den leerstehenden ehemaligen Aldi-Markt (genehmigte Nutzung Verbrau-
chermarkt) ist eine addquate Nachnutzung des Leerstands anzustreben, da das
Gebdude des ehemaligen Lebensmittelmarktes seine direkte Lage an der FUrs-
tenwalder StraBe, als hoch frequentierte Ein- und AusfahrtsstraBe der Stadt
Beeskow, eine uneingeschrdnkte Sichtbarkeit aufweist. Ein staddtebaulicher Miss-
stand in Form eines strukturprdgenden Leerstandes in einer stddtebaulichen Ein-
gangstorsituation soll so vermieden werden.

DarUber hinaus wird dem Sonderstandort die Funktion eines Positivstandortes
zugewiesen fir

= den grof3fldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,

= auch fUr den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und
nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

=  Um die Bestandsstrukturen und die Entwicklungsperspektive der Innen-
stadt und der Nahversorgungsstandorte nicht zu beeintrdchtigen, werden
die Randsortimente im zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsbereich auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache be-
grenzt.

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion 72 N
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Abbildung 34: Sonderstandort Einkaufszentrum Beeskow Nord/Firstenwalder StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

STADTHANDEL Konzept fir ergdnzende Standorte 81



9 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Beeskow als
zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer sol-
chen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden, ob
ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen
dieses Konzeptes entspricht. Dabei wird die Sortimentsliste aus dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2011 in modifizierter Form fortgeschrieben.

9.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen.
Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden,
die noch nicht oder nur in geringem Mafe in einem zentralen Versorgungsbereich
vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort
verstdrkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspek-
tive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch er-
reichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdatzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

= die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdaumlich integ-
rieren lassen,

= die fiUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

= die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

= diein einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

= die dort zu einer fldchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht pragen und

= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Zusatzlich basiert die Fortschreibung der Sortimentsliste auf den Zielen des LEP
HR. Im LEP HR werden die folgenden Sortimente verbindlich als zentrenrelevant
definiert und sind unter BerUcksichtigung der zuvor genannten Beurteilungskrite-
rien entsprechend auch in der Beeskower Liste als zentrenrelevante bzw. zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente definiert worden (vgl. nachfolgende
Abbildung).
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n

1 Zentrenrelevante Sortimente
1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
52.11/52.2° | Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir Birozwecke
523 Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel (einschlieBlich Drogerieartikel)
52.47 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf
1 Sonstige zentrenrelevante Sortimente
52.41 Textilien
52.42 Bekleidung
52.43 Schuhe und Lederwaren
52.44.2 Beleuchtungsartikel
4.3

Haushaltsgegenstande (ohne Garten- und Campingmébel, Bedarfsartikel und Grillgerite fiir den Garten)

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
4.7 Heimtextilien
52.45 Elektrische Haushaltsgerite, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente
52.48.2 Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
5 A Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
52.48.6 Spielwaren
5 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumenerde
5 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

n
el e Pt
W |1 [

Augenoptiker

n
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S

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
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Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

N

Telekommunikationsendgerite und Mobiltelefone

n
ope
N

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér

2

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehér

n
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n

h
ole
o |

Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biiromobel, Organisationsmuittel fiir Biirozwecke, Wasch-/
Putz- und Reinigungsmittel und Brennstoffe

525

Antiquititen und Gebrauchtwaren

Abbildung 35: Liste der zentrenrelevanten Sortimente im LEP HR 2019
Quelle: LEP HR 2019.

Im Ergebnis ergibt sich folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter
Sortimente in Beeskow. Im Anhang befindet sich zudem eine Zuordnung der Sor-

timentsliste nach dem WZ 2008 (vgl. Anhang).

