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Datenschutzerklarung

Wir verarbeiten die personenbezogenen Daten (Betriebsname, Adresse, Sortimentsangebot,
Verkaufsflache, Internetprasenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschutz-
Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Erhebung und Verarbeitung der
Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe,
die im offentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des kommunalen Einzel-
handelskonzepts flir die Stadt Angermiinde als stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d.

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB erforderlich. Darliber hinaus verwenden wir die Daten im Rahmen unse-
rer weiteren Arbeiten, die ebenfalls im 6ffentlichen Interesse stehen (z. B. Bauleitplanverfah-
ren, Raumordnungsverfahren).

Die bei uns gespeicherten Daten werden gel6scht, sobald die Daten fir die flr sie bestimm-
ten Zwecke nicht mehr notwendig sind und der Léschung keine gesetzlichen Aufbewah-
rungspflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 - 44137 Dortmund
Gesellschafter Dipl.-Ing. Rolf Junker und Dipl.-Geogr. Stefan Kruse
Telefon: 02 31-55 78 58-0 Fax: 02 31-55 78 58-50
www.junker-kruse.de info@junker-kruse.de

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets ménnliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 so-
wie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftragge-
ber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielféltigungen, Weitergabe oder Veroffentli-
chung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle
erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung

Durch die anhaltende Dynamik im Einzelhandel und die damit eingetretenen bzw. sich
abzeichnenden oder ggf. auch aktuell in der Diskussion befindlichen Verdanderungen in
der Angermiinder Einzelhandelslandschaft einerseits sowie die veranderten rechtlichen
Rahmenbedingungen andererseits besteht fiir die Stadt Angermiinde Handlungsbedarf
im Hinblick auf die Erstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzepts.

Ein solches konsensfdhiges Einzelhandelskonzept stellt eine unverzichtbare Grundlage
flir sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und
Abwadgung von (insbesondere grol¥flachigen) Einzelhandelsvorhaben dar. Zum einen
erleichtert es der Stadt Angermiinde, frithzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Plan-
vorhaben bzw. Standortentscheidungen auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet
einschdtzen zu kénnen und dient Stadtverwaltung und Politik der Stadt Angermiinde
so als fundierte Bewertungsgrundlage und Orientierungshilfe fiir sachgerechte Grund-
satzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Stadtentwick-
lungsfragestellungen.

Zum anderen zeigt das Konzept (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkei-
ten zur Schaffung von geeigneten stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die stadt-
entwicklungspolitisch gewtlinschte Einzelhandelsentwicklung auf und stellt vor diesem
Hintergrund eine bedeutende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der
bauleitplanerischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dar.

Doch nicht nur die Angermiinder Einzelhandelslandschaft erfahrt Verdnderungen bzw.
werden diese aktuell in der Stadt diskutiert, auch die rechtlichen Rahmenbedingungen
sowie die darauf reflektierende Rechtsprechung entwickeln sich fortlaufend weiter. Ne-
ben der Novellierung des Baugesetzbuchs sind es insbesondere einschldgige Urteile
(beispielsweise zum Thema Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche),
die sich in den letzten Jahren malRgeblich auf die Planung und Steuerung des Einzel-
handels auswirken.

Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hat die Stadt Angermiinde das Planungsbiiro
Junker + Kruse, Stadtforschung Planung mit einer aktuellen Einzelhandelsbestanderfas-
sung sowie der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts beauftragt.

Diese Untersuchung soll — unter Berticksichtigung aktueller rechtlicher, demographi-
scher und stddtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieblicher Anforderungen —
einzelhandelsspezifische Entwicklungserfordernisse und -grenzen aufzeigen sowie da-
rauf aufbauende Strategien flr die zukilinftige Steuerung und Entwicklung des Einzel-
handels in Angermiinde im Allgemeinen und insbesondere des zentralen Versorgungs-
bereichs im Speziellen entwickeln. Dabei spielen vor allem die stddtebaulichen Zielvor-
stellungen der Stadt Angermiinde, wie die Sicherung und Starkung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs und die Sicherung und Weiterentwicklung einer funktionsféhigen
Grundversorgungssituation, eine bedeutende Rolle.

Vor allem soll die Aufstellung des Konzepts auch die Planungs- und Rechtssicherheit fiir
zukinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler als auch auf priva-
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ter Seite weiterhin gewahrleisten. Die Stadt Angerniinde erhdlt mit dem Einzelhandels-
konzept und dem , abschlieBenden” Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ein
stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB, welches sie in die
Lage versetzt, fiir den weitaus groten Teil der zuklinftigen Anfragen Entscheidungen
auf Basis des Einzelhandelskonzepts herbeizufiihren und dies auch in moglichen Bau-
leitplanverfahren zu begriinden, ohne flr den Einzelfall die stadtebauliche Vertrédglich-
keit belegt oder widerlegt zu haben." Dies wiederum , entlastet” die Stadt von der hdu-
fig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr
hadufig zu anderen Ergebnissen kommen als das jeweilige Einzelhandelskonzept fiir den
betrachteten Standort vorgibt.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spéteren bauleitpla-
nerischen Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen Konzeptsi. S. v. § 1 (6) Nr. 11
BauGB ist in jiingeren Urteilen z. B. des OVG Miinster nochmals hervorgehoben wor-
den. Denn ,erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB n. F. (friiher: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung
der Bauleitpldne zu berticksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob
das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das stadte-
bauliche Ordnungssystem der jeweiligen Stadt funktionsgerecht eingebunden ist."?

Das vorliegende Einzelhandelskonzept umfasst zundchst eine Analyse der angebots-
und nachfrageseitigen Datenbasis sowie eine Bewertung der daraus abgeleiteten Ent-
wicklungsperspektiven flir den Einzelhandelsstandort Angermiinde.

Darauf aufbauend wurden die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzepts
(Zielsetzungen, Zentrenhierarchie, Definition und Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs, Sortimentsliste sowie Empfehlungen zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung) erarbeitet.

Urteil des BVerwG vom 26. Méarz 2009 - 4 C 2.07

OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 — 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines
Einzelhandelskonzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 — 7 D 112/05.NE

2
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2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde stiitzt sich sowohl auf
die Ergebnisse aktueller primdrstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatisti-
sche Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden eine wichtige Datengrundlage und
Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Be-
urteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen
ermdglicht wird. In erster Linie zéhlt hierzu die flichendeckende Vollerhebung aller
Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstande) im gesamten Angermiinder Stadtge-
biet sowie die Erhebung der Dienstleistungsbetriebe im zentralen Bereich. Ergan-
zend wurde eine Kundenherkunftserhebung unter Mitwirken von ausgewdhlten
Einzelhdndlern in Angermiinde vorgenommen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Pro-
gramme, Veroffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregiona-
len und intertemporaren Vergleich der fir die Stadt Angermiinde gewonnenen Da-
ten dienen. Dazu zdhlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Be-
reich der Handelsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffern der IFH Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung
und Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die
wesentlichen Kriterien zur Uberpriifung der Definitionen und Abgrenzungen zent-
raler Versorgungsbereiche i. S. d. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend er-
forderlich sind. Diese stadtebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der
quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse,
Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausge-
richtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Angermiinde ergibt, welches die
Grundlage fir die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Oktober 2018 eine flichendeckende
Vollerhebung des Angermiinder Einzelhandelsbestands durchgefihrt. Die Vollerhe-
bung basiert auf einer Begehung / Befahrung des gesamten Stadtgebiets bei gleichzei-
tiger Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe. Im Rahmen der
Vollerhebung wurde die Verkaufsfliche der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach
Einzelsortimenten aufgenommen. Weiterhin wurde durch eine Kartierung die radumliche
Verortung und Lagezuordnung vorgenommen.

Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils geflihrten Sortimentsgruppen und
dazugehorigen Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme laserge-
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stlitzter Flachenerfassungsgerdte — sofern gestattet — neu erhoben und die rdumliche
Zuordnung der Geschéfte tiberprift.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

Gemal dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005 (4 C 10.04) ist bei der Berechnung
der Verkaufsfliche die dem Kunden zugéngliche Fliche mafRgeblich. Hierzu gehéren
auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standfla-
chen fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur vo-
riibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diir-
fen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und
Woursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und
verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (ein-
schlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpa-
ckungsmaterials).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemal aktueller Rechtsprechung (Urteil
OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06.02.2009) der Verkaufsflache zuzu-
rechnen, soweit sie dem Kunden zugédnglich sind. Fiir Kunden unzugéangliche
Lagerrdume fiir Pfandgut gehoren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zéhlen, auf denen fir den
Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionie-
rung etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflichen. Abstellflachen fiir Einkaufs-
wagen gehoren, soweit sie auRerhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem
Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06.02.2009 grundsétzlich nicht
zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Be-
wertungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere
Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist
eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen insbesondere auch rele-
vante Randsortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten
zentrenpragende Funktionen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differen-
zierung der Verkaufsflaichen gewéhrleisten zu kdnnen, wurden daher einzelne Sorti-
mente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliissels) dif-
ferenziert erfasst und die jeweils dazugehdrigen Verkaufsflichen ermittelt.

In der sich anschlieBenden Auswertung wurden die Sortimentsgruppen den in der fol-
genden Tabelle dargestellten 19 Warengruppen zugeordnet.
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Tabelle 1:

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Nahrungs- und Genussmittel, dazu zihlen Backwaren (wenn
keine Backerei), Feinkost, Fisch, Fleisch (wenn keine Metz-
gerei), Getranke (in Lebensmittelldaden, Tankstelle, Kiosk),
Kaffee, Obst und Gemiise, sonstige Lebensmittel, Stifwa-
ren, Tabakwaren, Tee, Wein / Sekt / Spirituosen

Backwaren / Konditoreiwaren

Backwaren / Konditoreiwaren in Backereien

Fleischwaren

Fleisch- und Metzgereiwaren in Metzgereien

Getranke

Getrénke inkl. Wein / Sekt / Spirituosen im Getrankemarkt

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Schnittblumen (exkl. Topf- und Zimmerpflanzen)

Topfpflanzen / Blumentopfe und
Vasen (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen fir die Innennutzung, Zimmer-
gestecke, Blumentdpfe und Vasen fiir die Innennutzung

Zoologische Artikel

Zoologische Artikel (zoologische Gebrauchsartikel, Tierfut-
ter, Reinigungs-, Pflege und Hygienemittel) / lebende Tiere
(Heim- und Kleintiere, Tiere flr Aquarien und Terrarien)

Heim- und Kleintierfutter

Tierfutter fir Haustiere in Lebensmittelmarkten, Bau- und
Gartenmdarkten, Fachmdarkten

Gesundheit und Korperpflege

Pharmazeutische Artikel

Freiverkdufliche Apothekenwaren

Drogeriewaren

Drogeriewaren / Kérperpflegeartikel (inkl. Wasch-, Putz-,
Pflege- und Reinigungsmittel), Kosmetikartikel / Parflime-
riewaren

Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Zei-

tungen / Zeitschriften / Blicher

Biicher

Blicher inkl. Antiquariat (Handel mit alten und gebrauchten
Biichern)

Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren auch Biromaschinen
(Aktenvernichter, Beschriftungssysteme, Bindegeréte, Dik-
tiergerate, Falzmaschinen, Kopiergerate, Schreibmaschinen,
Tisch- und Taschenrechner)

Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Bekleidung

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung, dazu zdhlen Damen-, Herren- und Kinderober-
bekleidung, Bademoden, Berufsbekleidung, Hiite / Mitzen,
Miederwaren, Motorradbekleidung, Pelz- und Lederbeklei-
dung, Socken / Striimpfe, Wasche

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Me-
terware / Wolle

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle
(Knopfe, Nadeln, Reifverschlisse, Schnallen, Zwirne, Stoffe,
Leder etc.)

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Schuhe (ohne Sportschuhe) und Schuhpflegemittel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Re-
genschirme

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren

GPK / Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik (keramische Erzeugnisse und Glas-
waren wie Geschirr aus Porzellan, Steingut, Steinzeug und
Glas). Haushaltswaren (Besen und Biirstenware, Besteck,
Eimer, Kehrblech, Kiichenartikel, Kiichen- und Haushaltsbe-
hélter, Messbecher, Messer, Pfannen, Scheren, Topfe, Wa-
schestdnder und -kérbe, Kerzen, Servietten u.a.).

Spielwaren / Hobbyartikel

Hobbyartikel

Kunstlerartikel / Bastelzubehdr (Bastel- und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell-, Oel- und Wasserfarben, Bastelmateri-
al, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.), Sammler-
briefmarken und -miinzen
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Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zubehér (Instrumentenkoffer, No-
ten, Notenstdnder, Pflegemittel etc.)

Spielwaren

Spielwaren (inkl. Modellbau, Modelleisenbahnen und Zube-
hor)

Sport und Freizeit

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler- und Jagdartikel / Waffen

Campingartikel

Campingartikel dazu gehéren Campingkocher, Camping-
mobel, Isomatten, Schlafsicke, Zelte

Fahrrader und technisches Zubehor

Fahrréder und technisches Zubehor (inkl. Fahrradanhénger,
Fahrradhelme, Fahrradkorbe, Felgen, Kabel und sonstiges
Kleinmaterial fiir Fahrrdder, Lichtsysteme, Mantel, Sattel,
Schlauch, Tachometer)

Sportartikel

Sportartikel / -kleingerdte dazu zéhlen Balle, Bandagen,
Boxhandschuhe, Boxsédcke, Dartboards & Zubehor, Fahnen,
Fanartikel, Flossen, Gewichte, Gymnastikmatten, Hanteln,
Hantelstangen, Helme, Herzfrequenzmessgerdte, Inlineska-
tes und Zubehor, Pokale / Sportpreise, Reitsportartikel,
Schldger, Schlitten, Schlittschuhe, Schwimmbrillen, Skate-
boards, Skier, Snowboards, Springseile, Stepper, Stocke,
Stutzen, Tauchermasken, Trikots, Trinkflaschen,
Waveboards

Reitsportartikel

inkl. Reitsportbekleidung und Reitsportstiefel

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbekleidung (inkl. Reitsportbekleidung) / Sportschuhe

SportgroRgerate

Bettwaren / Matratzen

SportgroBgerdte dazu zdhlen Billardtische, Crosstrainer, Er-
gometer, Fitnessstationen, FuBball-, Hockey- oder Hand-
balltore, GroBhanteln, Hantelbinke, Heimtrainer, Kickerti-
sche, Laufbdnder, Trampolin, Turnmatten, Schlauchboote,
Boote und Zubehtr (im Fach-Einzelhandel mit Sportbooten,
Yachten)

umfasst Schlafdecken, Ober- u. Unterbetten, Kopfkissen,
Steppdecken, Bettfedern, Daunen, Matratzenschoner

Matratzen

Lattenroste = Mdobel

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Heimtextilien dazu zdhlen Bettwische, Haus- und Tischwé-
sche (darunter Hand-, Bade-, Geschirr- u. Glasertlicher,
Tischdecken und -tlicher), Gardinen / Dekostoffe ein-

Wohneinrichtung schlieBlich Zubehér, Vorhédnge, Stuhl- und Sesselauflagen,
dekorative Decken und Kissen
Teppiche (Einzelware) Teppiche (Einzelware
Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel/Erzeugnisse) / Bil-
Wohndekorati kel der / Bilderrahmen, sonstige Wohneinrichtungsartikel (Ker-
onndekorationsartike zenstdnder, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel,
Ziergegenstande, Kunstblumen)
. . Mobel dazu zdhlen Antiquitdten, Bad-, Blro-, Kiichen- und
Mbel Mobel Wohnmobel, Gartenmobel / Polsterauflagen, Lattenroste
ElektrogroRgerdte dazu zdhlen weile Ware wie Kihl- und
ElektrogroBgerate Gefrierschrank, Kihltruhe, Herd, Backofen, Waschmaschine,

Elektro / Leuchten

Trockner etc.

Elektrokleingerate

Elektrokleingerdte dazu zdhlen elektrische Kiichen- und
Haushaltsgerate (Kaffeemaschine, Wasserkocher, Mikrowel-
le, Mixer, Toaster, Fohn, Rasierapparat, Staubsauger etc.)

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel (Wohnraumleuchten wie
Wand-, Decken-, Stand- und Tischleuchten einschl. Zube-
hér)

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild-und Tontrdger (Musik- und Film-CD’s / DVD’s), Com-
puter und Zubehor (Computer, Notebook, Drucker, Scan-
ner, Monitor, Tastaturen, Mouse, Speichermedien [CD /
DVD-Rohlinge, USB-Sticks], Festplatten, Gehduse, Grafik-
und Soundkarten, Computerkabel und -adapter, Kiihler &
Lufter, Laufwerke, Modems, Prozessoren, Tintenpatronen,
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Toner, Software), Fotoartikel (Fotoapparate, Digitalkameras
und Fotozubehor), Telekommunikation und Zubehor (Tele-
fone, Handys, Smartphones, Faxgerdte und Zubehor), Un-
terhaltungselektronik und Zubehér (Fernseher, Radio, HiFi-
Geréte, Satellitenschiisseln, Receiver, DVD-Player etc.).

Medizinische und orthopadische Artikel

Medizinische und orthopdadische Arti-
kel

Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitétsartikel

Uhren / Schmuck

Uhren / Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

Bauelemente / Baustoffe dazu zdhlen Baumaterialien und
-elemente aus Metall, Glas, Stein, Styropor oder Kunststoff,
Dammstoffe, Holz (Schnittholz, Holzfaser-, Holzspanplatten,
Bauelemente aus Holz), Fenster, Tiren, Tore, Saunen, Bau-
stoffe (u.a. Isoliermaterialien, Steinzeug, Glas, Sand, Ze-
ment, Bautenschutz, Folien), Flachglas, Zaune / Zaunsyste-
me

Baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbeldge (Kork-, Laminat-, Parkett- und PVC-Beldge
sowie Teppichbeldge [Auslegware] inkl. Reinigungs- und
Pflegemittel), Eisenwaren und Beschldge (Schrauben, Négel,
Metallbeschldge, Scharniere, Schlésser, Schllssel), elektro-
technisches Zubehor und Elektroinstallationsmaterial (Batte-
rien, Kabel, Schalter, Steckdosen, Sicherungen, elektr. Bau-
teile, elektr. Mess-, Priif-, Regel- und Steuerungsgerate,
Elektroinstallationsschrénke), Farben / Lacke (Anstrichmittel,
Polituren, Mattierungen, Tapetenablésemittel, Klebstoffe,
Klebemértel, Kitte, Holz- und Brandschutzmittel, Malerpin-
sel und -biirsten), Fliesen, Kamine / Kacheléfen, Rollliden /
Markisen (inkl. Sonnenschutz), Sanitérartikel (Armaturen,
Bad- und WC-Keramik wie Spulbecken, Dusch- und Bade-
wannen, Duschabtrennungen), Tapeten (auch Kleister), In-
stallationsmaterial fiir Gas, Wasser, Heizung und Klimatech-
nik, Maschinen / Werkzeuge, sonstige baumarktspezifische
Artikel (Werkstatteinrichtungen, Regalsysteme und Leitern,
Handtransportgerate, Lager- und Transportbehalter)

Gartenmarktsortimente

Gartenartikel und -gerate

Gartenartikel und -gerate (Blumenerde, Erden, Torf, Mulch,
Bewadsserungssysteme, Diingemittel, Garten- und Gewéchs-
hduser, Teichbauelemente und -zubehor, Gartenwerkzeug
wie z.B. Schaufeln, Harken, Scheren, Gartenmaschinen wie
z.B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laub-
sauger, Motorsdge, Rasenmaher und -trimmer, Vertikutie-
rer, Grill und -zubehér, Pflanzenschutzmittel, Regentonnen,
Schlduche, Spielgerate fiur Garten und Spielplatz), Pflanzge-
féRe / Terrakotta (Qutdoor) wie z.B. Ubertépfe, Pflanzscha-
len und -behalter etc.

Pflanzen / Samen

Pflanzen / Samen dazu zéhlen abgetropfte und preislich
ausgezeichnete Beet- und Gartenpflanzen (Wasserpflanzen,
Stauden, Wurzelstocke, Gehdlze, Straucher, Schnittgriin,
Blattwerk, Zweige, Weihnachtsbaume), Saatgut, Zwiebeln
und Knollen von Pflanzen/Blumen fiir den Privatgebrauch

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehdr inkl. Autokindersitze,
Vorzelte, Wohnwagenheizungen.

Sonstiges

Quelle: eigene Zusammenstellung

Aktionswaren

nur bei Lebensmitteldiscountern oder Tchibo

Erotikartikel

Erotikartikel

Kinderwagen

Kinderwagen

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flichendeckende Voller-
hebung des Angermiinder Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentli-
che Grundlage der Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhan-

delsangebots dar.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen
der stadtebaulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in
verschiedene Lagekategorien kdnnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
ermittelt werden, die in die zuklinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevan-
ten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick
auf die im Rahmen dieses Konzepts zu erstellende ortstypische Sortimentsliste zwin-
gend geboten (vgl. Kapitel 6.7).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zent-
rale Bereiche, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen, stadtebaulich nicht integrierte
Lagen zugeordnet, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erlautert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentrale (Versorgungs-)Bereiche Beispiel: ZVB Angermiinde

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion fiir ein iber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend
ist in der Regel eine Multifunktionalitdt, d. h. Mischung von
unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und
Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und
Freizeit sowie unterschiedlicher Betriebsformen und
-groRen. Zentrale Versorgungsbereiche sind schiitzenswert
im Sinne der 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
sowie § 11 (3) BauNVO.

(siehe auch weitergehende Erlduterungen im Glossar)

—

Stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage Beispiel: Betrieb an der Breite StraBe

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage"”
existiert nicht. Im Sinne des Angermiinder Einzelhandels-
konzepts werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet,
die in das Siedlungsgeflige der Stadt Angermiinde stddte-
baulich integriert sind und einen Bezug zu Wohnsiedlungs-
bereichen haben, in denen die Einzelhandelsdichte und
-konzentration jedoch nicht ausreichen, um sie als zentralen
Versorgungsbereich zu bezeichnen. Konkret wurden alle
Standorte als stadtebaulich integriert eingestuft, deren di-
rektes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an min-
destens zwei Seiten von zusammenhdngenden Wohnsied-
lungen geprégt ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie
Autobahnen oder Bahngleise den Standort von der Wohn-
siedlung separieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit ein-
schrénken.

Junker 14
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Stidtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Betriebe an der Prenzlauer StrafRe

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Standorte, die
nicht oder nur in geringem MaRBe im Zusammenhang mit I
der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an
HauptausfallstraBen bzw. BundesstraBen und 9
autokundenorientierten Standorten (z. B. in %‘i
Gewerbegebieten). -
2
.

L
[

Quelle: eigene Zusammenstellung

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Angermiinder Einzelhandels werden
nicht nur die ermittelte Verkaufsfliche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche
Umsatzkennwerte fir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Si-
tuation vor Ort mit beriicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Fla-
chenproduktivitdt der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter
sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Angermiinde. Diese
werden schlieBlich auf den Verkaufsflachenbestand fiir die einzelnen Warengruppen
hochgerechnet.