9.2 SORTIMENTSLISTE FUR BEESKOW

Im Ergebnis ergibt sich folgende Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter

Sortimente in der Stadt Beeskow:

STADTHANDEL sortimentsliste

84



Tabelle 13:

zentrenrelevante
Sortimente

Sortimentsliste fur die Stadt Beeskow (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren/Matratzen
Briefmarken und Minzen

Campingartikel (chne Campingmo-

bel)

ElektrogroBgerate
Elektrokleingerate
Fahrrader und Zubehor
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen, Deko-
stoffe, Sicht-/Sonnenschutz)

Kinderwagen
KUnstler- und Bastelbedarf

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Lampen/Leuchten

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-

nik

Blumen/Pflanzen (Indoor)

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M6-

bel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstdnde

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig auch zentrenrelevant; **gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Far-

BUcher
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Medizinische und orthopddische Ar-
tikel (inkl. Horgerdte)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.

GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus

Baumarktsortiment i. e. S.***
Boote und Zubehor

Gartenbedarf (ohne Gartenmaobel)
Kfz-Zubehor

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Motorrdader und Zubehor (inkl. Mo-
fas)

Teppiche (ohne Teppichbdden)

dem Jahr 2011 ergeben sich mit der vorliegenden Fortschreibung somit folgende

Anderungen:

= Einstufung des Sortiments Bicher als zentren- und nahversorgungsrele-
vant (bisher zentrenrelevant)
=  Zusammenlegung der einzelnen Sortimente Computer (PC-Hardware und

-Software), Foto und optische Erzeugnisse, Telekommunikationsartikel

sowie Unterhaltungselektronik (inkl. Ton-

und Bildtrager) aufgrund

schwierigen Abgrenzbarkeit zu einer Warengruppe Neue Medien/Unter-
haltungselektronik (inkl. Tontrédger)
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Einstufung des Sortiments Medizinische und orthopddische Artikel als zen-
tren- und nahversorgungsrelevant (bisher zentrenrelevant)

Trennung der Sortimente Papier/Biuroartikel/Schreibwaren und Kiinstler-
und Bastelbedarf, um den Differenzierungsgrad der Sortimentsliste inner-
halb dieser Bereiche in Anbetracht der betrieblichen Realitdten sinnvoll zu
erweitern (Einstufung als zentren- und nahversorgungsrelevant)
Einstufung des Sortiments Blumen als zentrenrelevant (bisher zentren-
und nahversorgungsrelevant)

Einstufung der Sortimente ElektrogroBgeréte und Pflanzen als zentrenre-
levant (bisher nicht zentrenrelevant)

Neuausweisung des Sortiments Boote und Zubehér

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung
einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine
Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Waren-
gruppenverzeichnisses des Statistischen Bundesamtes sowie dessen Sortiments-
bezeichnungen.
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10

Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Beeskow und erméglichen somit eine Steuerung
der stadtebaulich bestmaglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

10.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der
Zentren- und Standortsteuerung des kinftigen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevanten Sortimente. FUr die kon-
krete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebau-
ungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Be-
wertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steue-
rungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggof. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Beeskow insbesondere zugunsten einer gesamtstddtisch
gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

10.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR BEESKOW
Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Beeskow empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll im zentralen
Versorgungsbereich konzentriert werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig auf den ZVB Innenstadtzentrum Beeskow fokussiert werden, um
eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhandelslage zu
begUnstigen.
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= In sonstigen nicht integrierten Lagen sollen zukinftig Einzelhandelsnut-
zungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment im Rahmen planungs-
rechtlicher Moglichkeit restriktiv gehandhabt werden.*°

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Beeskow als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die EntwicklungsspielrGume
stellen fUr die Beeskower Innenstadt daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es
sich bei der Innenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen
Einzelhandelsstandort handelt.

Zusdtzlich zu den genannten Regelungen kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stddtebaulich integrierten
Lagen ausnahmsweise, in stark begrenztem Mafe und deutlich untergeordnet zu-
ldssig sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment eine strukturprdgende
GroéBenordnung nicht Uberschreiten und Uberwiegend das auf die Nahversorgung
bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet" be-
grenzt ergdnzen, z. B. Fachgeschaft.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll zukUnftig primdr im zentralen Versorgungsbereich und zur Gewdbhrleis-
tung der Nahversorgung sekunddr auch an konzeptkonformen Versorgungsstand-
orten vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment sollen auf Grund der hohen Bedeutung als Frequenzbringer zukUnftig pri-
mar auf den zentralen Versorgungsbereich fokussiert werden (klein- und grof3fla-
chig).