Definition Nahversorgung

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt
insbesondere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine
hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Da-
seinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Blrger mit Gltern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum
Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gitern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege, Papier / Biiroartikel / Schreibwaren / Zei-
tungen / Zeitschriften / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezdhlt (s. 0.). Ergénzt
werden diese Warengruppen hdufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote. In der Praxis — und somit auch in diesem Einzelhandelskon-
zept — wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Stadt oder
Gemeinde insbesondere die Waren- bzw. Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Ne-
ben einer rein guantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative As-
pekte (Erreichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdnzend bei der
Bewertung der Angebotssituation berticksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen
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Betrachtung vor allem um die warengruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt,
wird bei der raumlichen Betrachtung die (fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittel-
betrieben als BewertungsmaRBstab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitire Verkaufseinrichtungen
in Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im
Quartier gewabhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen ha-
ben diesbezliglich ein Entfernungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Dis-
tanz herausgestellt. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in An-
germiinde wird eine Distanz von ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle flir Ful3-
gangerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Ortsteil/-
oder Nahversorgungszentren, die eine Gber die reine fuBlaufige Erreichbarkeit hinaus-
gehende Versorgungsfunktion mit Giitern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner
Ortsteile oder -bereiche einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebo-
te konnen als relevant fir die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren
Getranke

Drogerie- und Koérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Blicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Zusammenstellung

2.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfra-
gesituation. Sie liefert ein umfassendes Bild (iber das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
volumen der Angermiinder Bevolkerung sowie der Region und ermdglicht in der Ge-
genuberstellung zur Angebotssituation Riickschlisse iber den aktuellen Angebots- und
Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von
Einzelhandelsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch
nur unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in
sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben iiber Einkommen und Kauf-
kraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsre-
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levanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Ver-
brauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jéhrlich von den IFH Retail Consultants, Kéln oder
der Gesellschaft fir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK), Niirnberg herausge-
geben. In der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants,
KoéIn zurlickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde ge-
legten Branchenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktuali-
siert verdffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer radumlichen Teilein-
heit (Kommune) im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebiets. Liegt der errech-
nete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um
den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Giber dem Indexwert
100, weist die Kommune entsprechend ein vergleichsweise héheres Kaufkraftniveau
vor.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft Giber das Einzugsgebiet des Angermiinder
Einzelhandels und stellt somit eine empirische Basis fiir die Abgrenzung des Einzugsge-
biets dar. Dieses gibt zum einen Aufschluss tUber die Ausstrahlungskraft des Anger-
miinder Einzelhandels und dient zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des exter-
nen Nachfragepotenzials. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden in einem
einwdchigen Zeitraum (November 2018) bei Angermiinder Einzelhdndlern unterschied-
licher Branchenzugehdrigkeit und GroBe Listen ausgelegt, in die der Wohnort der zah-
lenden Kunden eingetragen wurde. Insgesamt beteiligten sich 25 Betriebe bei der Er-
hebung in Angermiinde und somit 25 % der Gesamtzahl aller Betriebe.

Die Kundenherkunft wurde jeweils von dem flir den Zahlvorgang zustandigen Personal
in den einzelnen Betrieben aufgenommen. Die Kunden wurden anhand ihrer Postleit-
zahl dem Herkunftsort (Angermiinde, Nachbarkommunen oder darliber hinaus) zuge-
ordnet.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundar-
statistische Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Ver&ffentli-
chungen) und sonstige Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informa-
tionsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Flr die Prosperitdt eines Zentrums sind neben dem Einzelhandelsprofil auch stddtebau-
liche Belange und die Organisationsstruktur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende
Analyse von zentralen Bereichen sind daher insbesondere die Verknlpfung und die
wechselseitigen Beeinflussungen der Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und
Stadtebau von Belang.
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Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse wurden im Einzelnen die einzelhandelsrelevan-
ten Funktionsbereiche des Angermiinder Stadtraums bezlglich ihrer raumlichen Lage,
der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Vernetzung untersucht.

Folgende Kriterien sind Bestandteil der stidtebaulichen Analyse:
Einzelhandelsdichte
Lage der Einzelhandelsmagneten
Verteilung der Geschéfte
Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
Bebauungsstruktur
Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums / Eingangssituation
Einkaufsatmosphare

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kul-
turellen Einrichtungen

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger Bestandteil des kommunalen Einzelhan-
delskonzepts fiir die Stadt Angermiinde (vgl. Kapitel 6). Sie liefert zum einen die
Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen fiir den zentralen
Versorgungsbereich. Gleichzeitig ist die stddtebauliche Analyse ein unbedingt notwen-
diger Arbeitsschritt zur raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs i. S.
der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO. In diesem Zu-
sammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Aus-
dehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung keine planeri-
sche ,Abgrenzungsiibung”, sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere
Grundlage fiir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwick-
lungen zu bieten.

2.4 Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzepts nur dann
moglich, wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess
mit einzubinden als auch — auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbe-
sondere Politik, lokale Kaufmannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns
(mit und ohne Konzept) aufzuzeigen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch ei-
ne entsprechende Streuung des Konzepts erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und
personliche Informationen und Diskussionen mit den Betroffenen. Aus diesem Grund
wird von Seiten des Gutachters ein besonderer Wert auf die Vermittlung der jeweiligen
Zwischen- und Endergebnisse gelegt.
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Die Aufstellung des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt An-
germiinde wurde dementsprechend durch eine projektbegleitende Arbeitsgruppe be-
gleitet, die wie folgt besetzt war:

Frederik Bewer, Blirgermeister der Stadt Angermiinde

Susanne Tahineh, Stadt Angermiinde

Chris Szallies, Stadt Angermiinde

Christian Radloff, Stadt Angermiinde

Annekathrin KuB, IHK Ostbrandenburg

Jorn Klitzing, IHK Ostbrandenburg

Nadine Zimmermann, Unternehmervereinigung Uckermark e. V.

Klaus Schreiber, Einkaufsmeile Angermiinde

Markus Kather, Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim

Wolfgang Kampmeier, Handelsverband Berlin-Brandenburg

Johanna Henschel, Tourismusverein Angermiinde e. V.

Stefan Kruse, Blro Junker + Kruse

Gabriele Sobotka, Bliro Junker + Kruse

An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiihrt:

1. Arbeitskreis: 14. November 2018
2. Arbeitskreis: 13. Dezember 2018

Den Teilnehmern der Arbeitskreise sei fir ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit
an dieser Stelle ausdriicklich gedankt.
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3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die allgemeinen standortrelevanten Rahmenbedingungen darge-
stellt, die zur Einordnung der Stadt Angermtinde hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevan-
ten und stadtebaulichen Situation dienen. Die Rahmenbedingungen wirken sich sowohl
direkt als auch indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und
somit auch auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandorts Angermiinde aus.

3.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 14.550 Einwohner? zdhlende Stadt Angermiinde liegt im Nordosten Branden-
burgs in der tiberwiegend landlich strukturierten Region Uckermark in der Grenzregion
zur Republik Polen. Bereits 1974 wurde die Gemeinde Doberzin eingemeindet und im
Jahr 2000 folgte die Gemeinde Altklinkendorf. Bei einer Gebietsreform im Jahr 2003
wurden die Gemeinden des ehemaligen Amts Angermiinde-Land (ohne PolBen) der
Stadt Angermiinde angegliedert. Landesplanerisch ist der Stadt Angermiinde derzeit
keine Versorgungsfunktion zugewiesen. Im 2. Entwurf des neuen Landesentwicklungs-
plans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 19. Dezember 2017 ist die
Zuweisung der Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums vorgesehen.*

3 Quelle: Stadt Angermiinde, Stand 22.06.2018

4 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), 2. Entwurf vom 19. Dezem-

ber 2017, S. 26
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Karte 1: Lage der Stadt Angermiinde in der Region
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Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Kommunen, denen eine zentralortliche Funktion zugewiesen ist, grenzen nicht unmit-
telbar an das Stadtgebiet an. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Schwedt / Oder
(ca. 25 km 0Ostlich), Eberswalde (ca. 30 km stidwestlich), Bad Freienwalde (Oder) (ca.
35 km sudlich) sowie Prenzlau (ca. 45 km nordwestlich). Die Metropole Berlin befindet
sich ca. 90 km stidwestlich der Stadt Angermiinde.

Die raumlich-funktionalen Verflechtungen der Stadt Angermiinde mit der Region wer-
den durch eine gute verkehrliche Anbindung beglinstigt. In erster Linie bieten die Bun-
desstraBen B 2 (Rosow — Herzsprung), B 158 (Berlin — Angermiinde) und B 198 (Plau
am See — Althlittendorf) gute tUberértliche StraBenverbindungen. Anbindungen an das
Autobahnnetz bietet vor allem die nahgelegene, in Nord-Siid-Richtung verlaufende

A 11 (Berlin — Stettin).

Mit der DB-Anschlussstelle ,Angermiinde” bestehen mehrere Fern- und Nahverkehrs-
verbindungen in regelmaBiger Taktung Richtung Stralsund, Lutherstadt Wittenberg,
Stettin, Schwedt (Oder) und Prenzlau. Uber mehrere Buslinien wird sowohl das Stadt-
gebiet selbst erschlossen als auch an umliegende Kommunen angebunden.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung
Die rund 14.550 Einwohner der Stadt Angermiinde verteilen sich auf die Kernstadt so-

wie 23 Ortsteile.

Karte 2: Siedlungs- und Gemeindestruktur von Angermiinde

Schmiedeberg
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Glnterberg
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Angermiinde

Zuchenberg, Crussow

Altkiinkendorf:

Schmargendorf Neukiinkendorf

Gellmersdorf

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark

Das Stadtgebiet umfasst rund 330 km2 und gehért damit zu den flichenméRBig gréBten
Gemeinden in Deutschland. Die Stadt Angermiinde setzt sich aus den folgenden Orts-

teilen zusammen:
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Tabelle 4: Angermiinder Ortsteile mit Einwohnerzahlen

Kernstadt 8.361
Altkiinkendorf 166
Biesenbrow 231
Bolkendorf 133
Bruchhagen 152
Crussow 524
Dobberzin 462
Frauenhagen 404
Gellmersdorf 148
Gorlsdorf 176
Greiffenberg 606
Glinterberg 291
Herzsprung 285
Kerkow 422
Mirow 367
Neuklinkendorf 281
Schmargendorf 286
Schmiedeberg 132
Steinhofel 172
Stolpe 348
Welsow 133
Wilmersdorf 230
Wolletz 122
Zuchenberg 111

Quelle: Angaben der Stadt Angermiinde, Stand: 22.06.2018

Den Siedlungsschwerpunkt bildet die Kernstadt Angermiindes. Dort leben rund 57 %
aller Einwohner im Stadtgebiet (rund 8.350 Einwohner). Der Ortsteil weist eine hetero-
gene Siedlungsstruktur mit einem zentral gelegenen, historisch gewachsenen Ortskern
mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten auf. Das groite zusammenhéngende
Wohngebiet findet sich westlich des Ortskerns und wird durch eine Bahntrasse von die-
sem separiert. Gewerblich geprédgte Bereiche finden sich in mehreren Bereichen der
Kernstadt.

Die weiteren Ortsteile sind dorflich geprdgt und weisen nur geringe Einwohnerzahlen
auf. Im einwohnerstarksten Ortsteil Greiffenberg leben mit rund 600 Einwohnern nur
etwa 4 % der gesamtstadtischen Bevolkerung.
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3.2 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Angermiinde

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt im Rahmen der Versor-
gung mit insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsgltern vollziehen sich raumli-
che Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nach-
frager. Im Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen werden erhéhte Zeit- und Ent-
fernungswiderstande sowohl fiir das Einkaufen als auch fiir die Funktionen Arbeit,
Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung in Kauf genommen. Anderer-
seits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Ent-
fernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusu-
chen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen
aufweisen. Aus diesem rdaumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieflich ein Einzugs-
gebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets dient zum einen als Indikator zur Bewertung der
derzeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Angermiinde, zum anderen als
Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Neben der regionalen
Wettbewerbssituation, siedlungsraumlicher, verkehrlicher sowie sozio6konomischer
Rahmenbedingungen flieRen hier auch die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung
(vgl. Kapitel 2) ein. Die dort ermittelten Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevélke-
rungszahl des jeweiligen Herkunftsorts gesetzt, um die verhéltnismaRige Bedeutung
der Stadt Angermiinde als Einkaufsort ermitteln zu kdnnen.

Auf Grundlage dieser sogenannten , Kundenherkunftskoeffizienten” sowie unter Be-
ricksichtigung der Raumwiderstdnde und der Einordnung bzw. Bewertung von Kon-
kurrenzstandorten lasst sich das Einzugsgebiet der Stadt Angermiinde wie folgt ab-
grenzen:
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Karte 3: Einzugsbereich des Angermiinder Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung unter Beriicksichtigung der Kundenherkunftserhebung im November 2018,
n=6.484

Kerneinzugsgebiet

Als Kerneinzugsgebiet fiir den Einzelhandel in Angermiinde bietet die Stadt Anger-
miinde selbst ein Kundenpotenzial von rund 14.550 Einwohnern. Rund 84 % — und
damit der deutlich Uberwiegende Anteil — der wahrend der Kundenherkunftserhebung
im Angermiinder Stadtgebiet befragten Kunden stammen aus diesem Kerneinzugsge-
biet.

Néheres Einzugsgebiet

Zum ndheren Einzugsgebiet zdhlen in der Regel die in unmittelbarer Ndhe zum Kern-
einzugsgebiet gelegenen Nachbarkommunen. Diese liegen somit auch im direkten Ver-
flechtungsbereich der Stadt. Zu den Stddten und Gemeinden dieses Einzugsgebiets
zdhlen u. a. Chorin, Gramzow und Lunow-Stolzenhagen. Aus diesem Bereich kamen
rund 6 % der erfassten Kunden. Das Einzugsgebiet verfligt liber ein theoretisches Kun-
denpotenzial von insgesamt bis zu rund 42.300 Einwohnern.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Abbildung 1:  Zusammensetzung der Kundenherkunft des Angermiinder Ein-
zelhandels

10%
6%

B Kerneinzugsgebiet
Né&heres Einzugsgebiet

Fern- und
Streueinzugsgebiet

84%

Quelle: eigene Darstellung unter Berlicksichtigung der Kundenherkunftserhebung im November 2018,
n = 6.484

Fern- und Streueinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Ein-
zelhandel in Angermiinde mit einer gewissen RegelmaRigkeit aufsuchen, jedoch eine
wesentlich héhere rdumliche Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und
nicht hauptsachlich auf den Einzelhandel in Angermiinde ausgerichtet sind. Das Kun-
denaufkommen und dementsprechend auch die Kaufkraftabschépfung aus diesen Her-
kunftsgebieten sind relativ gering. Es ist zu berlicksichtigen, dass die Anteile an dem
Kaufkraftpotenzial, die durch den Einzelhandel in Angermiinde abgeschépft werden,
sich mit zunehmender Entfernung verringern. Bei Gltern der kurzfristigen Bedarfsstufe
spielen die Herkunftsorte des Ferneinzugsgebiets eine eher untergeordnete Rolle.
Uberwiegend werden hingegen Waren der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe (z. B.
Mobel) gekauft.

Als sogenannte Streuumsatze des Angermiinder Einzelhandels werden ,, Zufallseinkdu-
fe” von Personen von auBerhalb des Einzugsgebiets bezeichnet. Kunden aus dem
Streueinzugsgebiet stellen einen sehr geringen und sich daher nur marginal auswirken-
den Anteil am Kundenpotenzial dar.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Das Einzugsgebiet Angermiindes zeigt ein fiir eine Kommune dieser Gré8enord-
nung bzw. mit der entsprechenden Konkurrenzsituation typisches Bild. Haupt-
sachlich weisen die direkt angrenzenden Umlandkommunen eine starkere raumli-
che Einkaufsorientierung auf den Einkaufsstandort Angermiinde auf. Dariiber hin-
aus liberwiegen die Verflechtungen zu anderen Versorgungsstandorten.

Die Stadt Angermiinde mit ihrem Einzelhandelsangebot richtet sich somit eindeu-
tig und in erster Linie an ihre eigenen Biirger. Mit den weiter entfernt liegenden
Mittelzentren (u. a. Schwedt / Oder und Eberswalde) steht Angermiinde in Kon-
kurrenz um die unmittelbar angrenzenden kleineren Gemeinden und deren Kauf-
kraftpotenzial.

3.3 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmen-
daten der IFH Retail Consultants, Kéln zurtickgegriffen. Diese werden durch die IFH-
Marktforschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevél-
kerungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Ge-
biet vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und
nach Warengruppen ermitteln.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Dieses stellt sich fur die Stadt Angermiinde folgendermalen dar:

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Angermiinde

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
der Angermiinder

Warengruppe Wohnbevélkerung
Pro Kopf Gesamt
(in Euro / Jahr) (in Mio. Euro / Jahr)

Nahrungs- und Genussmittel 2.152 31,3
Blumen (Indoor) / Zoo 107 1,6
Gesundheit und Kérperpflege 345 50
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 153 2,2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.757 40,1
Bekleidung / Textilien 467 6,8
Schuhe / Lederwaren 127 1,8
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 60 09
Spielwaren / Hobbyartikel 119 1.7
Sport und Freizeit 98 1,4
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 870 12,7
Wohneinrichtung 111 1,6
Mobel 273 4,0
Elektro / Leuchten 153 2,2
Elektronik / Multimedia 350 51
Medizinische und orthopadische Artikel 70 1,0
Uhren / Schmuck 62 0,9
Baumarktsortimente 476 6,9
Gartenmarktsortimente 79 1,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1575 229
Sonstiges 29 0,4

Kaufkraftpotenzial gesamt 5.232

Quelle: Eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants, Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fern 2017
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Diesem monetdren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berticksich-
tigung der Einwohnerzahlen — das ortliche Kaufkraftniveau der Stadt Angermiinde zu-
grunde. Die sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhaltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die
Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Angermiinde vom
Bundesdurchschnitt (= 100) an. Derzeit ergibt sich in Angermiinde eine einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer von 90,22, d. h. dass die Angermiinder Bevolkerung tiber
ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau verfiigt.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Ver-
gleich

88,18

Quelle: Eigene Darstellung nach IFH Retail Consultants, KéIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffern 2017

In den Kommunen im regionalen Umfeld der Stadt Angermiinde ist ebenfalls ein un-
terdurchschnittliches Kaufkraftniveau zu verzeichnen. So liegen auch die Kommunen
Eberswalde (88,18), Prenzlau (87,81), Schwedt / Oder (93,65) und Templin (88,99) in
etwa auf einer Hohe mit dem fiir die Stadt Angermiinde ausgewiesenen Wert.
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4 Aktuelle Angebotssituation in Angermiinde

Unter Berlicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten
Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und -strukturen
in Angermiinde unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten
analysiert. Hierflr wird zundchst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbogen gespannt,
bevor in einem vertiefenden Schritt eine raumliche Differenzierung sowie eine Betrach-
tung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

4.1 Eckdaten des Einzelhandels in Angermiinde

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flachende-
ckenden Erhebung aller Anbieter kdnnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssitua-
tion in Angermiinde getroffen werden. Die nachfolgenden Zahlen beziehen sich grund-
satzlich auf den Bestand zum Erhebungszeitpunkt (Oktober 2018). Die wesentlichen
Kennwerte des Einzelhandels in Angermiinde stellen sich zu diesem Zeitpunkt wie folgt
dar:

Es bestehen 100 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d. h. ohne Kfz- und
Brennstoffhandel, vgl. Kapitel 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
22.850 m2.

Abbildung 2:  Warengruppenspezifische Verkaufsflichenausstattung

Blumen (Indoor) / Zoo _ 1.200 m?

Gesundheit und Kérperpflege 1.250 m?

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - 600 m?
Bekleidung _ 2250 m?
Schuhe / Lederwaren . 350 m?
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren - 800 m?
Spielwaren / Hobbyartikel . 300 m?
Sport und Freizeit . 300 m?
Wohneinrichtung 900 m?
Mobel 1.600 m?

Elektro / Leuchten 200 m?
Elektronik / Multimedia 200 m?
medizinische und orthopadische Artikel 250 m?

Uhren, Schmuck | 50 m?

Baumarktsortimente 2.750 m?*
Gartenmarktsortimente 1.950 m?*
*Papier / Biiroartikel / Schreibwaren 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000

B kurzfristiger Bedarf [ mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Oktober
2018; gerundete Werte
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Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt rund 229 m2 und liegt
damit auf einer Hohe mit dem bundesdeutschen Referenzwert von rund 230 m?
Verkaufsflache je Betrieb. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus ver-
gleichbaren Erhebungen des Biiros Junker + Kruse in Stddten zwischen 10.000 und
25.000 Einwohnern (rund 280 m2) ist dieser Wert etwas unterdurchschnittlich.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betrdgt etwa 1,57 m2 pro
Einwohner und rangiert damit — losgel®st von branchenspezifischen Betrachtungen
— liber dem bundesdeutschen Mittel von rund 1,4 m? pro Einwohner. Im Vergleich
zu anderen Kommunen ahnlicher GréRenordnung liegt dieser Wert etwas unter
dem Durchschnitt. Zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durchschnittswert aller
Kommunen zwischen 10.000 und 25.000 Einwohnern aus der bundesweiten Jun-
ker + Kruse Datenbank betrdgt rund 1,9 m2 pro Einwohner.

Der quantitative Angebotsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (rund 7.950 m2). Aber sowohl die Warengruppe Bekleidung
(rund 2.250 m3) als auch die flaichenintensiven Warengruppen Méobel (rund
1.600 m2), Bau- (rund 2.750 m2) und Gartenmarktsortimente (rund 1.950 m2)
weisen eine hohe quantitative Bedeutung auf.

Auch in einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Ver-
kaufsflachenausstattungsgrade zu Kommunen &hnlicher GréBenordnung zeigen sich
aus rein quantitativer Sicht zundchst liberwiegend erwartbare Angebotsausstattungen:
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Tabelle 6: Einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattungen im Vergleich

Verkaufsflache je Einwohner

Warengruppe

Angermiinde

Stadte mit 10.000 - 25.000
Einwohnern
(Durchschnitt)

Nahrungs- und Genussmittel 0,55 0,44
Blumen (Indoor) / Zoo 0,08 0,05
Gesundheit und Korperpflege 0,09 0,08
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher 0,04 0,03
Bekleidung 0,15 0,17
Schuhe / Lederwaren 0,02 0,05
GPK** / Haushaltswaren 0,06 0,07
Spielwaren / Hobbyartikel 0,02 0,03
Sport und Freizeit 0,02 0,04
Wohneinrichtung 0,06 0,08
Mobel 0,11 0,30
Elektro / Leuchten 0,01 0,04
Elektronik / Multimedia 0,01 0,03
Medizinische und orthopddische Artikel 0,02 0,02
Uhren / Schmuck < 0,01 0,01
Baumarktsortimente 0,19

0,45
Gartenmarktsortimente 0,13

Gesamtsumme

1,57

1,91

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von eigenen primérstatistischen Einzelhandelserhebungen durch

Junker + Kruse; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren

** Glas, Porzellan, Keramik
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Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Angermiinde, unter-

gliedert in verschiedene Warengruppen, wie in Tabelle 7 aufgefiihrt dar:

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Angermiinde nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 7.950 30,9 0,99
Blumen (Indoor) / Zoo 1.200 2,4 1,52
Gesundheit und Kérperpflege 1.250 6,8 1,35
CP::: / Zeitungen / Zeitschriften / BU- 600 22 0,98
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10.950 42,2 1,05
Bekleidung 2.250 4.3 0,63
Schuhe / Lederwaren 350 0,9 0,49
GPK** / Haushaltswaren 800 1,5 1,70
Spielwaren / Hobbyartikel 300 0,6 0,36
Sport und Freizeit 300 0,8 0,57
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.000 8,1 0,64
Wohneinrichtung 9200 1.4 0,84
Mébel 1.600 1,6 0,40
Elektro / Leuchten 200 0,7 0,31
Elektronik / Multimedia 200 1.1 0,21
ﬁ/:dizinische und orthopadische Arti- 550 18 180
Uhren / Schmuck 50 0,4 0,41
Baumarktsortimente 2.750 3,3 0,48
Gartenmarktsortimente 1.950 1,3 1,08
Uberwiegend langfristiger Bedarf 7.900 11,5 0,50
Sonstiges 50 0,1 0,21

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebungen Junker + Kruse in Angermiinde,
Oktober 2018; gerundete Werte; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen

kommen

* Papier / Buroartikel / Schreibwaren

** Glas, Porzellan, Keramik

Dem in der Stadt Angermiinde vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
potenzial von rund 76 Mio. Euro steht ein geschétztes Jahresumsatzvolumen
von rund 62 Mio. Euro gegenliber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentrali-
tat von 0,81 Uiber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt
rund 19 % unter dem 6rtlichen Kaufkraftvolumen. Es sind somit per Saldo Kauf-
kraftabfliisse vom Einzelhandelsstandort Angermiinde in die Region nachweisbar.
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In einer warengruppenspezifischen Betrachtung zeigen sich einige Zentralititen
von (deutlich) Gber 1. Dies gilt flir die Warengruppen Blumen (Indoor) / Zoo (1,52)
sowie Gesundheit und Kérperpflege (1,35) der tiberwiegend kurzfristigen Bedarfs-
stufe, die Warengruppe GPK / Haushaltswaren (1,70) der tiberwiegend mittelfris-
tigen Bedarfsstufe sowie aus der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe die Wa-
rengruppen medizinische und orthopddische Artikel (1,80) sowie Gartenmarktsor-
timente (1,08).

Neben dieser liberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines
Einzelhandelsstandorts vor allem auch qualitative und rdumliche Aspekte eine ent-
scheidende Rolle. Daher wird das Einzelhandelsangebot der Stadt Angermiinde in ei-
nem weiteren Schritt unter diesen Gesichtspunkten naher betrachtet.

4.2 Angebotsstruktur des Einzelhandels in Angermiinde

Das Einzelhandelsangebot in Angermiinde weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende
strukturelle Merkmale auf:

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Mit rund 7.950 m? entfallt ein bedeutender Anteil (rund 35 %) der Gesamtver-
kaufsfliche in Angermiinde auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel. Der mit Abstand gréBte Teil der Betriebe (38 Betriebe,
38 %) ist dieser Branche zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedoch ins-
besondere auch die zahlreichen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (bspw. Backe-
reien, Metzgereien) flir die Nahversorgung eine wichtige Rolle spielen (13 Betriebe
im gesamten Angermiinder Stadtgebiet).

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel von rund 0,55 m2 pro Einwohner liegt etwas Gber dem
bundesdurchschnittlichen Orientierungswert von etwa 0,40 m?2 pro Einwohner so-
wie Uiber dem Vergleichswert von Kommunen zwischen 10.000 und 25.000 Ein-
wohnern (0,44 m? pro Einwohner). Dies unterstreicht einerseits eine gute quantita-
tive Angebotsausstattung hinsichtlich der Grundversorgung der Angermiinder Be-
volkerung sowie die hohe Bedeutung dieser Sortimentsgruppe innerhalb der priva-
ten Verbrauchsausgaben der Haushalte. Zu den Betrieben des Lebensmittelhand-
werks kommen noch ein Verbrauchermarkt, sechs Lebensmitteldiscounter, vier Ge-
trankemarkte, flinf Lebensmittelldden, zwei Tankstellenshops, zwei Fachgeschéfte
(Tabak) sowie flinf Spezialititengeschéfte hinzu. Es besteht somit ein — von der
rdumlichen Verteilung losgel6st — gutes Angebot in diesem Bereich. Dies macht sich
auch in dem Zentralitatswert von 0,99 bemerkbar.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln
aus rein quantitativer Sicht zundchst eine gute Angebotsausstattung in der Stadt
Angermiinde wider. Rund 1.250 m? Verkaufsfliche entfallen auf die ebenfalls nah-
versorgungsrelevante Warengruppe Gesundheit und Korperpflege. Mit rund
0,09 m2 Verkaufsflache je Einwohner besteht hier eine flir Stadte dieser GroRen-
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ordnung durchschnittliche Verkaufsflichenausstattung (Schnitt: 0,08 m2 / EW)°,
Ein Drogeriemarkt ist im zentralen Bereich Angermiindes ansdssig. Ergdnzend hal-
ten drei Apotheken die Warengruppe als Hauptangebot vor. Darlber hinaus finden
sich Gesundheits- und Korperpflegeartikel vor allem als Randsortimente der Le-
bensmittelanbieter.

In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo konzentriert sich das Angebot von
insgesamt rund 1.200 m2 Verkaufsflache vor allem bei sechs Blumenfachgeschéften
und einem Zoofachhandel. Ansonsten finden sich Angebote als Randsortimente der
Lebensmittelanbieter.

In der Warengruppe Papier / Biicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften
entfallen rund 20 % der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche von insgesamt rund
600 m? auf typische Fachangebote wie einen Schreibwarenhandel und einen Han-
del fur Birobedarf. Hierbei handelt es sich um die Anbieter Wroblewski's Shop und
Blirohengst. Das Ubrige sortimentsspezifische Angebot entféllt auf Randsorti-
mentsangebote, vor allem Schreibwaren und Zeitschriften in den Lebensmittel-
madrkten und Haushaltswarendiscountern.

Insgesamt entféllt mit rund 10.950 m? rund 48 % des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenangebots und rund 68 % des Umsatzes im Angermiinder Einzelhandel auf die
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Die Gesamtzentralitdt der Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit 1,05 per Saldo leichte Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland. Insgesamt ist ein gutes quantitatives Angebot zu verzeichnen. Detaillier-
tere Aussagen zur wohnortnahen Grundversorgungssituation in Angermiinde folgen in
Kapitel 4.4Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. dieser Untersu-
chung.

Warengruppen der liberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwer-
punkt mit rund 2.250 m? Verkaufsfliche (ca. 10 % der Gesamtverkaufsfliche), 16
Betrieben (ca. 16 % aller Angermiinder Betriebe) und rund 4 Mio. Euro Umsatz in
der zentralen Leitbranche des innerstddtischen Einzelhandels Bekleidung. Die sor-
timentsspezifische Zentralitdt von 0,63 zeigt ein unausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen dem in Angermiinde erzielten Umsatz und der &rtlichen Kaufkraft, da beina-
he 40 % der vorhandenen Kaufkraft abflieBen. Die einwohnerbezogene Verkaufs-
flichenausstattung liegt mit 0,15 m? leicht unter dem Wert anderer Stadte zwi-
schen 10.000 und 25.000 Einwohnern (0,17 m2 / EW)°®.

Die groBten Anbieter von Sortimenten der Warengruppe Bekleidung in Angermiin-
de sind die Textildiscounter Kik und Takko. Es ist kein groRflachiger Anbieter im
Stadtgebiet ansdssig. Das Angebot der Warengruppe Bekleidung entféllt insgesamt
auf 16 Hauptsortimentsanbieter. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache dieser
Anbieter liegt bei rund 150 m2.

> Junker + Kruse Datenbank; eigene Erhebungen in Stidten der GréBenordnung 10.000 — 25.000 Ein-

wohner
® ebd.
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Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren ist mit rund 350 m2 Verkaufsflache ver-
treten, was einem Anteil von rund 2 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache ent-
spricht. Die beiden Schuhfachgeschafte BK Schuh und Orthopéadie Schuhtechnik
Prohl halten die Warengruppe als Hauptsortiment vor. Das (ibrige Angebot entfallt
auf Randsortimente.

Ein weiterer Angebotsbaustein der mittelfristigen Bedarfsstufe ist die Warengruppe
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren mit rund 800 m2 Verkaufsflache und
rund 1,5 Mio. Euro Umsatz. Dieses Angebot bieten zwei Hauptsortimentsanbieter
(Tedi und Pfennigland) an, es wird aber auch zu einem grofen Anteil als Randsor-
timent vorgehalten. Die Zentralitdt dieser Warengruppe belduft sich auf 1,70.

Knapp ein Flinftel des Verkaufsflichenangebots von rund 300 m2 der Warengrup-
pe Spielwaren / Hobbyartikel entfllt auf den Hauptsortimentsanbieter Buki
Spielwaren. Des Weiteren werden Spielwaren v. a. als Randsortiment von den Le-
bensmittelmérkten, den Haushaltswarendiscountern und dem ortsansassigen Dro-
geriemarkt angeboten. Es ist anzumerken, dass der mittelstdndische Spielwaren-
handel in den letzten Jahren verstarkt durch Angebotskonzentrationen in grofRen
Fachmaérkten sowie die zunehmende Konkurrenz des E-Commerce gepragt war.

Die Warengruppe Sport und Freizeit ist ebenfalls mit rund 300 m? Verkaufsflache
vertreten. Fachanbieter fiir die Sortimentsgruppe Fahrrdder und technisches Zube-
hor ist hierbei das Fahrradgeschaft Schéfer, flr die Sortimentsgruppe Angler-, Jagd-
artikel und Waffen der Fachanbieter Rodebarth. Die restliche Verkaufsflaichenaus-
stattung (rund zwei Drittel des gesamten warengruppenspezifischen Angebots) ver-
teilt sich auf Randsortimentsangebote.

Insgesamt entfallt mit rund 4.000 m2 rund ein Fiinftel des gesamtstadtischen Verkaufs-
flichenangebots und rund 13 % des Umsatzes im Angermiinder Einzelhandel auf die
Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe. Die Gesamtzentralitdt der Waren-
gruppen des mittelfristigen Bedarfs zeigt mit 0,64 per Saldo ein unausgewogenes Ver-
héltnis zwischen dem in Angermiinde erzielten Umsatz und der 6rtlichen Kaufkraft.
Insgesamt ist ein z. T. llickenhaftes quantitatives Angebot zu verzeichnen. Aus raum-
lich-struktureller bzw. qualitativer Sicht bestehen Entwicklungsmoglichkeiten. Das
qualitative Angebotsniveau ist zudem durch einige Anbieter geprdgt, welche dem dis-
countorientierten Angebotsbereich zuzuordnen sind.

Warengruppen der Uiberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Das Angebot im Bereich Wohneinrichtung beschrénkt sich in Angermiinde auf ei-
nen Hauptsortimentsanbieter sowie vorrangig Randsortimente in anderen Betrie-
ben. Fachanbieter ist der Betrieb Marktfotografen. Einen hohen Anteil des sorti-
mentsspezifischen Angebots hélt der Anbieter Danisches Bettenlager als Randsorti-
ment vor. Das weitere sortimentsspezifische Angebot ist eher kleinteilig strukturiert.
Mit einem Zentralitatswert von 0,84 weist die Stadt mit rund 20 % Kaufkraftab-
flisse in Stddte und Gemeinden aufRerhalb Angermiindes auf.

In der Warengruppe Mobel hélt der Hauptsortimentsanbieter Der Mdbelbdr beina-
he 50 % des warengruppenspezifischen Angebots vor. Weitere Hauptsorti-
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mentsanbieter sind Dénisches Bettenlager, Kiichen Kohn und Becker Kiichenstudio.
Die Betriebe Princess Green Eye und ABE Angermiinde halten die Warengruppe als
Randsortiment vor. Insgesamt wird die Warengruppe Mébel in Angermiinde auf
rund 1.600 m2 Verkaufsflaiche angeboten. In der Gesamtschau ist das quantitative
Angebot in der Stadt Angermiinde im Bereich M&bel allerdings eher gering. Vergli-
chen mit dem Referenzwert von Gemeinden und Stadten dieser GroBenordnung
(0,30 m? pro Einwohner) liegt der in Angermiinde ermittelte Wert von rund 0,11
m2 Verkaufsfliche pro Einwohner deutlich darunter. Die niedrige Zentralitdt von
0,40 verweist auf hohe Kaufkraftabfliisse in die Region.

Ein dhnliches Bild ergibt sich fiir die Warengruppen Elektro / Leuchten und Elekt-
ronik / Multimedia. Zusammen ergeben sich fiir diese Warengruppen lediglich
knapp 400 m2 Verkaufsflache in Angermiinde. Wahrend es einen Hauptsorti-
mentsanbieter der Warengruppe Elektro / Leuchten gibt, sind drei Hauptsorti-
mentsanbieter der Warengruppe Elektronik / Multimedia in Angermiinde anséassig.
Hierbei handelt es sich um die Anbieter Licht&Elektro, Vodafone, Mobilcom debitel
und Computer Technik BraGo. Des Weiteren werden die Sortimente als Randsorti-
ment angeboten. Das geringfligige und insgesamt kleinteilige Angebot dieser bei-
den Warengruppen spiegelt sich auch in den niedrigen Zentralitdtswerten von 0,31
(Elektro / Leuchten) und 0,21 (Elektronik / Multimedia) wider. Auch hier sind deut-
liche Kaufkraftabfllsse in die Region feststellbar.

Das Angebot in der Warengruppe medizinische und orthopadische Artikel mit
einer Gesamtverkaufsflache von rund 250 m?2 verteilt sich auf finf Betriebe, die die
Warengruppe als Hauptsortiment fiihren. Hierbei handelt es sich um die Anbieter
Optik Ortel, Sanitatshaus Fuchs, Optiker Drochner, Optiker Heidecke sowie Horge-
rate Pursch. Im Hinblick auf die sortimentsspezifische Zentralitdt von 1,80 ist im Be-
reich medizinische und orthopédische Artikel eine sehr gute Angebotsausstattung
sowie ein deutlicher Kaufkraftzufluss aus der Region auszumachen.

Die Warengruppe Uhren / Schmuck wird vom Anbieter Zimmermann als
Hauptsortiment sowie von weiteren Anbietern als Randsortiment vorgehalten. Die
warengruppenspezifische Verkaufsfliche belduft sich auf insgesamt rund 50 m2
und der Zentralitdtswert betrdgt 0,41, so dass in diesem Bereich ein Kaufkraftab-
fluss von rund 60 % konstatiert werden kann.

Mit anndhernd 7.900 m2 Verkaufsfliche entfallen ca. 35 % der gesamtstddtischen
Verkaufsflache auf Waren der tiberwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Quantitative
Angebotsschwerpunkte liegen insbesondere in den Warengruppen Bau- und Gar-
tenmarktsortimente (rund 2.750 m2 bzw. 1.950 m?). Diese Flachenanteile repra-
sentieren jedoch nicht zwangsldufig einen besonderen Stellenwert dieser Waren-
gruppen innerhalb der Angermiinder Einzelhandelsstrukturen, sondern sind vor al-
lem auf das flachenintensive Angebot der Betriebe dieser Warengruppen zurtickzu-
flhren.

Im Bereich Baumarktsortimente stellt der Betrieb ABE Angermiinde den bedeu-
tendsten Anbieter dar, auf den beinahe zwei Drittel der sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflache entfdllt. Daneben halten sechs Betriebe die Warengruppe als Hauptsor-
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timent sowie elf weitere Betriebe als Randsortiment vor. Trotz des vierthdchsten
Umsatzanteils in Angermiinde liegt die Zentralitdt in der Warengruppe bei einem
Wert von 0,48 und zeigt damit Kaufkraftabfliisse in die Region.

Anders verhdlt es sich auch im Bereich Gartenmarktsortimente. Mit einer sorti-
mentsspezifischen Zentralitat von 1,08 weist die Stadt leichte Kaufkraftzufliisse aus
dem Umland auf. In Angermiinde sind zwei Hauptsortimentsanbieter der Waren-
gruppe anséassig. Der Grofteil des Angebots (rund 61 %) wird vom Anbieter Gért-
nerische Produktionsgenossenschaft Angermiinde ,Syringa"” angeboten. Bei dem
zweiten Hauptsortimentsanbieter handelt es sich um den Betrieb Forst & Garten-
technik. Ein weiteres Drittel des warengruppenspezifischen Angebots hélt der An-
bieter ABE Angermiinde als Randsortiment vor. Die (ibrigen Randsortimentsange-
bote sind kleinteilig strukturiert.

Insgesamt zeigt sich aus rein quantitativer Sicht mit einer Gesamtverkaufsfliche von
rund 7.900 m2 und 25 Betrieben ein eher unterdurchschnittliches Angebot in den Wa-
rengruppen der langfristigen Bedarfsstufe. Uber alle Warengruppen hinweg kénnen
Kaufkraftabfliisse von rund 50 % konstatiert werden (Zentralitat: 0,50). Mit Ausnahme
der Warengruppen Medizinische und orthopddische Artikel sowie Gartenmarktsorti-
mente weisen durch den entsprechenden Zentralitdtswert alle Warengruppen haupt-
sachlich (sehr hohe) Kaufkraftabfllsse in die Region auf. Ungeachtet dessen ist der ho-
he Anteil am kleinteiligen Facheinzelhandel in Angermiinde positiv zu werten. Zukiinf-
tige Entwicklungsmoglichkeiten sind in quantitativer Hinsicht in nahezu allen Waren-
gruppen der iberwiegend langfristigen Bedarfsstufe moglich.
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GroBflachiger Einzelhandel in Angermiinde

Aktuell existieren in Angermiinde sechs groBflachige Anbieter’ mit einer Ver-
kaufsflache von zusammen rund 9.150 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 6 %
aller Anbieter darstellen, umfassen sie fast 40 % des gesamtstadtischen Ver-
kaufsflichenangebots.

Mit rund 4.000 m? Verkaufsflache entfallen knapp 45 % der Flache der grofflachi-
gen Betriebe auf Anbieter der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der
groBte Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln in Angermiinde ist der Rewe-
Markt an der Prenzlauer StraBe. Weitere grolflichige Anbieter der Warengruppe
sind der Penny-Markt am Grundmiihlenweg und der Lidl-Markt an der Schwedter
StraBe.

Ein Betrieb mit rund 3.000 m2 Verkaufsflache, d. h. rund 45 % der Verkaufsfliche
der groBflachigen Anbieter, hdlt die Warengruppe Baumarktsortimente vor. Bei
diesem Anbieter handelt es sich um den Betrieb ABE Angermiinde, welcher sich in
nicht integrierter Streulage befindet.

Des Weiteren ist ein groRflachiger Anbieter (Gartnerische Produktionsgenossen-
schaft Angermiinde ,Syringa") der Warengruppe Gartenmarktsortimente in An-
germiinde ansassig, welcher eine Verkaufsfliche von rund 1.500 m? aufweist. Der
Betrieb befindet sich in siedlungsrdumlich integrierter Lage in der Kernstadt.

Ein weiteres groRflichiges Angebot besteht mit einem Anbieter in der Warengrup-
pe Mébel. Hierbei handelt es sich um den Betreiber Danisches Bettenlager.

Innerhalb des zentralen Bereichs befinden sich keine groBflachigen Anbieter. Samt-
liche groBflachigen Einzelhandelsbetriebe in Angermiinde befinden sich in integrier-
ten oder nicht integrierten Streulagen.

7 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich
eine eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3)
BauNVO ab einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt da-
zu, dass der Tatbestand der GroBflachigkeit ab einer Verkaufsflaiche von mehr als 800 m2 zutrifft (vgl.
Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Karte 5: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe in Angermiinde

GroBflachiger Einzelhandel (ab 800 m2)
@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Baumarktsortimente

@ Gartenmarktsortimente

@ Mobel

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Ok-
tober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark;
fur eine groBere Kartendarstellung sowie Detailkarten siehe Anhang A3
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Leerstiande in Angermiinde

Zum Erhebungszeitpunkt im Oktober 2018 bestehen im Stadtgebiet 31 Leerstan-
de von Ladenlokalen mit einer Verkaufsfldche von rund 3.550 m=2. Dies entspricht
einer Uberdurchschnittlich hohen Leerstandsquote von etwa 24 % der Ladenlokale
und rund 14 % der Verkaufsflache.

Aktuell ist kein groBflachiger Leerstand im Stadtgebiet zu verzeichnen. Zwolf leer-
stehende Ladenlokale weisen eine Flache von jeweils Giber 100 m2 auf. Alle weite-
ren Leerstdnde zeichnen sich hdufig durch weitaus geringere FlachengréfRen aus,
so dass die Situation der Leerstdnde innerhalb des gesamtstddtischen Einzelhandels
in Angermiinde durch kleinflachige leerstehende Ladenlokale (durchschnittliche
Grole rund 100 m2) gepragt ist.

Rund 39 % der Leerstdnde (12 Betriebe) mit rund 700 m? Verkaufsflache sind im
zentralen Bereich Angermiindes zu beobachten. Bezogen auf den zentralen Bereich
betrdgt die Leerstandsquote rund 20 % der Ladenlokale und rund 14 % der Fla-
che. Damit liegt der zentrale Bereich in Angermiinde deutlich oberhalb Gblicher
Fluktuationsraten.

Weitere rund 61 % der Ladenleerstdnde (19 Ladenlokale) befinden sich in Streula-
gen im Stadtgebiet. Diese hdufig zu beobachtende Tatsache ist auf eine schlechte
Wettbewerbsposition kleinteiliger Ladenlokale in (hdufig solitaren) Streulagen und
oftmals fehlenden Nachfolgern im Zuge des ,, Generationenwechsels” zuriickzufiih-
ren. Eine Akkumulation von leerstehenden Ladenlokalen besteht insbesondere im
Uckermark-Center®. Dort befanden sich zum Erhebungszeitpunkt insgesamt sieben
Leerstdnde.

Hierbei ist zu beachten, dass ein Abriss des Uckermark-Centers geplant ist. Der Neubau soll einen Le-
bensmittelmarkt sowie einige Konzessiondre umfassen.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Karte 6: Leerstande in Angermiinde

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Ok-
tober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark;
fur eine groBere Kartendarstellung sowie Detailkarten siehe Anhang A3
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4.2.1 Unternehmensbefragung zur Onlineaktivitat

Ein weiterer methodischer Baustein der primarstatistischen Datenerhebung ist die Be-
fragung der Angermiinder Einzelhandler Gber ihre Onlineaktivitdten im Bereich des Ein-
zelhandels. Die Onlineaktivitat des stationdren Handels kann ein wichtiger Indikator fiir
die Bewertung des lokalen Handels sein. Hierbei ist die Verknlipfung zwischen ver-
schiedenen Vetriebsmoglichkeiten im Online- und Offlinehandel (, cross- bzw. multi-
channel” Vertriebswege) im digitalen Zeitalter hdufig eine wichtige Strategie, um sich
im starken Einzelhandelswettbewerb zu positionieren.® So ergeben sich im Onlinezeital-
ter, insbesondere flir den kleinteiligen inhabergefiihrten Einzelhandel, neuartige Ver-
triebswege als Perspektive; jedoch sehen gleichzeitig auch viele dieser Handler den
Onlinehandel als Gefahr fiir ihre eigene Existenz. Insbesondere der Hauptgeschaftsbe-
reich, als Zentrum des Handels, ist deshalb heute besonders stark gefragt die verschie-
denen Vertriebswege zu kombinieren und sichtbar zu machen. Die Erhebung zielt da-
her darauf ab, einen Einblick der Vernetzung des lokalen stationdren Handels im ge-
samten Angermiinder Stadtgebiet mit dem Onlinehandel zu erhalten. Befragt wurden
dazu sdmtliche Einzelhdndler, sowohl Filialisten als auch inhabergefiihrte Fachgeschaf-
te.