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorrangig an den ausgewiesenen
leistungsfdhigen Nahversorgungsstandorten zu entwickeln, um diese zu langfris-
tig zu sichern und somit die wohnortnahe Versorgung zu sichern.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an weiteren
konzeptkonformen Versorgungsstandorten (siehe Kriterien zu Nahversorgungs-
standorten) im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Einzelhandels-
betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorgese-
hen werden, sofern negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden.

Unabhdngig davon kann in stddtebaulich integrierten Lagen und deutlich nachge-
ordnet kleinfldchiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden oder Convenience-
Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, so-
fern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient.

4 Zum Umgang mit Planvorhaben am Sonderstandort Beeskow Nord/Furstenwalder StraBe siehe Ausfihrun-
gen im Rahmen des Sonderstandortkonzeptes.
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In stédtebaulich nicht integrierten Lagen ist ein restriktiver Umgang mit Planvor-
haben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzuse-
hen.*" Ausnahmsweise kénnen in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellens-
hops oder Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Bevélkerung zugelassen
werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primér an den beiden Sonder-
standorten Charlottenhof und Einkaufszentrum Beeskow Nord/Firstenwalder
StraBe angesiedelt und kann grundsétzlich im gesamten Stadtgebiet vorgesehen
werden.

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen primdar an den Son-
derstandorten Charlottenhof und Einkaufszentrum Beeskow Nord/FUrstenwal-
der StraBe angesiedelt werden und kdnnen grundsdtzlich im gesamten Stadtge-
biet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raumordnerische
Ziele nicht dagegen sprechen.

Bei Ansiedlungen oder Verlagerungen von grofB3fldchigen Betrieben im nicht zen-
trenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich ist eine
Realisierung im Suchbereich fir den Sonderstandort zu prifen.

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsfldche der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente*?
auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu begrenzen. Eine ausdiffe-
renzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsre-
levanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
mdrkten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstétten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zul@ssig sind derartige Betriebe wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

4 Zum Umgang mit Planvorhaben am Sonderstandort Beeskow Nord/Firstenwalder StraBe siehe Ausfihrun-
gen im Rahmen des Sonderstandortkonzeptes.

“2 Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und die GrofB3fldchigkeit nicht Uberschreitet. Eine Begrenzung der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung méglicher ab-
satzwirtschaftlicher und stéddtebaulicher Auswirkungen und unter BerUck-
sichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Maf3 selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehor
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf" bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfaltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE).

FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Bestimmungen
Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Beeskow kUnftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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1 Schlusswort

Die Stadt Beeskow verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber
die notwendige Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Wdhrend der Erarbei-
tung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden Entwicklungsempfehlungen und
kUnftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleit-
planerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der
kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre groBtmaogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 36).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steverung

Vertiefende
stadtebauliche Analyse

Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

I||I‘

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Kernstadt
(ggf. vertiefende stadtebauliche Analyse)

Genehmigungspraxis

An Bauleitpld Stadtebauliche Aktive
PasSUng SousTRISne MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr: Aktivierung von