Gefragt wurde in diesem Zusammenhang:
Ist eine eigene Website vorhanden (Ja / Nein)?
Ist ein eigener Onlineshop vorhanden (Ja / Nein)?

Oder wird das eigene Warenangebot (iber andere bekannte Onlineshops (z. B.
Amazon, Ebay, allyouneed) verkauft?

Insgesamt beantworteten 100 Handler — und somit alle Betriebe — im Angermiinder
Stadtgebiet diese Fragen. Die Befragungsergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

67 % der befragten Betriebe besitzen eine eigene Website, auf der sie ihren Betrieb
bzw. ihr Warenangebot prasentieren.

24 % aller Betriebe flihren einen eigenen Onlineshop und nutzen das Internet ne-
ben ihrem stationdren Einzelhandel als Verkaufsplattform. Eigene Onlineshops wer-
den bisher in der Regel nur von (gréReren) Filialisten angeboten. Der Anteil bei den
inhabergefiihrten Betrieben ist aktuell noch sehr gering.

Andere Vertriebsplattformen des Internets werden in Angermiinde kaum genutzt.
Lediglich 1 % aller befragten Betriebe verkauft das Warenangebot lber andere
géangige Onlineshops / Plattformen

Weitere Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 6.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Die Befragungsergebnisse zeigen deutlich, dass der stationare Einzelhandel die
wichtigste Plattform des Einzelhandels in Angermiinde ist. Rund 2/3 der Einzelhan-
delsbetriebe verfligen liber eine eigene Website. Allerdings nutzt der Angermiinder

Einzelhandel derzeit kaum das Internet als zusétzliche Absatzmdoglichkeit. Hierflr ergibt
sich — insbesondere fiir den kleinteiligen und inhabergefiihrten Einzelhandel — ein ent-
sprechendes Wachstumspotenzial.

4.3 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Angermiinde

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im Angermiinder Stadtgebiet ist
insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsent-
wicklung von grundlegender Bedeutung. In Angermiinde kristallisieren sich die folgen-
den raumlich-funktionalen Angebotsschwerpunkte heraus, die in besonderem Male
durch Einzelhandelsnutzungen gepragt sind.

4.3.1 Der Hauptgeschiftsbereich Angermiinde

Der Angermiinder Hauptgeschéftsbereich in der Kernstadt bildet den siedlungsraumli-
chen, wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt der Stadt Angermiinde. Er erstreckt
sich im Wesentlichen auf den Bereich zwischen Berliner Stralle im Westen, Kirchplatz
und Markt im Norden, WasserstraBe im Osten und Briider- bzw. Rosenstralle im Si-
den. Dieser kleinteilig strukturierte Bereich ist gepragt durch eine Nutzungsmischung
aus Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen.

Dieser historisch gewachsene Ortskern mit dem fiir kleinere Stadte typischen kleinteili-
gen Besatz an Einzelhandelsbetrieben erstreckt sich hauptsdchlich im Kreuzungsbereich
der Berliner StrafRe mit der RosenstralBe. Diese StraBenzlige werden vor allem durch die
Strae Hoher Steinweg und die Briiderstralle erginzt, welche ebenfalls Einzelhandels-
nutzungen aufweisen.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Karte 7: Die Einzelhandelslagen des Angermiinder Hauptgeschaftsbe-
reichs
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Ok-
tober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark

Die Berliner StraBe bildet den siidlichen Zugang des zentralen Bereichs und quert die-
sen in Nord-Slid-Ausrichtung. Sie stellt eine stark frequentierte Stralle des Hauptge-
schéftsbereichs mit dichtem Einzelhandelsbesatz dar. Neben den Filialbetrieben NKD
und Pfennigland befinden sich vor allem inhabergefiihrte Fachgeschafte an der Berliner
StralBe. Ergénzt wird das vorhandene Einzelhandelsangebot durch diverse Dienstleis-
tungsbetriebe. Allerdings sind auch mehrere leerstehende Ladenlokale in diesem Be-
reich zu verzeichnen. Die Berliner StralRe kreuzt die RosenstraBe, welche im weiteren
Verlauf zum zentral gelegenen Markt fiihrt.

Im stidlichen Abschnitt der Berliner StraBBe verlief auf Hohe des Rings die historische
Stadtmauer. Heute sind im Friedenspark noch Teile der Stadtmauer sowie der Pulver-
turm erhalten. In diesem Bereich befand sich mit dem Berliner Tor eins der drei Anger-
minder Stadttore. Im Kreuzungsbereich der Berliner- mit der KlosterstraBe befindet
sich die im Stil der Backsteingotik errichtete Heilig-Geist-Kapelle. Die weitere Ge-
schafts- / Wohnbebauung entlang der Berliner StraBe ist groBtenteils zwei- bis dreige-
schossig; die meisten Hauser befinden sich optisch in einem guten Sanierungszustand.
Auch der StraBen- und FuBwegbelag stellt sich in einem guten Zustand dar. Die kopf-
steingepflasterten FuBwege sind mit ebenen Gehbahnen versehen. Entlang der gesam-
ten StralBe sind neben einem kleinteiligen Baumbestand teilweise Pflanzkiibel vorhan-
den. Die beiden Bushaltestellen an der Berliner Strale sind ansprechend mit farbigem
Sitzmobiliar — passend zur StraBenbeleuchtung — gestaltet.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Fotos 1 und 2: Berliner StraBe

Quelle: eigene Aufnahmen

Von der Berliner StralRe in dstliche Richtung abzweigend verlduft die RosenstraBBe in
Richtung Markt und geht dort Gber in die BriiderstraBBe. Neben Teilbereichen der Ber-
liner StraBe stellt die RosenstrafRe den weiteren Verlauf der Hauptlage des zentralen
Bereichs dar. Dort befinden sich mit Takko und Rossmann weitere im Hauptgeschafts-
bereich ansdssige Filialbetriebe, die ebenfalls fiir eine wichtige Frequentierung sorgen.
Des Weiteren sind dort inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte mit Angeboten vor al-
lem im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich vorzufinden. Entlang dieses StraBenab-
schnitts ist eine geringe Leerstandsquote festzustellen. Dies dndert sich jedoch im wei-
teren StraRenverlauf: ab Hohe des Markts Gberwiegt die Ladenlokalnutzung durch
Dienstleistungsbetriebe und auch die Leerstandsquote steigt deutlich an.

Das freundliche Erscheinungsbild der Berliner StralBe setzt sich auch entlang der Rosen-
straRe fort. Der Sanierungszustand der Bebauung und des 6ffentlichen Raums ist auch

in diesem Abschnitt des zentralen Bereichs gut. Es besteht eine einheitliche Gestaltung

des Freiraums. Dieser Eindruck verdndert sich ab dem Ubergang zur BriiderstraRie. Die

Gebédude — besonders auf der nérdlichen StraBenseite — sind in einem schlechteren Zu-
stand und auch der 6ffentliche Raum weist weder Gestaltungselemente noch eine Be-

griinung auf.

Fotos 3 und 4: RosenstraBBe / Briuderstralle

Quelle: eigene Aufnahmen

Eine Nebenlage stellen die StraRenziige Hoher Steinweg und Markt dar. Sie verlaufen
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Einzelhandelskonzept flr die Stadt Angermiinde

in nordliche Richtung ausgehend von der Rosen- bzw. BriiderstraRe und flankieren den
zentral gelegenen Marktplatz. Entlang des Hohen Steinwegs befindet sich ein kleinteili-
ger Einzelhandelsbesatz, die librigen Bereiche sind durch Dienstleistungsbetriebe bzw.
Wohnnutzung gepréagt.

Den rdumlichen Mittelpunkt des zentralen Bereichs bildet der Marktplatz. An diesem
befindet sich der barocke Rathausbau. Der Platz vor dem Rathaus weist mit dem
Marktbrunnen, dem Prangeresel, Stadtmobiliar sowie ansprechender Bepflanzung eine
freundliche Gestaltung auf. Der Platz neben dem Rathaus — zum Hohen Steinweg hin —
ist weitestgehend von einer Gestaltung freigehalten, sodass er fiir Veranstaltungen ge-
nutzt werden kann. An dieser Stelle wird einmal pro Woche ein Wochenmarkt abge-
halten. Neben der Stadtverwaltung findet sich ebenfalls die 6rtliche Polizeidienststelle
am Markt. Die StraBenziige Hoher Steinweg und Markt weisen eine hauptsachlich
zweigeschossige Bebauung auf und sind in ihrer Gestaltung dhnlich den zuvor be-
schriebenen Bereichen.

Fotos 5 und 6: Hoher Steinweg / Markt

Quelle: eigene Aufnahmen

Den nérdlichen Abschluss des zentralen Bereichs, in etwas abgesetzter Lage, bilden die
StraBenabschnitte Kirchgasse, Markt und WasserstraBBe. Der Bereich ist ausschlieflich
durch Dienstleistungsbetriebe und Wohnnutzung geprégt, Einzelhandelsbetriebe finden
sich dort nicht. Aufgrund der abgesetzten Lage bestehen nur geringe fuBlaufige Fre-
quenzen zu den Ubrigen Bereichen des Hauptgeschéaftsbereichs.

Imposant erscheint in diesem Bereich die evangelische Stadtpfarrkirche St. Marien. Die
angrenzende Kirchgasse dient mehr als Verbindungsweg zwischen Berliner StraBe und
Hohem Steinweg, denn als zentrenpragender Strafenabschnitt. Die kopfsteingepflas-
terte Kirchgasse weist zudem keine durchgdngige Laufbahn auf. Am StraBenabschnitt
Markt befindet sich eine weitere Bushaltestelle innerhalb des zentralen Bereichs. Der
gesamte Bereich weist eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung auf, die zum Teil aus
Fachwerkhdusern besteht.
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Fotos 7 und 8: Kirchgasse / Wasserstrale

Quelle: eigene Aufnahmen

Die angebotsseitigen Kennwerte des Angermiinder Hauptgeschaftsbereichs werden in
der folgenden Tabelle dargestellt:
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Tabelle 8: Verkaufsflichenangebot im Angermiinder Hauptgeschaftsbe-

reich

Nahrungs- und Genussmittel 11 550 7 %
Blumen (Indoor) / Zoo 2 150 14 %
Gesundheit und Koérperpflege 3 500 40 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 150 24 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 17 1.350 13 %
Bekleidung 12 1.400 62 %
Schuhe / Lederwaren 2 200 55 %
GPK** / Haushaltswaren 1 200 27 %
Spielwaren / Hobbyartikel 1 150 48 %
Sport und Freizeit 2 100 38 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18 2.050 52 %
Wohneinrichtung 1 200 22 %
Mébel 2 150 9 %
Elektro / Leuchten 1 100 53 %
Elektronik / Multimedia 3 100 67 %
Medizinische und orthopadische Artikel 3 150 50 %
Uhren / Schmuck 1 50 50 %
Baumarktsortimente 1 50 2%
Gartenmarktsortimente 1 50 3%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 13 850 11 %
Sonstiges - - -

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Oktober 2018; gerundete Werte
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik

Mit insgesamt 48 Betrieben und rund 4.300 m2 Verkaufsflache ist der Hauptgeschafts-
bereich der bedeutendste Einzelhandelsstandort in Angermiinde. Das hier vorhandene
Angebot umfasst rund 19 % des gesamtstéddtischen Verkaufsflichenangebots bzw.
rund 48 % der Betriebe in Angermiinde. Er Gbernimmt eine wesentliche Versorgungs-
funktion fir die gesamte Stadt. Im Rahmen des Einzelhandelsangebots sind alle Wa-
rengruppen vertreten, wobei der typische innenstadtprdgende Einzelhandel (z. B. Be-
kleidung, Schuhe) dominiert. Insbesondere das Angebot in der nahversorgungsrelevan-
ten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist im zentralen Bereich jedoch als zu
gering zu bewerten. Es fehlt der fiir Stadte dieser GréRenordnung und lblicherweise als
Magnetbetrieb wirkende grofRflichige Lebensmittelmarkt. Der einzige derzeit existie-
rende Lebensmittelmarkt (KMM Konsum) kann sowohl aufgrund seiner Lage, aber ins-
besondere auch der zu geringen VerkaufsflichengréRe diese Funktion nicht wahrneh-
men. Ebenfalls tendenziell unterreprasentiert sind die Warengruppen GPK / Haushalts-
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waren sowie Sport und Freizeit. Das Einzelhandelsangebot ist — wie flir Ortskernlagen
dieser StadtgroRe typisch — liberwiegend kleinteilig strukturiert. Die grofRten Magnet-
betriebe bilden derzeit vor allem der Drogeriemarkt Rossmann, die Textilfilialisten Tak-
ko und nkd sowie der Haushaltswarendiscounter Pfennigland. Neben inhabergefiihrten
Fachgeschaften, die ein besonderes Qualitdtsmerkmal des Angermiinder Hauptge-
schéaftsbereichs darstellen, sind auch mehrere Filialunternehmen vorhanden, wobei sich
das Angebotsniveau der Filialisten jedoch im Schnitt auf einem preisorientierten, einfa-
chen bis mittleren Standard befindet.

4.3.2 Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Angermiinde

Ergédnzend zu dieser — oben aufgeflihrten — rdumlichen Standortagglomeration existie-
ren auch einige Einzelbetriebe in solitdren Lagen (z. T. in Standortgemeinschaften), die
von hoher Bedeutung fiir die Angermiinder Einzelhandelsstruktur sein kénnen. Es sind
hier vor allem sieben strukturprdgende Lebensmittelmarkte zu nennen, die einen wich-
tigen Beitrag zur wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet leisten. Die nachfol-
gende Karte zeigt die rdumlichen Angebotsschwerpunkte sowie die rdumliche Vertei-
lung der Einzelhandelsbetriebe in Angermiinde.

Karte 8: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Angermiinde
und rdumliche Angebotsschwerpunkte

Hauptgeschiftsbereich

- 47 Betriebe; 12 Leersténde

- 4.250m? GVKF

- Angebotsschwerpunkte:
Bekleidung, Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheit
und Kérperpflege

Uckermark-Center

- 5 Betriebe; 7 Leerstdnde
3.200 m? GVKF
Angebotsschwerpunkte:
Nahrungs- und
Genussmittel, Mobel

Grundmithlenweg —— =
- 5 Betriebe; 2 Leerstdnde
2.800 m? GVKF

Angebotsschwerpunkte:

Nahrungs- und A% @ > o 3 ;

Genussmittel, Bekleidung, ) . : Genussmittel, Glas /
Glas / Porzellan / Keramik / & 4 j Porzelian / Keramik /
Haushaltswaren : 0_255’” m Houshaltswaren

eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Oktober
2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark;
fiir eine groBere Kartendarstellung sowie Detailkarten siehe Anhang A3
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Neben dem Hauptgeschaftsbereich nehmen auch drei weitere Angebotsstandorte
(Uckermark-Center'®, Anger-Zentrum und Grundmihlenweg) eine Versorgungsfunkti-
on flr das gesamte Stadtgebiet und teilweise auch dariiber hinaus ein. Da kein struk-
turprdgender Lebensmittelanbieter im Hauptgeschaftsbereich ansassig ist, sind es ins-
besondere diese drei Standorte, die der Grundversorgung der Bevélkerung dienen.

Entsprechend der Lage all dieser rdumlichen Angebotsschwerpunkte in der Kernstadt
Angermiinde zeigen sich bei der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots im
Stadtgebiet deutliche Unterschiede zwischen den Ortsteilen:

Tabelle 9: Einzelhandelsangebot in den Angermiinder Ortsteilen
Kernstadt 8.361 94 22.550 2,7
Crussow 524 1 <50 <0,1
Greiffenberg 606 2 50 0,1
Kerkow 422 1 150 0,4
Neuklinkendorf 281 1 100 0,4
Schmargendorf 286 1 50 0,1
restl. Ortsteile 4.063

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Oktober 2018; gerundete Werte

* Stadt Angermiinde; Stand: 22.06.2018

Der deutliche Angebotsschwerpunkt mit einer sehr hohen quantitativen Angebots-
ausstattung befindet sich in der Kernstadt Angermiinde. Rund 99 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflaichen entfallen auf diesen Ortsteil. Dieses Angebot wird so-
wohl im Hauptgeschaftsbereich (rund 19 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache)
als auch von weiteren groB- und kleinflachigen Anbietern in Streulagen im Ortsteil
vorgehalten. Vor allem die groBflachigen Betriebe in Streulagen, welche rund 40 %
der Verkaufsflachen in der Kernstadt Angermiinde vorhalten, tragen zur hohen
Angebotsausstattung bei. Die Angebotsausstattung in den Gbrigen Ortsteilen ist
marginal, was auch mit den geringen Einwohnerzahlen im Einklang steht. In finf
weiteren Ortsteilen ist ein geringfligiges Einzelhandelsangebot vorhanden, welches
sich jedoch in keinem dieser Ortsteile auf mehr als zwei Betriebe bzw. rund 150 m2
Gesamtverkaufsflache belduft. GroRflachige Anbieter sind somit ausschlieBlich in
der Kernstadt Angermiinde anséassig.

Die mit Abstand hdéchste einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung erreicht
daher ebenfalls die Kernstadt Angermiinde mit 2,7 m2 pro Einwohner. Der hohe

Ausstattungsgrad mit groBflachigen Betrieben (sechs Betriebe in Streulagen) spie-
gelt sich in dem Ortsteil mit rund 8.400 Einwohnern demzufolge auch in einer ho-
hen Verkaufsflichenausstattung wider. In den tbrigen Ortsteilen, in denen Einzel-

Hierbei ist zu beachten, dass ein Abriss des Uckermark-Centers geplant ist. Der Neubau soll einen Le-
bensmittelmarkt sowie einige Konzessiondre umfassen.
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handelsbetriebe anséssig sind, liegt die Verkaufsflichenausstattung je Einwohner
bei maximal 0,4 m2.

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungssituation geht es neben
der rdumlich funktionalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiede-
nen Standortbereichen vor allem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandels-
betriebe hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage, d. h. ihrer siedlungsrdumlichen und
stadtebaulichen Integration in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsberei-
che. Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung wurde eine Zuordnung aller Be-
triebe zu den drei stddtebaulichen Lagekategorien zentraler Versorgungsbereich, inte-
grierte Lage und nicht integrierte Lage (vgl. hierzu Kapitel 2) vorgenommen. Es ergibt
sich folgendes aktuelles Bild:

Abbildung 3:  Verteilung der Verkaufsflaichen und Betriebe in Angermiinde dif-
ferenziert nach stadtebaulicher Lage

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40% I -

30% —————— ——

2000 —— I— ——

10% ———— IEEE—— —

0% T
Verkaufsflache Betriebe

B Hauptgeschaftsbereich ' stadtebaulich integrierte Lagen m stadtebaulich nicht integrierte Lagen

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Okto-
ber 2018; gerundete Werte

= Auf die stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des Angermiinder Stadtge-
biets entfallen mit rund 13.300 m2 rund 58 % der gesamtstddtischen Verkaufsfla-
che, die sich auf 39 Einzelhandelsbetriebe aufteilen. Bezogen auf die Betriebe ent-
spricht dies einem Anteil von rund 39 % an der Gesamtheit der Einzelhandelsge-
schafte. Den Angebotsschwerpunkt in den integrierten Lagen bildet die nahversor-
gungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einer Verkaufsfla-
che von rund 5.700 m? verteilt auf 18 Einzelhandelsbetriebe. Hier spielen neben ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter und fiinf Lebensmitteldiscountern vor allem klei-
nere Anbieter des Lebensmittelhandwerks (Bdckereien, Metzgereien) eine wichtige
Rolle.
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Im zentralen Bereich, dem Angermiinder Hauptgeschaftsbereich, werden rund
4.300 m? Verkaufsfliche vorgehalten, was einem Anteil von nur rund 19 % an der
gesamtstadtischen Verkaufsflache entspricht. Dieser geringe Anteil ist flir eine Stadt
der GroBenordnung Angermiindes sehr ungewdhnlich und stellt eine Schwéche der
Angermiinder Einzelhandelsstruktur dar. Mit 48 Einzelhandelsbetrieben ist beinahe
die Hélfte aller Angermiinder Einzelhandelsbetriebe dort lokalisiert. Der Angermiin-
der Ortskern stellt damit bezogen auf die Anzahl der Betriebe, die jedoch sehr
kleinteilig sind, den Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb der Stadt dar.

In stadtebaulich nicht integrierter Lage befinden sich 13 Betriebe, die eine Ver-
kaufsfliche von rund 5.450 m2 aufweisen. Dies entspricht rund 24 % der Gesamt-
verkaufsflache bzw. 13 % aller Betriebe in der Stadt Angermiinde. Vor allem die
Warengruppe Baumarktsortimente wird in den stddtebaulich nicht integrierten La-
gen angeboten, aber auch Nahrungs- und Genussmittel nehmen einen hohen Stel-
lenwert ein.

Wiéhrend Angebotsanteile stadtebaulich nicht integrierter Standorte fiir die tiblicher-
weise als nicht-zentrenrelevant einzuordnenden und sehr flichenintensiven Angebote
in den Warengruppen Mobel sowie Bau- oder Gartenmarktsortimente in der Regel un-
kritisch zu bewerten sind, so ist ein hoher Angebotsanteil nicht integrierter Einzelhan-
delslagen in Gblicherweise als zentrenrelevant einzuordnenden Warengruppen kritisch
zu bewerten. Im Folgenden wird die rdumliche Angebotsverteilung auf die einzelnen
Lagekategorien daher sortimentsspezifisch betrachtet (vgl. nachfolgende Abbildung 4):

Abbildung 4:  Raumliche Verteilung des Verkaufsflichenangebots in Anger-
miinde nach stadtebaulicher Lage — warengruppenspezifische
Betrachtung

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Kérperpflege

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Bekleidung
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Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung

Mébel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente
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B Hauptgeschaftsbereich stadtebaulich integrierte Lagen stadtebaulich nicht integrierte Lagen

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Okto-
ber 2018; gerundete Werte
PBS =Papier / Blroartikel / Schreibwaren
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In Angermiinde ist der Angebotsanteil im zentralen Bereich und in den Wohn-
siedlungsbereichen grundsatzlich positiv einzuordnen. Mit rund 77 % befindet
sich die Mehrheit der gesamtstadtischen Verkaufsflache innerhalb des zentralen Be-
reichs und der Wohnsiedlungsbereiche.

Die Angebote in den Warengruppen der tiberwiegend kurzfristigen Bedarfsstu-
fe sind groBtenteils innerhalb des zentralen Bereichs und der Wohnsiedlungsberei-
che anséssig. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit 79 % ein
hoher Wert in diesen Lagen zu verzeichnen, was in erster Linie mit dem nahversor-
gungsrelevanten Charakter dieses Angebots zu begriinden ist. An dieser Stelle ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass sich einige Betriebe in Siedlungsrandlage befinden.

In den Warengruppen der Giberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe entfallen
nur sehr geringe Verkaufsflichenanteile auf die stddtebaulich nicht integrierten La-
gen. Die Verkaufsflachen in der zentrumspragenden Leitbranche Bekleidung be-
finden sich zu rund 62 % im Angermiinder Hauptgeschaftsbereich. Weitere rele-
vante Angebote in dieser Warengruppe sind zu rund 36 % in stddtebaulich inte-
grierten Lagen und zu rund 2 % in stadtebaulich nicht integrierten Lagen zu be-
obachten.