u.a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

O Weitere Schritte

Abbildung 36: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Wie unter Kapitel 6.3 bereits angemerkt wurde, ist es fir die Entwicklung des ZVB
Innenstadtzentrum Beeskow von grundlegender Bedeutung, deren Stdrken zu er-
kennen, herauszustellen, zu qualifizieren und zu kormmunizieren. In diesem Zusam-
menhang ist es wichtig, einen funktional und stddtebaulich attraktiven Rahmen
fUr die zukUnftige Entwicklung zu schaffen. Es empfiehlt sich hierfUr einen ganz-
heitlichen Planungsansatz zur Stdrkung, Positionierung und Profilierung des In-
nenstadtzentrums zu verfolgen.
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Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa im den zentralen Versorgungsbereich), fUr Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozessbe-
gleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobili-
eneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstarkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der
Innenstadt bieten, die sich stdrker gegeniUber Konkurrenzstandorten, wie z.B. be-
nachbarte Mittelzentren sowie dem Online-Handel positionieren sollte. Eine ent-
sprechende Positionierungsstrategie ist als umsetzungsorientierter Folgebau-
stein und in starker inhaltlicher VerknUpfung mit diesem Konzept zu empfehlen.
Die Entwicklung einer entsprechenden Positionierungsstrategie fir die Umset-
zung bestimmter Entwicklungsvorhaben, zur Starkung und Weiterentwicklung ur-
ban Qualitdten der Innenstadt, ergibt sich aus der nachfolgenden Abbildung 37.

INPUT MODULE OUTPUT
Impuls-Vortrag Basismodul Handlungskonzept
Innenstadt-Begehung » Modulbaukasten » Ergebnisprdasentation
Strategie-Workshop Vertiefungsbausteine ggf. Beratung/Management
Konkretisierung Ergebnis-Workshop ggf. sektorale Fachkonzepte
ggf. weitere Prozesssteuerung
ZIELE ZIELE ZIELE
@ Erfassung der individuellen @ Ableitung von Entwicklungs- @ Klarung: ,Was ist wann und
Ausgangssituation zielen & Strategieansdtzen wie durch wen zu tun?"
Sensibilisierung der Erarbeitung von passgenau Einbindung aller wichtiger
handelnden Akteure zugeschnittenen Bausteinen Innenstadtakteure
Konkretisierung der Handlungsempfehlungen fur Verstetigung eines nach-
Aufgabenstellung die Innenstadtprofilierung haltig wirkenden Prozesses

Abbildung 37: Projektphasen Offline-Strategien
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die Strategien, die zu einer aktiven Mit- und Umgestaltung des stddtischen Um-
felds, allen voran fUr zu einer Starkung, gezielten Positionierung und Profilierung
des Innenstadtzentrums beitragen, gliedern sich konkret in drei Phasen. Die Pha-
sen bauen jeweils aufeinander auf und sollten folglich nacheinander beauftragt
und bearbeitet werden. Nach Erfassung der wesentlichen Rahmenbedingungen
sowie der gewUnschten Ziele (bspw. durch den in Phase 1 genannten Input), kén-
nen im Nachgang die wichtigsten Handlungsfelder identifiziert und in einem Mal3-
nahmenkatalog individuell zusammengestellt und aufbereitet werden. Die Erar-
beitung eines solchen MalBhnahmenkatalogs sollte immer in einem gemeinschaft-
lichen und iterativen Prozess (vgl. Abbildung 37 - Phase 2) erfolgen.

Die MaBnahmen und deren Beschreibung leiten sich aus den in Phase 2 erarbeite-
ten Bausteinen ab und kénnen beispielhaft folgende MalBnahmen fir die Stadt
Beeskow ergeben:

= Nutzungsqualitéts-Check: Nutzungsqualitdten, AuBendarstellung, Markt-
auftritt, Warenprdsentation.
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= Potenzialfinder: Leerstdnde, Mindernutzungen identifizieren > Ableitung
und Empfehlung von Fldchenpotenzialen

= Positionierungsstrategie gegeniber dem Online-Handel: Digitale Sicht-
barkeitkeit der Angebote, Online-Risiko Analyse, Digitale Vermarktung

= Marketing Check: Image, Vermarktung, Events

Neben den einerseits, speziell zur Starkung und Profilierung der Innenstadt, auf-
gezeigten MaBnahmen, bedirfen andererseits insbesondere die konzeptionellen
Bausteine des Konzepts einer Erfolgskontrolle und ggf. einer laufenden Fort-
schreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfah-
rungsgemdlB alle fUnf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei erheblichen
Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung geprUft werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen
sollte.
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