Mit rund 55 % Verkaufsflichenanteil ist gut die Hélfte des Angebots in der eben-
falls zentrumspragenden Leitbranche Schuhe / Lederwaren im Hauptgeschaftsbe-
reich von Angermiinde lokalisiert. Stddtebaulich nicht integrierte Lagen spielen
auch fir diese Warengruppe lediglich eine untergeordnete Rolle.

In der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren entféllt nur rund
ein Viertel der Verkaufsfliche auf den Hauptgeschéftsbereich. Mehr als die Hélfte
des warengruppenspezifischen Angebots wird in stddtebaulich integrierten Streula-
gen angeboten. Die Verkaufsfliche der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel
wird in etwa zur Halfte im Hauptgeschaftsbereich angeboten, die andere Halfte
wird in stddtebaulich integrierten Lagen vorgehalten. Das Angebot in stddtebaulich
nicht integrierten Streulagen ist marginal. Der Verkaufsflachenschwerpunkt der
Warengruppe Sport und Freizeit liegt im Hauptgeschaftsbereich (rund 36 %) so-
wie in stddtebaulich integrierten Streulagen (rund 50 %).

In den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe entféllt nur das Angebot
der flichenintensiven Warengruppe Baumarktsortimente (rund 84 %) schwer-
punktmiBig auf stidtebaulich nicht integrierte Lagen. Uberwiegend im zentralen
Bereich und den Wohnsiedlungsbereichen werden hingegen die Warengruppen
Mobel (rund 96 %), Elektro / Leuchten (rund 81 %), Elektronik / Multimedia
(rund 95 %), medizinische und orthopadische Artikel (rund 100 %), Uhren,
Schmuck (rund 100 %) sowie Gartenmarktsortimente (rund 68 %) vorgehalten.
Hiervon spielen insbesondere die Warengruppen Elektro / Leuchten (rund 53 %),
Elektronik / Multimedia (rund 67 %), medizinische und orthopdadische Artikel (rund
50 %) sowie Uhren, Schmuck (rund 50 %) im Angermiinder Hauptgeschaftsbe-
reich eine Rolle.
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4.4 Wohnungsnahe Grundversorgung in Angermiinde

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die woh-
nungsnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Blrger mit Gltern
und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in raumli-
cher Nahe zum Konsumenten angeboten werden."" In der Praxis wird als Indikator zur
Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das Angebot
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein
quantitativen Betrachtung sind dariiber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix) und
raumliche Aspekte (Erreichbarkeit) zu berticksichtigen.

In der Gesamtschau zeigt sich fiir die Stadt Angermiinde eine quantitativ gute Ange-
botsausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Derzeit fiihren
38 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment und weite-
re Betriebe als (dem Hauptsortiment untergeordnetes) Randsortiment. Vom gesamten
einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen rund 7.950 m2 Verkaufsflache auf diese
Warengruppe, was einem Anteil von rund 35 % an der gesamtstédtischen Verkaufsfla-
che entspricht.

Mit rund 31 Mio. Euro Umsatz entfallen beinahe 50 % des Gesamtumsatzes des
Angermiinder Einzelhandels auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der
Zentralitatswert von 0,99 zeigt, dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf einer Hohe mit dem Kaufkraftvo-
lumen der Angermiinder Bevolkerung und somit gleichauf mit dem als , Vollversor-
gung" zu interpretierenden Orientierungswerts von 1,00 liegt. Die Angebotsausstat-
tung™ in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel belduft sich aktuell auf

0,55 m?2 pro Einwohner, einem Wert der oberhalb des bundesdeutschen Referenz-
werts von 0,40 m2 pro Einwohner liegt und somit auf keine quantitativen Defizite
schlieBen lasst.

Die qualitative Angebotsmischung aus einem Supermarkt, flinf Lebensmitteldiscoun-
tern, fiinf Lebensmittelldden, zwei Fachgeschéften (Tabak), fiinf Spezialititengeschaf-
ten sowie Betrieben des Lebensmittelhandwerks, vier Getrankefachmarkten und zwei
Tankstellenshops ist grundsatzlich positiv zu bewerten, wenngleich eine discountlastige
Angebots- und Betriebsformenmischung im Lebensmittelsegment festzustellen ist.

Im Hinblick auf eine moglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung
spielt neben der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusammensetzung des
Angebots an Nahrungs- und Genussmitteln besonders die radumliche Verteilung dieses
Angebots eine wichtige Rolle. In einem néchsten Schritt muss daher das nahversor-
gungsrelevante Angebot mit Lebensmitteln vor allem auch raumlich differenziert be-
trachtet werden. Als Bewertungsmalstab kénnen vor allem die siedlungsrdumliche In-
tegration und fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter herangezogen wer-
den. In der nachfolgenden Karte werden alle groBeren Lebensmittelanbieter in Anger-

T vgl. hierzu die Definition der Nahversorgung im Kapitel 2.1
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minde mit einer FuBwegedistanz von 600 m dargestellt, was im Mittel einem noch ak-
zeptablen FuBweg von rund 5 Minuten Dauer entspricht.™

Karte 9: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter
in der Stadt Angermiinde mit 600 m-Isochronen

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m2) ® Kiosk / Tankstellenshop

B Supermarkt (400 - 800 m2) H  Lebensmittelhandwerk

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m2) s Sonstiger Lebensmittelanbieter
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m2) FuBldufige Erreichbarkeit (600 m)

Lebensmittelladen (< 200 m2) Lebensmitteldiscounter
& Getrankemarkt Lebensmittelvollsortimenter

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde,
Oktober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark;
fur eine groBere Kartendarstellung sowie Detailkarten siehe Anhang A3

Insgesamt zeigt sich, dass strukturpragende Lebensmittelanbieter ausschlieflich in
der Kernstadt Angermiinde lokalisiert sind. Die Isodistanzen der fuBldufigen Einzugsbe-
reiche der sieben Anbieter (iberlappen sich durch ihre rdumliche Nahe zueinander teil-
weise mehrfach und decken Teilbereiche des Hauptsiedlungsgebiets ab. Rdumliche
Versorgungsdefizite zeigen sich sowohl im Ortskern als auch in einigen Siedlungsberei-
chen (vor allem westlich der B 198), in den Siedlungsrandbereichen sowie in den Ubri-
gen Ortsteilen und Streusiedlungslagen. Vor dem Hintergrund der geringen Mantelbe-
volkerung in den Siedlungsrandbereichen sowie den Ortsteilen sind die Entwicklungs-
perspektiven zur Ansiedlung eines strukturprdagenden Lebensmittelmarkts jedoch ein-
geschrankt. Verbesserungsmoglichkeiten der fuBldufigen Nahversorgung bestehen in
Angermiinde u. a. durch Betriebsverlagerungen.

Bei der Bewertung der radumlichen Versorgungssituation sind vor dem Hintergrund ei-
ner durchschnittlichen quantitativen Verkaufsflichenausstattung vor allem aber auch

'3 Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfernungsmal von ca. 500 bis

1.000 m als von den Kunden maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich um
eine kritische Zeit-Wege-Schwelle fiir FuBgangerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzu-
setzende Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.
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ubergeordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen heranzuziehen. Dabei sind
weitere Standorte auBerhalb des zentralen Bereichs im Hinblick auf die Schaffung eines
engmaschigen, flichendeckenden Netzes bei der Versorgung mit Lebensmitteln nur
dann zusétzlich notwendig, wenn sie zur SchlieBung von Versorgungsliicken beitragen.
Im Hinblick auf eine zentrenstarkende Stadtentwicklung sind dabei nur jene Standorte
sinnvoll, von denen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf bestehende
Zentren oder deren Entwicklungsmoglichkeiten ausgehen und denen eine Nahversor-
gungsfunktion fiir den umliegenden Wohnbereich zukommt.

4.5 Fazit der aktualisierten Angebots- und Nachfrageanalyse

Mit 100 Einzelhandelsbetrieben auf rund 22.850 m? Verkaufsflache prasentiert
sich die Stadt Angermiinde in der Gesamtbetrachtung tiber alle Warengruppen
derzeit zundchst mit einer leicht unterdurchschnittlichen quantitativen Angebots-
ausstattung. Umgerechnet auf aktuell rund 14.550 Einwohner ergibt sich eine
Verkaufsflaichenausstattung von rund 1,57 m2 je Einwohner, was im bundes-
weiten Vergleich (Bundesdurchschnitt: rund 1,50 m2 / Einwohner) einen leicht
tberdurchschnittlichen Wert, aber im Vergleich mit Stadten dhnlicher GroBen-
ordnung™ (rund 1,91 m2 / Einwohner) einen leicht unterdurchschnittlichen Wert
darstellt.

Es sind Angebote aus allen Hauptwarengruppen zu finden, insgesamt zeigen sich
aus rein quantitativer Sicht zundchst kaum signifikante Angebotsliicken. Eine un-
terdurchschnittliche Angebotsausstattung, die auf einen gewissen Entwicklungs-
spielraum hindeutet, zeigt sich insbesondere in den Warengruppen der iberwie-
gend langfristigen Bedarfsstufe.

Mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 76 Mio. Euro
weist Angermiinde ein im bundesweiten Vergleich leicht unterdurchschnittliches
sowie im regionalen Vergleich durchschnittliches Kaufkraftniveau (Kaufkraft-
kennziffer: 90,22) auf. Demgegeniiber steht ein jahrlicher Umsatz von rund 62
Mio. Euro im Angermiinder Einzelhandel, so dass sich im Verhéltnis eine Zentrali-
tatskennziffer von rund 0,81 ergibt. Per Saldo sind somit Kaufkraftabfliisse vom

" Junker + Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stddten und Gemeinden vergleichbarer GroBe

in den vergangenen 5 Jahren
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Einzelhandelsstandort Angermiinde in die Region nachweisbar. Hohe Zentralitaten
von z. T. deutlich Gber 1 und Kaufkraftzufliisse zeigen sich in den Warengruppen
Blumen (Indoor) / Zoo (1,52), Gesundheit und Korperpflege (1,35), Glas, Porzel-
lan, Keramik / Haushaltswaren (1,70) sowie medizinische und orthopddische Arti-
kel (1,80).

Bedeutendster Angebotsstandort ist der zentrale Bereich im Ortskern Angermiin-
des. Dieser prasentiert sich mit seinen kompakten stadtebaulichen Strukturen und
seiner multifunktionalen Nutzungsmischung aus Einzelhandel, 6ffentlichen und pri-
vaten Dienstleistungseinrichtungen sowie Kultur- / Gastronomieangeboten grund-
satzlich als attraktiver und funktionsfdhiger Standort. Unter einzelhandelsseitigen
Gesichtspunkten bestehen die Angebotskonzentrationen in den Warengruppen des
kurz- und vor allem mittelfristigen Bedarfs. Die Betriebsstruktur besteht vorwie-
gend aus kleinen, inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben sowie einigen Filialis-
ten. GroRRte Anbieter sind die Betriebe Rossmann, Takko, Pfennigland, nkd und
Asia Shop. Die Haupteinkaufslage des Geschaftszentrums erstreckt sich insbeson-
dere entlang der Berliner StraBBe sowie der Rosen- / BriiderstraBe. Nebenlagen stel-
len vor allem der Hohe Steinweg und der Markt dar.

Weitere bedeutende Angebotsstandorte befinden sich am Grundmiihlenweg, im
Anger-Zentrum sowie im Uckermark-Center. Hier befinden sich neben vier struk-
turpragenden Lebensmittelanbietern weitere Einzelhandelsbetriebe, zum Teil er-
ganzt durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote. Das Einzelhandelsangebot
ist hauptsachlich den Warengruppen der tiberwiegend kurz- und mittelfristigen
Bedarfsstufe zuzuordnen.

Mit Blick auf eine raumlich ausgewogene wohnungsnahe Grundversorgung ist
festzustellen, dass gesamtstadtisch eine quantitativ gute Angebotsausstattung mit
Gutern des taglichen Bedarfs vorhanden ist, die jedoch nur aus Teilbereichen des
Angermiinder Stadtgebiets fuRlaufig zu erreichen ist. U. a. durch Betriebsverlage-
rungen ware die fuBlaufige Erreichbarkeit der Grundversorgungsstandorte verbes-
serungsfahig. Allerdings befinden sich samtliche strukturpragende Lebensmittelan-
bieter in der Kernstadt Angermiinde; eine Situation, die sich durch die geringen
Einwohnerzahlen in den tibrigen Ortsteilen und Streusiedlungslagen ergibt. Zudem
ist ein discountlastiges Angebot zu verzeichnen, sodass qualitative Verbesserungen
moglich waren.

Insgesamt ist festzuhalten, dass eine differenzierte Betrachtung der Angebotsstruktur
unter qualitativen und funktionalen Aspekten zeigt, dass stellenweise einzelne Verbes-
serungen erforderlich sind. Das Einzelhandelsangebot in Angermiinde ist noch in be-
stimmten Warengruppen ausbaufahig. Hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen ist vor
allem die bestehende funktionale Konzentration des Einzelhandelsangebots auf sich

geg

enseitig ergdnzende Standortbereiche weiter herauszuarbeiten. Mit Blick auf die

zukiinftige Stadt-, Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist der zentrale Bereich als
wichtigster Versorgungsstandort im Stadtgebiet zu sichern und zu férdern, ergénzende
Standorte sind zentrenvertrdglich zu gestalten.
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5 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Anger-
miinde

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwick-
lungsperspektiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Angermiinde erfol-
gen. Fir die Stadt als Trager der kommunalen Planungshoheit kénnen entsprechende
Aussagen als Orientierungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen,
Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzelhandelsflachen dienen. In die Ermittlung
der in den néchsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden Entwicklungsperspektiven
des Einzelhandels in Angermiinde flieBen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwdrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine um-
fassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 3 und 4). Insbesondere der branchenspe-
zifische Verkaufsflaichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentrali-
taten flieRen in die Ermittlung zu kinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch
qualitative Bewertungen der Angebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation
sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten
Die Entwicklung der Flachenproduktivitat™ wird als konstant angenommen. Sie ist in
der Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit
dem Ziel partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenent-
wicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzren-
tabilitdten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben
angezeigt wird und mit Marktsdttigungstendenzen einhergeht. Durch die damit ver-
bundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zukiinftig zumin-
dest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Diese
Tendenzen und Perspektiven abwdgend, wird fiir die zukiinftige Entwicklung in An-
germiinde von einer konstanten bis leicht rlicklaufigen Flachenproduktivitdt ausgegan-
gen.

Bevolkerungsentwicklung in Angermiinde bis 2030

Fir die letzten Jahre ist fiir die Stadt Angermiinde bereits eine riicklaufige Bevolke-
rungsentwicklung zu beobachten (so beispielsweise zwischen den Jahren 2007 und
2017 um rund 6,5 % '®). Es ist davon auszugehen, dass sich diese negative Entwicklung
der Bevolkerungszahl auch in den kommenden Jahren fortsetzen wird. So prognosti-
ziert das Landesamt fiir Bauen und Verkehr des Landes Brandenburg'” einen Bevolke-

Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro m2 Verkaufsflache.

Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg (2018): Bevélkerung im Land Brandenburg von 1991 bis
2017

Land Brandenburg, Landesamt fiir Bauen und Verkehr (2018): Bevolkerungsvorausschatzung 2017 bis
2030 (Basisjahr 2016)
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rungsriickgang bis zum Jahr 2030 von rund 7,1 %. Die BertelsmannStiftung'® berech-
net fir denselben Prognosehorizont einen Rickgang um rund 10,4 %. Den Bevolke-
rungsvorausrechnungen liegt das Basisjahr 2012 bzw. 2016 zugrunde. Die Abschat-
zung der quantitativen Entwicklungsspielrdume stiitzt sich demnach auf Annahmen zu
sinkenden Bevolkerungszahlen.

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhan-
delsrelevanten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage

ist die Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsaus-
gaben. Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundle-

gend von zwei Faktoren abhangig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Ver-
brauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische
Einzelhandelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Abbildung 5:  Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils
der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundes-
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Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten
Jahren kontinuierlich gestiegen. Deutlich zugenommen haben jedoch vor allem die
Konsumausgaben u. a. fiir Wohnen und Energiekosten, wahrend der Anteil der

'8 BertelsmannStiftung (0. J.): Wegweiser Kommune, Bevélkerungsvorausberechnung
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Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben seit dem Jahr 2003
um mehr als drei Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell rund 31 % zuriickge-
gangen ist — Tendenz anhaltend.™

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitest-
gehend. Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsum-
satz, der seit dem Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -3 und

+5 % weitestgehend stagniert (2017: rund 513 Mrd. Euro).”

Dieser Trend kann —in einer gewissen Spannweite — fiir die nachsten Jahre fortge-
schrieben werden. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Ein-
zelhandel zur Verfligung stehenden realen®’ Kaufkraft zu rechnen ist.

Jedoch sollten spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen beriicksich-
tigt werden, d. h. es erfolgt eine Prognose, die verdndernde Ausgabenanteile fiir ein-
zelne Warengruppen berlicksichtigt. Die Trends sind in der folgenden Tabelle darge-
stellt:

19

20

21

EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2018 (www.destatis.de):
Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2000
bis 2017 (in Prozent)

EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2018 (www.destatis.de):
Bruttoumsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2017 mit Prognose fiir
2018 (in Milliarden Euro)

Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
unterschieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus
der Entwicklung keine Rilckschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpo-
tenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurtickgegriffen, die die reale Entwicklung
beschreiben.
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Tabelle 10: Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Einzelhandel -
Trendaussagen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung / Mobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

Medizinische und orthopadische Artikel

Uhren / Schmuck

VNN W T INS

Bau- und Gartenmarktsortimente

Quelle: EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Handelsjournal: Factbook
Einzelhandel 2008-2014
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik

Entwicklung des E-Commerce (= Onlinehandel)** in Deutschland

Ein Trend, der den stationdren Einzelhandel auch zukilinftig vor groBe Herausforderun-
gen stellen wird, ist der sogenannte E-Commerce. Die Vorteile des Onlinehandels, wie
oftmals glinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare
Verfligbarkeit von Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an
Ladendffnungszeiten und / oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus haben
in den vergangenen Jahren zu einem sukzessiven Bedeutungszuwachs dieses Ver-
triebswegs geflihrt. Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund
1,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 bis auf rund 49 Mrd. Euro im Jahr 2017. Fiir das Jahr 2018
wird eine weitere Zunahme auf rund 53 Mrd. prognostiziert.”® Gemessen an den insge-
samt im Einzelhandel erzielten Umsatzen entsprechen diese Werte relativen Umsatzan-
teilen von rund 0,3 % im Jahr 2000 bzw. rund 9,5 % im Jahr 2017 (vgl. nachfolgende

2 , E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfiasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und
Dienstleistungen, die (iber elektronische Netze wie etwa das Internet oder ED/ (Electronic Data Inter-
change) geldtigt werden. EDI ist der elektronische Datenaustausch in strukturierter Form (zum Beispiel
auf Basis des Standards EDI FACT) zwischen Computersystemen verschiedener Unternehmen lber so
genannte Standleitungen, bei denen der Datenaustausch beispielsweise (iber Telefonleitungen erfolgt.
Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitit ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen iiber
diese elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmliichen Wegen er-
folgen. Bestellungen per E-Malil sind darin nicht enthalten. “ Definition des Statistischen Bundesamts;
www.destatis.de, zuletzt zugegriffen am 04.02.2016

3 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Nettoumsatz im B2C-E-Commerce in Deutschland in den
Jahren 2000 bis 2017 mit Prognose fiir 2018 (in Milliarden Euro), Zugriff unter www.handelsdaten.de
im August 2018
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Abbildung 6).

Abbildung 6: Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in
Deutschland in den Jahren 2000 bis 2017 (mit Prognose fir

2018)
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Basis: Nettoumsétze; Einzelhandel ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken; *Prognose
Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de (zuletzt zugegriffen am
09.08.2018)

Grundsétzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente iber den Internethandel ver-
trieben, jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von
den Vorteilen des Onlinehandels profitieren. GemaR der Angaben des Bundesverban-
des E-Commerce und Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 2017 rund 58 %
des im interaktiven Handel** erzielten Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Beklei-
dung, Elektronikartikel und Telekommunikation, Computer / Zubehdr / Spiele / Soft-
ware, Schuhe sowie Haushaltswaren und -geréte erwirtschaftet.”” Diese seit jeher ,on-
lineaffinen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzah-
len und -zuwdchse im Onlinehandel bestimmen. Bislang relativ gering sind mit rund

2 % die Anteile der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel an den Umsétzen des
Onlinehandels,?® aber auch hier werden deutliche Zuwichse prognostiziert.

Trotz dieser aktuell hohen Zuwachsraten wird der Onlinehandel den stationaren Han-
del jedoch auch zukiinftig nicht ersetzen kénnen. Verschiedene Einkaufsmotive, wie die
personliche Beratung im Geschéft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produkts
und / oder die direkte Verfligbarkeit der Ware, geniefRen in Kundenkreisen weiterhin
ebenfalls einen hohen Stellenwert. Ein Beleg flir die anhaltende Attraktivitdt auch des

24 7um interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Ver-

sandhandel” zu zihlen.

> vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter

www statista.de (zuletzt zugegriffen im 09.08.2018)
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stationdren Einzelhandels ist nach wie vor die dynamische Verkaufsflachenentwicklung:
So ist im letzten Jahrzehnt die bundesweite Gesamtverkaufsflache im stationdren Ein-
zelhandel um rund 7 % von 116 Mio. m2 im Jahr 2005 auf knapp 124 Mio. m2 im Jahr
2016 angestiegen.”’

Es sind jedoch nicht die reinen Onlinehandler (Pure Player), die die Verdnderungen im
Einzelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen Multichannel-Konzepte®® an Bedeutung.
Wéhrend vormals reine Onlinehdndler mittlerweile auch Ladenlokale im stationdren
Handel eréffnen (z. B. Cyberport, mymuesli, Mister Spex), gehen einst ausschlieBlich
stationdre Handler auch online. Es werden in diesem Zuge unterschiedlichste Misch-
formen entwickelt, wie beispielsweise Bestellung im Internet, Abholung im Laden vor
Ort oder Umtausch bzw. Retoure vor Ort.

Zudem kann auch der stationadre Einzelhandel vom multioptionalen Kunden bzw. dem
oben genannten Multichannel-Konzept profitieren. Unter anderem Uber eigene Onli-
neshops oder Onlinemarktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Ama-
zon) bleibt dem auch stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwe-
sentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten. Fiir den Non-Food-
Einzelhandel im Jahr 2015 werden die nachfolgend aufgelisteten Umsatzanteile je Ver-
triebsweg prognostiziert: 73 % rein stationdr erzielte Umsdtze, 10 % rein online erziel-
te Umsétze und 17 % Umsatzgenerierung mittels Multichannel-Konzept.”

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten ei-
ne zunehmende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstdndischen
und inhabergefiihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzel-
nen Vertriebswege zugleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationa-
ren Einzelhandels sein kann. Vor allem gilt es in erster Linie die Starken des stationdren
Einzelhandels in Angermiinde zu profilieren (u. a. personliche, qualitativ hochwertige
Beratung, direkte Priif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Produkts) und durch eine
konsequente rdumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebots das Zentrum
der Stadt zu erhalten bzw. weiterzuentwickeln.

Zielzentralitaten fir das Jahr 2025

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraft-
abschoépfung in der Region unter Berlicksichtigung der zukiinftigen raumordnerischen
Versorgungsfunktion der Stadt Angermiinde als Mittelzentrum sowie der regionalen
Wettbewerbssituation, ebenso wie unter Beachtung der in einzelnen Warengruppen
noch zunehmenden Bedeutung des Onlinehandels.

2 vgl. Handelsverband Deutschland 2017. Daten abrufbar unter www.einzelhandel.de (zuletzt zugegrif-

fen am 09.08.2018)

%8 Bei dem Multichannel-Konzept verkniipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Ver-

triebswegs ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der
Einzelhandel entdeckt zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskandle und versucht
Uber die verstarkte Verknlpfung der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu errei-
chen.

2 vgl. EHI Retail Institute K6ln 2013. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de (zuletzt zugegriffen

am 31. Mérz 2014)
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Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich der
Warengruppen des lberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird eine Zielzentralitdt von
1,0 angenommen. Dieser Wert wird heute (beinahe) in allen Warengruppen dieser
Bedarfsstufe erreicht bzw. iberschritten. Daher lassen sich aus quantitativer Sicht
keine Arrondierungsspielrdume erkennen. Vor allem in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel bestehen strukturelle Optimierungsmoglichkeiten unter
qualitativen wie rdumlichen Aspekten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zielzentralitdt von 1,1 angenommen,
die die zukiinftige mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Angermiinde in
der Region widerspiegelt. Der angesetzte Wert wird bisher nur in der Warengrup-
pe GClas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren erreicht bzw. sogar nicht unwesent-
lich tiberschritten. Entwicklungsspielrdume ergeben sich in den tbrigen Waren-
gruppen und sind allgemein unter qualitativen Aspekten zu betrachten. An dieser
Stelle ist darauf hinzuweisen, dass sich insbesondere die Warengruppe Spielwaren
/ Hobbyartikel in einer deutlichen Konkurrenzsituation mit dem Onlinehandel be-
findet.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls aufgrund der zukiinftig zugedach-
ten mittelzentralen Versorgungsfunktion tber alle Warengruppen eine Zielzentrali-
tat von 1,1 angenommen. Aktuell erreichen bzw. tiberschreiten nur die Zentralita-
ten der Warengruppen Medizinische und orthopdadische Artikel sowie Garten-
marktsortimente diesen Wert (deutlich). Jedoch gilt auch fir die Warengruppen
Mobel und Elektronik / Multimedia, dass eine verstarkte Konkurrenzsituation mit
dem Onlinehandel zu berticksichtigen ist.

Abbildung 7:  Zielzentralitaten des Einzelhandels in Angermiinde als rein quan-
titative Orientierungsgrofe

Nahrungs- und Genussmittel >
Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheit und Korperpfiege

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher > 7i itat: 1.0
iberwiegend kurzfristiger Bedarf IEEG—— lelzentralitat: 1,
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Wohneinrichtung

Mobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopéadische Artikel
Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente

Zielzentralitat: 1,1
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Gartenmarktsortimente
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in Angermiinde

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung




Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Angermiinde aus rein quantitativer Sicht in einigen
Branchen absatzwirtschaftlich tragfahige zusétzliche Verkaufsflachenpotenziale in ei-
ner relevanten GréRenordnung. Aber auch bereits heute existierende gute quantitative
Zentralitdten bedeuten nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr stattfinden kann.
Unter Berlcksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvollziehbaren
wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzepts kann eine Entwicklung und
Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebots auch tiber die ermittelten quantita-
tiven Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn
diese Entwicklung dem Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der
Starkung des zentralen Versorgungsbereichs dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-,
Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte
an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadti-
schen Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe
dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb ibernehmen? Werden bestehende
Strukturen ergédnzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausge-
nutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsétzlich nur bis zu einem bestimmten Mafe
und in bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dariiber hinaus Einzelhan-
delsvorhaben realisiert, fihrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der loka-
len Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdran-
gung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies
trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich zu. SchlieBlich wird dieser Sorti-
mentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberver-
sorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In
der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten
sowie zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit lediglich
einen , Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens
nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachen-
potenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebauli-
chen Vertraglichkeit eines Vorhabens.
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So bestehen (z. B. in der Warengruppe Bekleidung) Mdglichkeiten zur funktionalen Er-
ganzung des Einzelhandelsbesatzes in Angermiinde beispielsweise in einzelnen Ange-
botssegmenten, durch die Ansiedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe aus
dem bekannten Standard- und teilweise auch héherwertigen Sortiment sowie durch die
Schaffung moderner BetriebsgroBen und -typen. Magnetanbieter wie u. a. bestimmte
Textilfilialisten tragen maBgeblich zur Kundenbindung an einen Standort bei. Auch
neuartige Marken und Konzepte sind flir eine ausgewogene und attraktive Angebots-
mischung fiir Kunden aller Altersstufen ebenso von hoher Bedeutung, wie ausreichend
groBe Ladeneinheiten (z. B. Fachgeschafte mit , mittleren” BetriebsgréBen von mehr
als 200 m? bzw. auch 400 m? Verkaufsflache).

Vor allem geht es auch um die raumliche Einzelhandelsentwicklung. So bestehen in
der Stadt Angermiinde nach wie vor Potenziale zur Konzentration insbesondere zen-
trenpragender Warengruppen innerhalb des Ortskerns / Hauptgeschéftsbereichs. Wah-
rend Standorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbereich oder ergdnzenden Grund-
versorgungsstandorten zugeordnet sind, grundsatzlich eher kritisch zu beurteilen sind,
kdnnen Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten zur qualitativen
wie rdumlichen Verbesserung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebots, ins-
besondere auch im Ortskern, fiihren. Die Ansiedlung von Angebotsergdnzungen in
Warengruppen mit defizitdiren Angebotsausstattungen als zusatzlicher Frequenzbringer
kdnnte zur weiteren Profilierung des Angermiinder Ortskerns und Starkung des zentra-
len Versorgungsbereichs beitragen. Auch eine verstarkte Ansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente, die bislang mehrheitlich auBerhalb des Hauptgeschaftsbereichs angesiedelt
sind, ist in diesem Sinne anzustreben. Einen ruinésen Wettbewerb — ausgeldst durch
Uberdimensionierte Randsortimentsangebote — zwischen (solitdren) Sonderstandorten
und dem zentralen Versorgungsbereich — gilt es zu vermeiden.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept liegt eine klare politische und planerische
Zielvorstellung vor, die eine radumliche und funktionale Gliederung der zukinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewéhlter Einzelhan-
delsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende kon-
sequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums ermdgli-
chen eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der
Stadt Angermiinde und stellen fiir die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Ver-
waltung und Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und
eine wichtige Argumentations- und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung
oder Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatz-
wirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zuklnftige zentral6rtliche Funktion der Stadt Angermiinde als Mittelzent-
rum und die Versorgungssituation in der Stadt sichern und verbessern,

...sie den zentralen Versorgungsbereich im Ortskern in seiner Funktion stérken,

...sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvol-
len Standorten beitragen,

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Ange-
botsspektrums beitragen.
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6 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Die Betrachtung der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation (vgl. Kapitel 3 und
Kapitel 4) sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsspielrdumen (vgl.
Kapitel 5) zeigen, dass sich Spielrdume hinsichtlich stadtentwicklungspolitisch wiin-
schenswerter Standorte im Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung
der Angebotssituation ergeben. Dariiber hinaus sind Entwicklungsabsichten sowie
unverhéltnismafRige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter Sortimente an Ange-
botsstandorte, die nicht im zentralen Versorgungsbereich i. S. d. 8§ 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder ergdnzenden (stddtebaulich wiinschens-
werten) Erganzungsstandorten zugeordnet sind, kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis flir die im Folgenden dargestellten all-
gemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die
radumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf den zentralen Bereich der
Stadt Angermiinde zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung
zu erhalten bzw. zu stdrken sowie funktionale Ergdnzungsstandorte weiterzuentwi-
ckeln. Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde umfasst dabei im Wesentli-
chen die nachfolgend aufgelisteten Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 6.1)

Ziele der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 6.2)
Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 6.3)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Kapitel 6.4)

Identifikation von Ergdnzungsstandorten und Empfehlungen fiir deren zentrenver-
trdgliche (Weiter-)Entwicklung (vgl. Kapitel 6.5)

Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der wohnungsnahen
Grundversorgung (vgl. Kapitel 6.6)

Angermiinder Sortimentsliste (vgl. Kapitel 6.7)

Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 6.8)

6.1 Raumliches Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Angermiinde soll entsprechend seiner Potenziale, aber auch
mit Blick auf die identifizierten Defizite geférdert werden. Insbesondere gilt es, die klare
radumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte Standortbereiche zu
bewahren und zu profilieren. In diesem Zusammenhang ist eine Verschadrfung der in-
nerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermeiden und der Entwicklungsfokus auf
den zentralen Versorgungsbereich sowie eine méglichst wohnungsnahe Grundversor-
gung zu richten.
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Es wird daher eine stadtentwicklungspolitische Strategie (Leitbild) empfohlen, die im
Hinblick auf die kiinftige Einzelhandelsentwicklung durch eine stringente Planungspra-
xis gekennzeichnet ist: Die Verfolgung der Strategie (Leitbild), die eine , rdumlich-
funktionale Gliederung” der Stadt aufgreift, ist zu empfehlen, da es sich hierbei um ein
dynamisches Modell handelt, das als Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels zur
Erlangung gemeinschaftlich getragener stadtentwicklungspolitischer Ziele fiir die Stadt
Angermiinde am besten geeignet ist. Der Fokus liegt dabei auf der Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs im Angermiinder Ortskern — der Altstadt.
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Karte 10: Réaumliches Entwicklungsleitbild

Netto dansk
Peﬁﬁ? Lkﬂ
Netlo Aldi
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Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches

sonstiger Grundversorgungsstandort

kein Ausbau nahversorgungs- und
zentraler Versorgungsbereich zentrenrelevanten Einzelhandels

solitirer Nahversorgungsstandort verstarkte regionale Ausstrahlung

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt Angermiinde, Oktober
2018

(Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark)

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und
groBenspezifischer Zielvorstellungen ein ruinéser Verdrangungswettbewerb ver-
mieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Aus-
strahlung des Einzelhandels verbessert werden und (méglicherweise) eine bessere
Ausschopfung des Kaufkraftvolumens der Bevélkerung erreicht werden. Durch er-
ganzende Zielvorgaben seitens der Stadt Angermiinde (vgl. Kapitel 6.2) bleiben In-
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vestitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch im zentralen Versor-
gungsbereich, erhalten. Mégliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweite-
rung des Einzelhandelsstandorts Angermiinde kénnen — durch das Zusammenwir-
ken von gesamtstadtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzel-
handelsentwicklung — entsprechend planerisch gefoérdert und gelenkt werden. Es
besteht die Chance einer zukunftsfahigen Verstdrkung von sinnvollen und tragfahi-
gen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbilds mit einer
stringenten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investi-
tionssicherheit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betrei-
ber — ist somit weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion
fir die Stadtentwicklung gerecht und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in
der Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Férderung einer in sich vertraglichen
und ergédnzenden Arbeitsteilung des Angermiinder Einzelhandels wird zudem das
Entwicklungsziel eines attraktiven und lebendigen Ortskerns unterstiitzt. Eine strin-
gente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch
nach auBen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es
entstehen diesbeziiglich keine Abhéngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen
gesetzlichen Eingriffs- und Lenkungsmoglichkeiten, was eine zielgerichtete und
konsequente Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stadtebauli-
che Begriindungen, z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

6.2 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Fir die Stadt Angermiinde werden auf Basis allgemeiner Entwicklungstrends und stadt-
spezifischer Analyseergebnisse (angebots- und nachfrageseitig) ibergeordnete Ziele zur
zukinftigen Einzelhandelsentwicklung formuliert, die allerdings ausdriicklich keinen
Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb darstellen. Relevant ist in diesem Zu-
sammenhang insbesondere die Formulierung klarer raumlich-struktureller Prioritdten.*

39 Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht darum geht,

den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte
Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Be-
riicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.
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Sicherung — und wo erforderlich — Ausbau der (zukiinftigen) landesplanerischen
Versorgungsfunktion

(Mittelzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungspolitisches Ziel fiir die Stadt Angermiinde ist die Er-
flllung der zukilinftig raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum. Diese
wird, rein quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) rdumliche Dif-
ferenzierung betrachtet, derzeit nicht vollkommen erfiillt (Einzelhandelszentralitdt von
0,81), hat aber in einigen Warengruppen bereits heute eine regionale Ausstrahlungs-
kraft. Weitere Ansiedlungs- und Erweiterungsanfragen — insbesondere auch von Be-
trieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Angeboten — offenbaren jedoch
ein anhaltendes Investitionsinteresse am Standort Angermiinde.

Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Angermiinde ist es, dass die MaBnahmen
zur Einzelhandelsentwicklung zu einer Sicherung der zukiinftigen landesplanerischen
Funktion beitragen, um somit die Versorgungsfunktion zu erhalten bzw. in einzelnen
Warengruppen zu starken.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebots sowie Sicherung
und Starkung der gesamtstadtischen Versorgungsfunktion

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitét des Einzel-
handelsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zu-
sammensetzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und
-konzepte sowie BetriebsgréRenordnungen) sowie die Qualitit des vorhandenen An-
gebots. Nur durch ein Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzel-
handelsstandort Angermiinde auch zukinftig attraktiv zu gestalten und langerfristig zu
erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel ist es daher, ein im oben genannten Sinne vielfaltiges
und gut strukturiertes Angebot zu erlangen bzw. zu erhalten, das der zukiinftig zuge-
wiesenen Versorgungsfunktion der Stadt Angermiinde als Mittelzentrum gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer
raumlich-struktureller Prioritdten.
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Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktionsvielfalt
des Angermiinder Hauptgeschéftsbereichs im Ortskern

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschéftszen-
tren eine herausgehobene Funktion zu. Der Angermiinder Hauptgeschéaftsbereich stellt
zwar den historisch, siedlungsrdumlich und stéddtebaulich wichtigsten Einzelhandels-
standort innerhalb der Stadt Angermiinde dar, der sich vor allem durch seine Multi-
funktionalitat (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Ver-
waltung, Wohnen etc.) auszeichnet. Allerdings ist der Umfang des Einzelhandelsange-
bots bisher bezogen auf den gesamtstddtischen Einzelhandelsbesatz als eher gering
einzuschadtzen. In der Vergangenheit fand bereits eine Konzentration stadtebaulicher
und infrastruktureller Investitionen in den Ortskern statt und zeigt zum einen, dass die
Stadt den Nachholbedarf erkannt hat und zum anderen den Stellenwert, den die Stadt
dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Hauptgeschéftsbereichs bereits bei-
gemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwick-
lung von klein- wie grol¥flichigen Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten)
auf den Angermiinder Hauptgeschaftsbereich gerichtet werden. Dieser Standort ge-
nieBt oberste Prioritdt innerhalb der Standortstruktur der Stadt Angermiinde, dem sich
alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen
Gliederung unterzuordnen haben. Fiir den Einzelhandelsstandort im Ortskern ist eine
weitere Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Ergdnzungen der Sorti-
mentsstrukturen und der Betriebsformen- bzw. -gréBenstrukturen, anzustreben. Die
Ansiedlung moderner Filialisten und Magnetbetriebe sowie weiterer Fachgeschéfte mit
attraktiven zentrenrelevanten Angeboten kann zu einem gut strukturierten Angebots-
mix aus inhabergeflihrten Fachgeschaften und tberregionalen Filialisten und somit zur
Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereichs im Ortskern sowie des Einzelhan-
delsstandorts Angermiinde allgemein beitragen.

Sicherung und — wo méglich — Ausbau einer moglichst flichendeckenden und
wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige Nahver-
sorgungsstandorte

Ein Gber verschiedene Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversor-
gungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger
Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandelskonzepts. Haufig bilden Lebensmittel-
anbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtent-
wicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im ldndlichen Raum be-
triebswirtschaftliche Notwendigkeiten®' gegentiber, die eine Umsetzung dieses Ziels er-
schweren. Besonders trifft diese Problematik auf Siedlungsrandbereiche und / oder
Wohnsiedlungsbereiche mit geringen Einwohnerzahlen zu. Daher muss unbedingt da-
rauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebs-
formen und -gréBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur in An-

31 MindestgroRen zur attraktiven Prisentation eines entsprechenden Warensortiments haben entspre-

chende Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren
Einzugsgebiet bedingen.
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germiinde zu schaffen.

Die hohe Zentralitdt in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen darf dabei nicht
als Argument gegen Investitionen / Ansiedlungen an staddtebaulich sinnvollen Standor-
ten (wie z. B. innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs) angefiihrt werden. Eine
beispielhaft ausgeflihrte Standortoptimierung wird in Kapitel 6.3 dargestellt.

Sicherung des Einzugsgebiets

Nach einer aktuell durchgefiihrten Kundenherkunftserhebung erstreckt sich das Ein-
zugsgebiet des Angermiinder Einzelhandels derzeit vor allem auf die direkt angrenzen-
den Nachbarkommunen. Vor dem Hintergrund der bevorstehenden Zuweisung der
zentralortlichen Funktion eines Mittelzentrums durch die Landesplanungsbehoérden ist
dieses Einzugsgebiet zu sichern und bei Entscheidungen beziiglich der Einzelhandels-
entwicklung zu berticksichtigen.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung (groB3flachiger) Einzelhandelsbetriebe an
erganzenden Einzelhandelsstandorten

Solitdr gelegene Einzelbetriebe mit iberértlicher Bedeutung stellen einerseits zwar Kon-
kurrenzstandorte fir den Ortskern dar, andererseits handelt es sich aber auch um sinn-
volle und notwendige Ergdnzungen des Einzelhandels im Angermiinder Ortskern.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte als zentrenvertragliche
Ergdnzungsstandorte zu sichern und weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur Fol-

ge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesonde-
re der groBflichigen Einzelhandelsbetriebe® angestrebt werden muss.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen
Standorten auBerhalb des Ortskerns ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitat
des Vorhabens mit den formulierten gesamtstddtischen Zielen und Empfehlungen zu
Uberpriifen. An geeigneten stadtebaulich nicht-integrierten Standorten im Stadtgebiet
sind Angebotsausweitungen in nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nach einer solchen
positiven Einzelfallpriifung prinzipiell méglich, Neuansiedlungen oder Erweiterungen
von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten (liber
den genehmigten Bestand hinaus) sind an nicht-integrierten Standorten jedoch in der
Regel auszuschlieRen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der
eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiih-
ren. Da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind, mit den preislichen Angeboten

32 GrolRflachiger Einzelhandel i. S. v. § 11 (3) BauNVO ist in besonderem Male geeignet negative stadte-

bauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine
konsequente Stadtplanung gesteuert wird. Unterschiedliche rdumliche Folgewirkungen kénnen insbe-
sondere von EinzelhandelsgroBbetrieben mit sowohl zentren- als auch nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe im
Angerminder Ortskern bzw. an die Ergdnzungsstandorte zu lenken.
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des Einzelhandels fiir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Ge-
werbegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Hand-
werkerprivilegs) eine mogliche Entwicklungsoption.

Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender
Planungen

Die radumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich und siedlungs-
strukturell sinnvollen Standorten ist gemaR des stadtentwicklungspolitischen Leitbilds
einer , Stadt der kurzen Wege" anzustreben. Insbesondere ein kompakter Angermiin-
der Ortskern mit kurzen Wegen ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Ent-
wicklung und das Entstehen eines lebendigen urbanen Raums. Vor diesem Hintergrund
ist es das Ziel der Angermiinder Stadtentwicklung, keine zusétzlichen Handelsstandorte
an stadtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch ungewdiinschten Standorten zu schaf-
fen.

Mithilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Ein-
zelhandels in Angermiinde entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

6.3 Standortstrukturmodell

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem
raumlichen Entwicklungsleitbild fiir die Stadt Angermiinde sowie unter Berticksichti-
gung der Uibergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung werden die
raumlichen Angebotsstandorte im Angermiinder Stadtgebiet unter stadtebaulichen
und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell ein-
geordnet.

MaRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandorts in das Standort-
strukturmodell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie
die stddtebauliche Gestalt des Standorts. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsflichen-
bestand und der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stadtebauli-
che Struktur und Gestaltung als Kriterien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer we-
sentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadtentwicklungsrelevante Zielvor-
stellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Flr das Angermiinder Stadtgebiet sind die folgenden Standortkategorien zu definieren:
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Abbildung 8:

Sonderstandorte
des Einzelhandels

ergdnzende
Angebotsstandorte
fir (groRflachigen)
Einzelhandel mit
Uberwiegend nicht-
zentrenrelevanten

Hauptsortimenten

Ziel:
zentrenvertragliche
(d. h. quantitativ
angemessen
dimensionierte)
Sicherung bzw.
(Weiter-)Entwicklung

Standortstrukturmodell fiir die Stadt Angermiinde

Hauptgeschaftsbereich

gesamtstadtische Versorgungs-
funktion und regionale Bedeutung

(solitdre) Nahversorgungsstandorte

Funktions- und Arbeitsteilung

besondere Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich
integrierter Lage mit lokaler Bedeutung fiir umliegende
Wohnquartiere; funktional und stddtebaulich kein
Zentrencharakter

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptgeschéftsbereich”
Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:

Schiitzenswerte
zentrale
Versorgungsbereiche
= u. a. Im Sinne von

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB,
§ 2 (2) BauGB,

§ 9 (2a) BauGB,

§ 34 (3) BauGB,

§ 11 (3) BauNVO

Schiitzenswerte

—wohnortnahe
Grundversorgung
(z.B.i.S.v. §11(3)
BauNVO)

= Versorgungsfunktion fiir die gesamte Stadt und teilweise auch regional,

= moglichst vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfdltiger GroBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fachein-

zelhandel,

= breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches, ein-
zelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie &ffentli-
che Dienstleistungen.
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(Solitare) Nahversorgungsstandorte

Als solitire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich
integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbe-
trieb lokalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Krite-
rien eines zentralen Versorgungsbereichs erflllen. Sie dienen der erganzenden (auch)
fuBlaufigen Nahversorgung der Angermiinder Bevodlkerung, die nicht allein durch den
zentralen Versorgungsbereich geleistet werden kann. Grundsatzlich stellen solitdre
Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der
Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsun-
tersuchung i. S. v. § 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Neuansiedlungen und Verla-
gerungen durfen sich nicht staddtebaulich negativ (i. S. einer Funktionsgefdhrdung und
einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der
Bevolkerung auswirken.

In Angermiinde sind derzeit folgende Angebotsstandorte als solitire Nahversorgungs-
standorte zu definieren:

Grundmuhlenweg (derzeit Penny)
Grundmuihlenweg (derzeit Netto Marken-Discount)
Prenzlauer StraBBe (derzeit Rewe)
Rudolf-Breitscheid-StraBe (derzeit Norma)
Schwedter StraBe (derzeit Aldi)

Templiner StraBe (derzeit Netto dansk)

33 . . . . . . .
. 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund

vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungs-
bereich' setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Ge-
meinde — gegebenenfalls auch nur eines Teils eines Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller
Art von Bedeutung sind. [...] Das Adjektiv zentral ist nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen,
[...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...] Dem Bereich muss [...] die Funktion eines Zent-
rums fiir die Versorgung zukommen. [...] Hiervon ausgehend koénnen als ,zentrale Versorgungsberei-
che angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszen-
tren [...]1" (Quelle: OVG NRW, Urt. V. 11.12.2006 — 7 A 964/05). Vgl. hierzu ergdnzend die Ausflh-
rungen in Kapitel 6.4.
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Sonstige Grundversorgungsstandorte

Neben den (solitdren) Nahversorgungsstandorten gibt es auch Standorte des Lebens-
mitteleinzelhandels in stddtebaulich nicht integrierten Solitarlagen, die schwerpunkt-
maRig nahversorgungsrelevante Angebote (Nahrungs- und Genussmittel) fihren. Da-
her stehen sie in starker Konkurrenz zu zentralen Versorgungsbereichen sowie zu stad-
tebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten. Standorte dieser Art liegen teilweise
in Vorranggebieten fiir Gewerbenutzungen sowie in sonstigen stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen und stellen diesbeziiglich keine Vorrangstandorte fiir weitere Einzelhan-
delsentwicklungen dar.

Im Angermiinder Stadtgebiet kann aktuell ein sonstiger Grundversorgungsstandort
identifiziert werden:

Schwedter StraBe (derzeit Lidl)

Sonderstandorte

Diese Angebotsstandorte sind vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

Gesamtstadtisches(s) und teilweise auch tiberértliche(s) Einzugsgebiet / Versor-
gungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in nicht-zentrenrelevanten Sortimenten,
grofRflachige Anbieter an autokundenorientierten und solitdren Standorten,

i. d. R. kein oder nur rudimentéres Dienstleistungsangebot.

Entsprechend der vorangestellten Kriterien kénnen die Angebotsstandorte
ABE Angermiinde (Prenzlauer StraBBe) sowie

Gartnerische Produktionsgenossenschaft Angermiinde , Syringa" (StraBe des Frie-
dens)

als ergdnzende solitdre Sonderstandorte bezeichnet werden. Diese Standorte dienen
auch zukinftig insbesondere als funktionale Ergdnzungsstandorte fiir groRflachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Aufgrund der klaren Ausrichtung der Entwick-
lung auf den zentralen Versorgungsbereich sind Angebotsausweitungen an diesen
Standorten in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (liber den geneh-
migten Bestand hinaus) mit Blick auf die Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs restriktiv zu behandeln.

Die rdumliche Verteilung (siehe Karte 11) der zuvor definierten, versorgungsstrukturell
bedeutsamen Standortbereiche in Angermiinde stellt sich wie folgt dar:
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Karte 11: Perspektivische Standortstruktur in Angermiinde

o zentraler Versorgungsbereich
© solitdrer Nahversorgungsstandort
@ sonstiger Grundversorgungs-

standort

Quelle: eigene Darstellung
(Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark)
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Exkurs: Beispielhafte Standortoptimierung

Unter versorgungsstrukturellen Aspekten ergeben sich Verbesserungspotenziale hin-
sichtlich der bestehenden Standortstruktur. Wie in Kapitel 4.4 dargelegt wurde, ist die
fuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmittelmarkte aus Teilbereichen des
Hauptsiedlungsbereichs nicht gegeben.

Der folgenden Karte ist eine beispielhaft dargestellte Moglichkeit zur Standortoptimie-
rung im Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung in Angermiinde zu entnehmen:

Karte 12: Beispielhafte Standortoptimierung

RS e
W i

TNA
NertJ dd:psko-l __\\ A

TR ERE, = d...

R ITEN
& ?-R?ﬁv'g@ j/f; D

o zentraler Versorgungsbereich

Q© solitarer Nahversorgungsstandort
sonstiger Grundversorgungsstandort
potenzieller Neu- / Verlagerungsstandort
(Suchbereich)

X Aufgabe Altstandort

Quelle: eigene Darstellung
(Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark)

Derzeit ist kein strukturprdgender Lebensmittelanbieter im Ortskern der Stadt Anger-
miinde anséssig. Daher gehort es zu den primdren Zielen der Einzelhandelsentwicklung
zu prifen, ob die Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Betriebs an diesen Standort reali-
sierbar ware. Eine Alternative hierzu stellt auch die Erweiterung eines bereits ansdssi-
gen, heute jedoch nur sehr kleinen Anbieters im zentralen Versorgungsbereich dar.
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Ein weiterer, im Hinblick auf die fuBldufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmit-
telmarkte, unterversorgter Siedlungsbereich befindet sich westlich der B 198. In diesem
Bereich befinden sich zwar aktuell drei Lebensmitteldiscounter, allerdings sind diese alle
in Siedlungsrandlage gelegen. Daher gilt es auch fiir diesen Siedlungsbereich auszulo-
ten, ob die Verlagerung von einem Bestandsbetrieb méglich wére. In Karte 12 wird dies
beispielhaft fiir einen der beiden Discounter am Grundmiihlenweg dargestellt, da sich
beide Betriebe heute in unmittelbarer Nahe zueinander befinden und dadurch densel-
ben Versorgungsbereich abdecken.

Eine weitere mogliche Anpassung der Standortstruktur besteht im Bereich 6stlich des
Ortskerns. An dieser Stelle kdnnte durch die Zusammenlegung von derzeit zwei Ange-
botsstandorten ein Areal, welches zur Wohnbauentwicklung genutzt werden kdnnte,
freigezogen werden.

Diese Beispiele sollen der Stadt Angermiinde dazu dienen Entwicklungsmdglichkeiten
hinsichtlich der Verbesserung der wohnungsnahen Grundversorgung zu identifizieren
und zu priifen. Es handelt sich nicht um beschlossene Verdnderungen der Standort-
struktur.

6.4 Zentraler Versorgungsbereich

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition des zentralen Versorgungsbereichs unter
Berticksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grund-
lage flr die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt des-
halb ein Pflichtelement des Einzelhandelskonzepts flir die Stadt Angermiinde dar. Dem
Begriffspaar ,zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung
zu, nimmt es doch durch die Novellierungen des Baugesetzbuchs (BauGB) in den Jah-
ren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3)
und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als
schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt
zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion liber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.** Dabei kann es innerhalb einer Kom-
mune durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innen-
stadt und Nebenzentren). Auch Grund- und Nahversorgungszentren kénnen zu den
zentralen Versorgungsbereichen zéhlen. Voraussetzung hierfiir ist allerdings, dass in
diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden und / oder kon-
kurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Einzugsbereich,
wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit
Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren
des mittelfristigen Bedarfs, versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen
baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und

3 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07
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aufgrund ihrer verkehrsméRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage
sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicher-
stellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfillen.* In Angermiinde besteht mit
dem Ortskern derzeit allerdings nur ein zentraler Versorgungsbereich.

Ergdnzungs-/ Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehéren dem-
nach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Ge-
setzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihnr Umfeld erfiil-
len.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur®
— ist, dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und/ oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Ein-
zelhandelskonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstindig als zentraler
Versorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu
prifendes Kriterium. Jedoch muss es aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der
Regel grol¥flichigen) Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im
Rahmen von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein.?’

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs un-
ter Berlicksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhan-
delskonzepts fiir die Stadt Angermiinde dient als unentbehrliche Grundlage fiir die
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist
dabei die Sicherung / Entwicklung des Angermiinder Ortskerns sowie die Sicherung ei-
ner moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer
Berlicksichtigung (stddtischer) gewachsener Versorgungsstrukturen. In diesem Zusam-
menhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundla-
ge (u.a.i.S.v. 82 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentra-
le Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Angermiinde ist als zentraler Versor-
gungsbereich jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit
mit einem breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und
Dienstleistungen bildet, also das Hauptgeschaftszentrum im Angermiinder Ortskern.

» vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07, bestétigt durch das Bundesverwaltungs-

gericht im Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08

% vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflichigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Be-

deutung des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der
standortgerechte Einzelhandel; Bonn, 2007

37 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaR der Rechtsprechung nur

Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu bericksichtigen

Junker
Kruse

Stadtforschung
lanung




Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereichs sind der Besatz der
Erdgeschosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fuBldufige Erreichbarkeit und funktio-
nale Verkniipfungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstrémen festgehalten
werden kénnen. Die Fixierung der radumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungs-
bereichs ist nicht als planerische ,, Abgrenzungsiibung"” zu sehen, sondern ein notwen-
diger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, raumliche Entwicklungsmdglichkeiten
und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktiona-
len Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
Wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -prasentation

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs sind auch kiinftige Entwicklungs-
perspektiven (Folgenutzungen angrenzender Fldchen, Nachnutzungen von Leerstdnden
etc.) berticksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs-
bzw. Ergdnzungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Ein-
zelhandelslagen des zentralen Versorgungsbereichs stehen und diesen —im Falle einer
Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergédnzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung bzw.
Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsatzlich ist in
jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transpa-
renz der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass flir zukiinftige Diskussionen
und Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle
kleinrdumiger Verdnderungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der
Regel gewdhrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Ver-
standigung lber die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einerseits sowie an-
dererseits auch der erganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf
die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die raumli-
che Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in
zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente dar. Hierflir ist die Herleitung und der
Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Angermiinder Sortimentsliste; sie-
he Kapitel 6.7) unabdingbar.
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In der folgenden Karte wird der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Angermiinde
auf mikrordumlicher Ebene moglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzung
wurde auf Basis der vorgestellten Kriterien und mit Kenntnis der zum Zeitpunkt der Be-
arbeitung erkennbaren Grundstlickszuschnitte / -verfligbarkeiten vorgenommen. Sie
dient als klarer rdumlicher Bezugsrahmen fiir zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen
(,Entwicklungsbereiche”). Modifikationen dieser Abgrenzung sind dann méglich und
stadtebaulich sinnvoll, wenn sie folgende Kriterien beachten: Die Erweiterungsflache
dient der Starkung der bestehenden Strukturen innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgrenzung angrenzen. Die geplante
Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Ausrichtung (Eingangssituati-
on) eindeutig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungsbereichs (Vermeidung
einer ,,zweiten Reihe” oder ErschlieBung von ,hinten™).

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich

Der Ortskern der Stadt Angermiinde als zentraler Versorgungsbereich ist unter qualita-
tiven und auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsstand-
ort in Angermiinde. Der hier ansdssige Einzelhandel dient vor allem der Versorgung der
Angermiinder Bevolkerung. Er nimmt deshalb mit seinen Nutzungsstrukturen eine her-

ausragende Stellung als Frequenzbringer ein, der fiir die notwendige Lebendigkeit und

Urbanitdt bzw. Attraktivitdt des Zentrums sorgt.

Unter Berlicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der
zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich wie in nachfolgender Karte 13
(durch die rote Linie) dargestellt.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich ,, Hauptgeschaftsbereich”
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[ Zentraler Versorgungsbereich (2018)
'~ Potenzialflachen
GroBfldchiger Einzelhandel (ab 800 m2)

GroBenklassen

0 < 100 m2 Gesamtverkaufsflache
O 100 - 399 m2 Gesamtverkaufsflache

® Nahrungs- und Genussmittel [] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache
’ Gartenmarktsortimente Dienstleistung
@ Mobel © 1 sonst. Nutzung

(' 2-4 sonst. Nutzungen

Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2)
O mehr als 4 sonst. Nutzungen

B kurzfristige Bedarfsstufe

B mittelfristige Bedarfsstufe Sonstige Nutzung
B langfristige Bedarfsstufe B Leerstand
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt Angermiinde, Oktober
2018

(Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark)
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Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs im Angermiinder Orts-
kern wird im Wesentlichen von der rdumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe
sowie durch die rdumliche Verteilung der ortsansdssigen Dienstleister und weiteren
zentrenpragenden Einrichtungen bestimmt. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt
sich vor allem entlang der Berliner StraBe sowie der Rosen- bzw. BriiderstrafRe. Eben-
falls eingeschlossen sind die Kirchgasse, der Markt sowie Teilbereiche des Hohen
Steinweg und der Wasserstrale.

Das nordliche Ende des zentralen Versorgungsbereichs bilden die Kirchgasse sowie
der noérdliche StralRenabschnitt des Markts. In diesem Bereich befinden sich neben

offentlichen Einrichtungen wie der Freien Schule und der Stadtpfarrkirche St. Mari-
en vor allem Dienstleistungsbetriebe, welche zentrenpragende Funktionen inneha-
ben. Einzelhandelsbetriebe sind in diesem Abschnitt des zentralen Versorgungsbe-

reichs nicht ansdssig.

Die 6stliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs verlduft entlang der
WasserstralRe sowie des Ostlichen Abschnitts der Briiderstrale. Angrenzend hierzu
befindet sich der Marktplatz, an welchem sich ebenfalls 6ffentliche Einrichtungen
mit Publikumsverkehr wie das Rathaus und die Polizeiwache befinden. Entlang der
Wasserstralle sind zahlreiche weitere Dienstleistungsbetriebe ansdssig. Der 6stliche
Abschnitt der BriiderstraRe weist derzeit einige leerstehende Ladenlokale auf, bietet
dadurch jedoch auch Potenzial fiir eine zukilinftige Einzelhandelsentwicklung.

Die BriiderstrafRe, welche in ihrem westlichen Verlauf in die RosenstraBBe ibergeht,
bildet zugleich die stidliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Insbe-
sondere an der RosenstraBe finden sich neben zahlreichen kleinteiligen Anbietern
mit den Anbietern Rossmann und Takko zwei starke Magnetbetriebe des Zentrums.
Die RosenstraBBe zahlt neben der Berliner StraBe zur Hauptlage des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, was zum einen durch die hohe Dichte an Einzelhandelsbetrieben
und ergdnzenden Nutzungen deutlich wird und sich zum anderen in einer hohen
Passantenfrequenz widerspiegelt.

Die westliche Grenze des zentralen Versorgungsbereichs stellt die Berliner StraRe
dar. Auch dort besteht insbesondere im Bereich zwischen Ring und Himmelsleiter
ein dichter Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz. Im nérdlichen Bereich nimmt
der Besatz sukzessive ab und geht letzten Endes in Wohnnutzung auch in den Erd-
geschosslagen Uber. Daher ist der ndrdliche Abschnitt der Berliner Strafle nicht
mehr Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst ausschlieBlich einen kleinteiligen Einzelhan-
delsbesatz, der sich aus filialisierten und inhabergefiihrten Fachgeschéften zusammen-
setzt. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind derzeit nicht im zentralen Versorgungs-
bereich ansassig. Es ist eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gastronomie gegeben.

Den stadtebaulichen Mittelpunkt des Ortskerns bildet der Marktplatz. Die héchste Nut-
zungsdichte an Einzelhandelseinrichtungen ist jedoch entlang des stidlichen Abschnitts
der Berliner StralRe sowie der Rosenstralle festzustellen.
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Ebenfalls werden in Karte 13 Potenzialflachen (lila schraffierte Bereiche) ausgewiesen.
Hierbei handelt es sich um drei Flachen, auf denen eine stadtebauliche Neugestaltung
denkbar wdre, da die vorhandene Bebauung in die Jahre gekommen ist und (deutliche)
stadtebauliche und gestalterische Mangel aufweist. Durch Flachenzusammenlegungen
kdnnten in diesen Bereichen zudem gréRere und moderne Ladeneinheiten fiir Einzel-
handelsbetriebe geschaffen werden.

Diese Bereiche sollten bei einer Weiterentwicklung innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs vorrangig bedacht werden.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptge-
schaftsbereich liegt aus gutachterlicher Sicht eine ausreichende Dimensionierung, auch
im Sinne einer potenziellen Angebotsausweitung, vor. Deshalb ist es auch zukiinftig
ratsam, das Angermiinder Zentrum von innen nach aufRen zu entwickeln und einzel-
handelsrelevante Entwicklungen soweit méglich auf den Ortskern zu konzentrieren.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den Einzelhandel

Oberstes Ziel ist die Entwicklung und langfristige Starkung der Versorgungsfunktion
des Hauptgeschéaftsbereichs durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzel-
handels in den zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen folgen-
de Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert werden:

Erhalt, Ausbau und Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und -qualitat
im Zentrum von Angermiinde

Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitatssteigerung durch zielgerich-
tete Weiterentwicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und hoherwertigen
Segment) — Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe

Profilierung tiber innenstadtrelevante Branchen, sowohl quantitative als auch quali-
tative und funktionale Verbesserungen, z. B. Ergdnzung moderner Betriebsformen
und Anbieter

Erhalt und Starkung von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Einzelhandels im Ortskern
Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung

Sicherung der Grundversorgung flr die Bevolkerung durch Ausbau bzw. Ansied-
lung (groRteiliger) nahversorgungsrelevanter Angebote im Ortskern

Sicherung und Ausbau von Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt

Starkung einer kompakten und vernetzten stadtebaulichen Grundstruktur

6.5 Sonderstandorte des Einzelhandels in Angermiinde

Neben dem zentralen Versorgungsbereich bestehen mit verschiedenen, auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs gelegenen und in der Regel eher autokundenorientier-
ten Sonderstandorten in Angermiinde weitere radumliche Angebotsschwerpunkte im

Stadtgebiet, die liber ein teil- / gesamtstadtisches sowie teilweise auch regionales Ein-
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zugsgebiet verfligen. Hierbei handelt es sich um solitdre Standorte groBflachiger Fach-
markte mit Angebotsschwerpunkten in nicht-zentrenrelevanten Warengruppen.

Die Angebotsstandorte sind in der folgenden Karte 14 dargestellt:

Karte 14: Sonderstandorte
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@ Gartnerische ProduKRtions-

Qénossenschaft
e ~Angermiinde ,,Syringa

@® Sonderstandort

Quelle: eigene Darstellung
(Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark)

Bei den Sonderstandorten handelt es sich um die Angebotsstandorte
ABE Angermiinde (Prenzlauer StraBBe) sowie

Gartnerische Produktionsgenossenschaft Angermiinde , Syringa" (StraBe des Frie-
dens).
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Als hauptséchlich autokundenorientierte, solitdre Standorte groRflichiger Anbieter mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten verfligen diese Sonderstandorte liber ge-
samtstadtische und teilweise auch tberortliche Einzugsgebiete.

Als Entwicklungsziel flr diese Sonderstandorte kann die Sicherung in der Funktion als
Ergdnzungsstandorte zu dem zentralen Versorgungsbereich im Stadtgebiet festgehalten
werden. Einer Ausweitung zentrenrelevanter (auch nahversorgungsrelevanter) Angebo-
te tiber den genehmigten Bestand hinaus ist vor dem Hintergrund der formulierten
stadtebaulichen Zielsetzung zur Sicherung und zum Ausbau des zentralen Versor-
gungsbereichs und der wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen restriktiv zu be-
gegnen.

6.6 Solitare Nahversorgungsstandorte

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung in An-
germiinde ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt und rechtfertigt
die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich dafiir geeig-
neten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit
Waren des tdglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogerie-
waren, Zeitschriften) und ergédnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so
dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir mo g-
lichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine solche flachendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt
Angerminde nicht (ausschlieBlich) iber den zentralen Versorgungsbereich sicherge-
stellt werden kann, decken die stadtebaulich integriert gelegenen solitaren Nahver-
sorgungsstandorte raumliche Versorgungsliicken ab. Solitdre Nahversorgungsstandor-
te dienen heute (und perspektivisch) der ergdnzenden wohnungsnahen Grundversor-
gung, die in Angermiinde nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich geleistet
werden kann. Deshalb besitzt die Zielsetzung, eine moglichst flichendeckende, wohn-
ortnahe Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet durch funktionsfahige erganzende
Nahversorgungsstandorte zu sichern, ebenfalls hohe Prioritat.

Siedlungsrdumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiir-
dig, weil sie neben dem zentralen Versorgungsbereich einen wichtigen Baustein zur Si-
cherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie
sind daher bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhéangig, ob in-
nerhalb oder auBerhalb der Stadt Angermiinde — bei einer stddtebaulichen Vertréglich-
keitsprifung u. a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Anders als zentra-
le Versorgungsbereiche werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die Schutzwiir-
digkeit eines solitiren Nahversorgungsstandorts bezieht sich dabei immer auf seine
ausgelibte Funktion als Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen
Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbe-
werbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Be-
standsbetrieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet
bedient wie das zu priifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stidtebaulich integrierter
Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter in
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stadtebaulich nicht integrierter Lage erhalten diesen stddtebaulichen Schutzcharakter
nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randlage nicht primar der verbrau-
chernahen fuBlaufigen Versorgung dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kénnen in Angermiinde folgende solitire Nahversorgungs-
standorte in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturprdgenden nah-
versorgungsrelevanten Anbietern (ab 400 m2 Verkaufsfliche) definiert werden:

Grundmuhlenweg (derzeit Penny)
Grundmuihlenweg (derzeit Netto Marken-Discount)
Prenzlauer Strafe (derzeit Rewe)
Rudolf-Breitscheid-StraBe (derzeit Norma)
Schwedter StraBBe (derzeit Aldi)

Templiner StraBe (derzeit Netto dansk)

Entwicklungsempfehlungen

Fir den zukinftigen Umgang mit solitdren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gut-
achterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichts-
punkten positiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu
empfehlen. Das bedeutet, eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser
Nahversorgungsbetriebe — insbesondere als wettbewerbsmaRige Anpassung des
Bestands an aktuelle Erfordernisse — kann positiv begleitet werden, sofern das je-
weilige Vorhaben nicht Giber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht (s. u.).

Die Notwendigkeit der perspektivischen Entwicklung neuer integrierter Nah-
versorgungsstandorte ist derzeit nicht gegeben. Allerdings besteht die Moglich-
keit einer Standortoptimierung (siehe Kapitel 6.3) durch Verlagerung bestehender
Betriebe, um bisher fullaufig unterversorgte Wohnsiedlungsbereiche besser abzu-
decken. Neuansiedlungen zusatzlicher Anbieter werden nur dann sinnvoll, wenn
sich grundlegende Verdnderungen in der Struktur ergeben sollten. Dann gelten
folgende Kriterien: die perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversor-
gungsstandorte kann vor allem dann sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch
radumliche Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tat-
sdchlich tiberwiegend der Nahversorgung dienen. Rdumlich-strukturelle Angebots-
defizite in der Nahversorgung kénnen in Angermiinde derzeit vor allem im Orts-
kern, im Siedlungsbereich westlich der B 198, in den Siedlungsrandbereichen sowie
in den Ortsteilen ausgemacht werden. In Siedlungsrandbereichen und den ein-
wohnerschwachen Ortsteilen ist jedoch kein entsprechendes Bevélkerungspotenzi-
al vorhanden. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist nur dann realistisch und sinnvoll,
wenn der Standort Giber eine entsprechende Mantelbevélkerung im Nahbereich
verfligt, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Eré6ffnung eines neuen Standorts
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rentabel machen wiirde. Angesichts der heutigen MarktzutrittsgréRen von Le-
bensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m2 Verkaufsfliche und von Lebensmittelvoll-
sortimentern ab rund 1.200 m2 ist dies in der Regel erst ab einem Kaufkraftpoten-
zial von mindestens rund 5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei
weniger Einwohnern wéren die Markte auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des
Versorgungsgebiets angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte ge-
fahrden unter Umstdnden die Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen
bzw. an sonstigen solitdren Nahversorgungsstandorten.

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen wie
Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich

ode

r die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im Ubrigen Stadtgebiet ausgehen.

Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfillen:

Prin

Nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment,
stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h.

auch fuBlaufig erreichbar (max. 5 Minuten FuRweg entsprechen in der Regel einer
600 m-Wegedistanz),

eine am Nachfragevolumen der Bevdlkerung im funktionalen Versorgungsgebiet

orientierte, maBvoll dimensionierte GréRenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs ist

nicht hoher als die realistisch abschépfbare sortimentsspezifische Kaufkraft im un-
mittelbaren Versorgungsgebiet (eine diesbeziigliche Orientierungshilfe bietet der

Grundsatz 1 in Kapitel 9 dieser Untersuchung).

zipiell ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien

durchzuflihren. Insbesondere Siedlungsrandbereiche und die kleineren Ortsteile bieten

ind

er Regel kein ausreichendes 6konomisches Potenzial fiir groRere Lebensmittelmark-

te, die dort allein der Nahversorgung der anséssigen Bevodlkerung dienen.
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In den kleineren Ortsteilen sind voraussichtlich allenfalls Ansiedlungen in Form von
alternativen Nahversorgungskonzepten méoglich und sinnvoll. Dazu zahlen Klein-
flichenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Verkaufswagen. Darliber
hinaus erlangt auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung, wobei er als ei-
ne Form des Bringservices flir Lebensmittel fungiert. Die Convenience Stores bieten
die Moglichkeit des bequemen Einkaufs von Nahversorgungsgiitern zu jeder Ta-
geszeit. Die am haufigsten anzutreffende Form sind die Tankstellenshops, die vor
allem auf Autokunden ausgerichtet sind. Darliber hinaus Gbernehmen gréBere Ki-
oske und Trinkhallen mit einem auf den téglichen Bedarf erweiterten Angebot, ins-
besondere an wohnortnahen Standorten, eine ergédnzende Versorgungsaufgabe.
Auch sie sind, ebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesetzlichen Laden-
6ffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflichenkonzepte lassen sich grundsatzlich in fiinf Konzepttypen
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einteilen, wobei die Grenzen der einzelnen Typen z.T. flieBend sind*:

Klassische Filial- und Kleinflichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und
LebensmittelgroBhandler

Die groBen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwi-
ckelt, die mit Betriebsgréfen von rund 300 - 500 m2 Verkaufsflache die Versor-
gung der Bevolkerung vor Ort gewdhrleisten sollen. Dabei ist eine Mindestein-
wohnerzahl von 2.000 - 2.500 im erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betriebli-
cher Sicht notwendig.

Ansdtze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr dlinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergan-
genen Jahren mit Hilfe 6ffentlich geférderter Konzeptansatze auf kommunaler
und regionaler Ebene Nahversorgungslésungen entwickelt worden, die dazu
beitragen sollen, Versorgungsliicken zu schlieBen. Beispiele dafiir gibt es in
Schleswig-Holstein oder Baden-Wiirttemberg.

Ansdtze im Rahmen von IntegrationsmaBBnamen

Bei diesen Ansétzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben
der Sicherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, 6ffentlich
geférderten Ansdtzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen
(z.B. behinderten Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeits-
markt zu bieten. Trager solcher Einrichtungen sind i. d. R. soziale Einrichtungen
aus der Region.

Bewohnergetragene Ansatze

Bei bewohnergetragenen Ansdtzen werden die Bewohner eines Gebiets selbst
aktiv, um die Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des tdglichen Be-
darfs vor Ort zu erméglichen. Die Verkaufsflichen entsprechender Betriebe lie-
gen oftmals bei 100 bis 200 m2. Ein solches Konzept hat nicht die markttibliche
Gewinnorientierung zum Ziel. Das wirtschaftliche Risiko liegt dabei moglichst
auf vielen Schultern, z.B. im Rahmen eines genossenschaftlichen Ansatzes
(nachbarschaftlich-gemeinschaftliche Tragerschaft). Daneben ist vor allem auch
Uberwiegend ehrenamtliches Engagement der Einzelnen gefragt.

Ladengemeinschaften / Blindelung kleinteiliger Anbieter

Die Blindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister)
ist ein weiterer Ansatz zur Sicherung der Nahversorgung. Durch die Biindelung
von verschiedenen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemiise- und Obsthand-
ler, Zeitschriftenhandler, Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststitte soll die
Nahversorgung hergestellt werden.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass alternative Nahversorgungskonzepte im Gegensatz
zum klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlich-
keit hdufig schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen sie daher bislang nur in

38 vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen,
Minster
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Ausnahmefallen vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nahversorgung auch
kiinftig in Einzelfallen zumindest in Betracht gezogen werden.

Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind auch zwei Drogeriemarkt-Filialen in An-
germiinde geschlossen worden. Die Betriebsgrofen der ehemaligen Schlecker-
Markte entsprechen heute nicht mehr den aktuellen Standortanforderungen der
Betreiber moderner Drogeriemérkte. Die Aufgabe der Filialen deutet ohnehin auf
eine mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs- bzw. Ver-
sorgungsgebieten an diesen Standorten hin. Unter radumlichen Gesichtspunkten hat
eine Konzentration des branchenspezifischen Angebots stattgefunden. Neuansied-
lungen von Drogeriemarkten sind angesichts der tblichen FlachengréfRen von
(teilweise deutlich) mehr als 500 m2 und den entsprechend groBen Einzugsberei-
chen ausschlieBlich im raumlichen Kontext des Hauptgeschéaftsbereichs sinn-
voll. Weitere Standorte auBerhalb des Hauptgeschéftsbereichs sind daher — auch
unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden Kaufkraftabschdpfung — konse-
quent zu vermeiden.

Die Integration zuséatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende
Betriebe erhoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines
Anbieters. Die Ergdnzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten
oder Dienstleistungen (z. B. Post, Bank) zu , kleinen Nahversorgungszentren” er-
zeugt Synergien und verbessert die Standortqualitdt oft entscheidend. Moglich ist
dabei auch die Kombination mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie
Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Imbiss). Wahrend discountorien-
tierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und die Initiative er-
greifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-how
zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestel-
lung angeboten werden sollte.

6.7 Angermiinder Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und der Definition der Er-
ganzungsstandorte stellt vor allem die , Angermiinder Sortimentsliste” ein wichtiges In-
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strument zur Steuerung der gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Insbe-
sondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzepts in der Bau-
leitplanung ist eine weiterfiihrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevan-
ten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten notwendig.

6.7.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen
Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
leitplanung hdchstrichterlich anerkannt.® Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des
sortimentsspezifisch differenzierten Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimm-
ten zentralen Versorgungsbereichen (gemaR 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3)
BauNVO) sowie die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Be-
trachtungen. Sortimentslisten sind z. B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groB-
flachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des
sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bis-
lang unbeplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bauplanungsrechts kann — mithilfe der
Sortimentslisten — beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungs-
planfestsetzungen gemal § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Ein-
zelhandel ganzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschitzt werden.*
Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscoun-
tern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese operieren oft
bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle von 800 m2*', um nicht geméaf
§ 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels sollte daher eine ortsspezifische Sortimentsliste ver-
einbart werden, die einen Bezug zu den lokalen Verhaltnissen, aber auch zu den loka-
len Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeinglltige Auflistun-
gen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitplaneri-

39 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04)

sowie auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006
(OVG NRW -7 D 8/04.NE)

40 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

*1 vgl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)
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schen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von
sich darauf berufenden Bebauungsplanen fithren.*

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion lber den eigentlichen Sinn und Nut-
zen von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender
Begriffe gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrele-
vante, nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente* zu unter-
scheiden sind. Im Hinblick auf diese in der Praxis libliche Differenzierung bestimmen
die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten
werden sowie eine mogliche Zielformulierung die Zuordnung zu einer der genannten
Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Waren-
gruppenmix notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur
durch die hohe Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrah-
lungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbrin-
ger angewiesen sind. Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen La-
gen am stdrksten vertreten und verfligen idealerweise tiber eine hohe Selten-
heit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinititen zu an-
deren Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben tiberwiegend einen
relativ geringen Flachenanspruch und lassen sich hdufig als sogenannte ,Hand-
taschensortimente” Pkw-unabhdngig transportieren. Insbesondere den Waren-
gruppen und Sortimenten der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine
hohe Leitfunktion fiir den Ortskern zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. téglichen
Bedarfsdeckung. Auf sie treffen i. d. R. die Merkmale der zentrenrelevanten
Sortimente zu. Insbesondere in Klein- und Mittelstddten oder Neben- sowie
Grund- und Nahversorgungszentren nehmen sie zentrenprdgende Funktionen
ein. Eine Ansiedlung von Betrieben an Einzelstandorten auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung
sinnvoll sein. Unter Bericksichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte
Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versor-
gung mit Lebensmitteln zu gewdhrleisten und den Regelungsinhalten des

§ 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu
treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig
um solche Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer Gro-
Re und Beschaffenheit Gberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten
werden (z. B. Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groBen Flachenanspriiche

42 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom

30.1.2006 (OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren verstanden. Der
typische Charakter des Betriebs wird von seinem Hauptsortiment (z. B. M&bel, Nahrungsmittel, Getranke)
bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebots und muss sich dem Hauptsortiment deut-
lich unterordnen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Mébelhaus).

43
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(z. B. Bau- und Gartenmadrkte) haben diese Sortimente in der Regel fiir den Ein-
zelhandel in den stadtebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr
untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder
nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir zentrale Einkaufsbereiche. Allerdings ist
bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Be-
deutung. So weisen z. B. Mdébelmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten
10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Be-
reich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen
teilweise das Angebot in zentralen Lagen ubertreffen kann.

Landesplanerische Vorgaben in Brandenburg

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen
Vorgaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Waren zu
beriicksichtigen. In Kapitel 2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groBflachiger
Einzelhandel des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR, 2. Entwurf vom 19. Dezember 2017) sind zentrenrelevante Leitsortimente be-
nannt, die in besonderem MaBe die Angebotsstruktur brandenburgischer Innenstédte
pragen. Die Sortimente gemaR Tabelle 1 sind zu beriicksichtigen und nach kommunaler
Abwdégung an die jeweiligen ortstypischen Gegebenheiten anzupassen.

Folgende Sortimentszuordnung wird im LEP HR dargelegt:
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Abbildung 9: Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-

mente nach LEP HR

1. Zentrenrelevante Sortimente

11 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

52.11/52.2 | Nahrungsmittel, Gefrénke und Tabakwaren

52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fir Blrozwecke

52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieflich Drogerie-
artikel)

52.47 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

12 Sonstige zentrenrelevante Sortimente

52.41 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren

52.44.2 Beleuchtungsartikel

52.44.3 Haushaltsgegenstinde (ohne Garten- und Campingmébel, Bedarfsartikel und Grillgeréte
fir den Garten)

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52447 Heimtextilien

52.45 Elekirische Haushaltsgerdte, Gerate der Unterhaliungselekironik und Musikinsirumente

52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstéicke und Blumen-
erde

52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

52.49.3 Augenoptiker

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

52,495 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

52.49.8 Sport- und Campingartikel (chne Campingmaébel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote
und Zubehdr

52499 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromabel, Organisationsmittel fiir Birozwe-
cke, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel und Brennstoffe

52.5 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

2. Nicht-zentrenrelevante Sortimente

50.10.3 Kraftwagen

50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor

51.15.4 Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen, Gewachshauser, Ge-
ratehauschen und Baubuden

50.40.3 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehar
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52.44.1 Wohnmibel

52.44.3 Bedarfsartikel und Grillgerate fiir den Garten sowie Garten- und Campingmobel
52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieflich Sanitarkeramik)

52.46.2 Anstrichmittel

52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf

52.48.1 Tapeten- und Bodenbeldge (einschliellich Teppiche)

52.49.1 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut; Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blu- |
menerde

52.49.8 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zubehér

52.49.9 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromaobel und Brennstoffe

51.51.3 Mineraldlerzeugnisse

Quelle: Der Senat von Berlin / Die Landesregierung des Landes Brandenburg (2017): Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, 2. Entwurf vom 19. Dezember 2017, Seite 50 f.

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der stérkeren Differenzie-
rung der Sortimentslisten unterschiedliche Sortimentseinteilungen bzw. -benennungen.
Im Rahmen der Aufstellung der Angermiinder Sortimentsliste wurden neben den lan-
desplanerischen Vorgaben die lokale Situation sowie die stddtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt Angermiinde ndher betrachtet. Die Zentrenrelevanz kann in Einzelfllen
in Abhdngigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand im zentralen Versorgungsbe-
reich und in Abhdngigkeit von der stadtebaulichen Situation differieren.

6.7.2 Herleitung der Angermiinder Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus* stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzepts werden die tatsdchlich
vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgrup-
pen im zentralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschiitzt
und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Ver-
kaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente
unterliegt regelméBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gege-
benenfalls an anderen — solitdren, stddtebaulich nicht integrierten — Standorten
angeboten werden, wenn entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im
Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente
im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte , zentrumsbil-
dende” Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertre-
ten sind, in anderen Gebieten mit dem Ziel auszuschlielRen, eventuelle Neuan-
siedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum
zuzufiihren. Diese Sortimente kénnen als zentrenrelevant in die ortsspezifische

44 vgl. Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rn 530
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Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stadtebaulichen
Konzepts / Einzelhandel- und Zentrenkonzepts notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen lberein-
stimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entschei-
dend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der ortsspezifischen Liste auf die ort-
lichen Verhaltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus erge-
benden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der gerade dargelegten Ausfiihrungen das
Vorgehen zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der
Stadt Angermiinde:

Abbildung 10: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsfliche, Lagen)
Analyse l Ist-Situation
Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsfliche an der
Gesamtverkaufsfliche

I I

auBerhalb zentraler

Versorgungsbereiche Ist-Situation

Lo in zentralen
g Versorgungsbereichen

cinoranung

CErspekKtv
Uperiegungen

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzel-
handels in Angermiinde sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik
bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sor-
timente zundchst aufgrund ihres liberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung beste-
henden, Verkaufsflichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb des abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereichs im Angermiinder Ortskern aufgeteilt. Unter Beriick-
sichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der
gewachsenen zentralen Struktur in Angermiinde ergibt sich die im Folgenden darge-
stellte Angermiinder Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrele-
vanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten:

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 11:

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren / Kondlitoreiwaren *
Blumen*

Biicher

Drogeriewaren*

Fleischwaren

Getrinke ' *

medizinische und orthopddische Artike F*
Nahrungs- und Genussmittel* *
Papier, Biiroartikel, Schreibwaren*
pharmazeutische Artikel *
Zeitungen / Zeitschriften*
Bekleidung

Elektrokleingerdte *

Elektronik und Multimedia ®

Angler-, Jagdartikel, Waffen
Bauelemente, Baustoffe
Baumarktspezifisches Sortiment'?
Bettwaren'

Campingartike/ "

ElektrogroBgerate

Erotikartikel**

Fahrrdder und technisches Zubehdr
Gartenartikel und -gerate'

Heim- und Kleintierfutter'®

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor'”

Quelle: eigene Darstellung

kursiv = Leitsortiment It. LEP HR
*Verkaufsfliche mehrheitlich auBerhalb ZVB
**aktuell nicht angebotenes Sortiment

Sortimentsliste fiir die Stadt Angermiinde

Glaswaren / Porzellan / Keramik ©, Haus-
haltswaren’ *

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meter-
ware / Wolle

Heimtextilien / Gardinen / Dekostoffe *
Hobbyartikel® *

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme™

Musikinstrumente und Zubehdr**
Schuhe

Spielwaren ™

Sportartikel® *

Sportbekleidung / Sportschuhe *
Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel "° *

Kinderwagen**

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Matratzen'®

Mobel™

Pflanzen / Samen
Reitsportartikel**
SportgroRgerate?®**

Teppiche (Einzelware)

Topfoflanzen / Blumentdpfe und Vasen
(Indoor)

Zoologische Artikel
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Erlauterungen

1. inkl. Wein / Sekt / Spirituosen

2. dazu gehoren u. a.: Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitéatsartikel
3. inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren

4. nur freiverkdufliche Pharmazeutika

5. dazu gehoren u. a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehor, Fotoartikel, Telekom-
munikation und Zubehér, Unterhaltungselektronik und Zubehor

6. Glas / Porzellan / Keramik ohne PflanzgefaRe

7. Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerdte (ohne Elektrokleingerate); Messer,
Scheren, Besteck, Eimer, Wéaschestiander und -koérbe, Besen, Kunststoffbehalter und
-schiisseln

8. Kinstlerartikel / Bastelzubehor (Bastel- und Malutensilien wie Acryl-, Aquarell-, Oel- und

Wasserfarben, Bastelmaterial, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.), Sammler-
briefmarken und -miinzen

9. Sportartikel / -kleingerédte ohne SportgroBgerate

10. Kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse, Bilder, Bilderrahmen, Kerzenstdnder, Statuen,
Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegenstdnde, Kunstblumen und -pflanzen

11. inkl. Holz

12.  dazu gehoren u. a.: Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallations-
material, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kacheléfen, Roll-
ldden / Markisen, Sanitdrartikel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

13. Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

14.  zu Camping- und Outdoorartikeln zdhlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsdcke (ohne
Caravanzubehor, Bekleidung und Schuhe)

15. Gartenartikel und -gerdte umfassen Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewésserungssys-
teme, Dlngemittel, Garten- und Gewéchshduser, Teichbauelemente und -zubehér; Gar-
tenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmaschinen wie z. B. Garten-
und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsage, Rasenmaher und
-trimmer, Vertikutierer; Grillgerdte und -zubehor; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen,
Schlduche und Zubehor, GroRspielgerate; PflanzgefaBe (Outdoor auch Terrakotta)

16.  inkl. Hygieneartikel fir Kleintiere

17. zum Caravanzubehor zéhlen u. a. Markisen, Vorzelte, Caravan-Heizungen

18. Matratzen ohne Bettwéasche (Heimtextilien)

19. Mobel inkl. Badmobel, Kiichenmdbel, Biromébel und Gartenmobel / Polsterauflagen

20.  SportgroRgerate umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, Fuball-, Ho-
ckey- oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote
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6.8 Steuerungsgrundsitze zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts bilden stadtentwicklungspolitische Zielvor-
stellungen fiir die Stadt Angermiinde (vgl. Kapitel 6.2) die libergeordnete Betrach-
tungsebene aus der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen raumlichen Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt Angermiinde abgeleitet werden.

Diese als Grundsatze formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhan-
delsbetrieben bilden Grundlagen flir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ih-
rer Eignung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansied-
lungs- wie Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.

Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mogli-
che Summenwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vor-
handenen Einzelhandelsbestands auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs beriick
sichtigt werden. Dadurch kénnen Umsatzumverteilungen die stadtebauliche Relevanz-
schwelle — abweichend zur Einzelfallbetrachtung — (z. T. deutlich) Gbersteigen und so-
mit mogliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur auf-
gezeigt werden.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsatze ist vorab noch folgendes her-
auszustellen:

Die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsatze
fur die politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleit-
planung dar;

fir die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtli-
che Situation mafgebend;

die Grundsétze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d. h. sie
gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf
den genehmigten Bestand — von den formulierten Regeln unberiihrt (Be-
standsschutz).

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun




Standorte flir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
sollen im zentralen Versorgungsbereich liegen.

Einzelhandelbetriebe konnen auBerhalb des Angermiinder Ortskerns in stadtebaulich
integrierten Lagen (z. B. Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten) moglich sein,
wenn sie...

= der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschdpfung eine Quote von in
der Regel 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiese-
nen Versorgungsgebiet nicht Gibersteigt),

= stddtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und

= auch fuBlaufig fir moglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-
Distanz).

Erlauterungen:

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebots-
schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hinter-
grund geschehen, die Nahversorgung zukiinftig zu sichern und zu verbessern.
Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen daher zukiinftig grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich liegen. Unter bestimmten Bedingungen sind auch er-
ganzende Nahversorgungsstandorte im Sinne einer flichendeckenden Nahversorgung
moglich. Sie diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet jedoch nicht im
Bestand gefdhrden bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrachtigen.

In stadtebaulich integrierten Lagen aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
kdnnen klein- und grolRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich
geschlossen werden kann. Neben der Voraussetzung einer vorrangigen Nahversor-
gungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben keine negativen Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder die Standortstruktur im Sinne des
Einzelhandelskonzepts ausgehen.

Fir die Ermittlung einer méglichen vertraglichen Dimensionierung bietet die Gegen-
uberstellung von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfiigbarer Kaufkraft im Nah-
einzugsbereich des Vorhabens eine Moglichkeit zur Operationalisierung der genann-
ten Kriterien.

Von einer Nahversorgungsfunktion kann demnach ausgegangen werden, wenn
es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu
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umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens im funkti-
onalen Versorgungsgebiet an einem stddtebaulich integrierten Standort eine Quote
von 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (z. B. in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel)* der Bevolkerung nicht wesentlich tiberschreitet (Orien-
tierungswert).

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne dieses Einzelhandelskonzepts werden
Standorte definiert, deren direktes siedlungs- und wohnstrukturelles Umfeld an min-
destens zwei Seiten von zusammenhdngender Wohnbebauung geprdgt ist, ohne dass
stadtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel Autobahnen, HauptverkehrsstraBen ohne
geeignete Querungsmoglichkeiten oder Bahngleise) den Standort von der Wohnbe-
bauung separieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren,
den das Planvorhaben fuBlaufig versorgen soll. Das funktionale Versorgungsgebiet
wird fir einzelne Teilbereiche in Angermiinde anhand der zugewiesenen Versorgungs-
funktion wie folgt definiert:

zentraler Versorgungsbereich: gesamtstadtische Versorgungsfunktion

(solitare) Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fir umliegende Sied-
lungsgebiete und / oder jeweiligen Ortsteil

Im kompakten Siedlungsbereich der Angermiinder Kernstadt entspricht die fuldufige
Erreichbarkeit in der Regel einer Entfernung von rund 600 m. Um die vorstehenden
Bedingungen zu erfiillen, misste fiir moderne Lebensvollsortimenter in einer GroRen-
ordnung von rund 1.200 m2 Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von mindestens
rund 5.000 Einwohnern im fuBlaufigen Einzugsbereich vorhanden sein.* Bei Nicht-
Erfiillung dieser Bedingung ware ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzuflisse von
Gebieten auBerhalb des direkten Wohnumfelds angewiesen, was negative Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich oder die Nahversorgungsstrukturen vermu-
ten lieRe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstiinde.

Um auch in dinner besiedelten oder aufgelockerten Siedlungsbereichen auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs mit geringerer Bevélkerungsdichte, die ansonsten ledig-
lich Giber geringfiigige bzw. keine eigenstdndigen Versorgungsstrukturen verfiigen, ei-
ne funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der
Einordnung und Bewertung (Einzelfallpriifung) auf gréRere Siedlungsbereiche innerhalb
der Stadt Angermiinde zurlickgegriffen werden, die radumliche / funktionale Beziehun-
gen zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kénnen (funktional zugewiesenes Ver-
sorgungsgebiet).

> Diese liegt derzeit bei rund 2.152 Euro pro Einwohner (IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffern 2017).

¢ Bei einer Flachenproduktivitit von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfliche
von ca. 80 %. Vergleichbares gilt — aufgrund der in der Regel héherer Flachenproduktivitdt — fir Le-
bensmitteldiscounter in einer GréRenordnung von rund 1.000 m2.
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Berechnungsbeispiel zur ,40 % - Regel":

Ausgangssituation:

- Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 m2
- Standort: stddtebaulich integriert

- im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rund 3.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens:

e Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rund 80 % seiner Gesamtflache,
d. h. rund 960 m? Nahrungs- und Genussmittel an (1.200 m2 x 80 % = 960 m?).

e Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlich rund 5,2 Mio. Euro
(960 m2 x 5.400 Euro / m? (Flachenproduktivitat Lebensmitteldiscounter)
= 5,18 Mio. Euro

Abschépfbare Kaufkraft der Bevolkerung im Versorgungsgebiet:

e Die Bewohner des Versorgungsgebiets verfligen Gber eine Kaufkraft von rund 6,5
Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (3.000 EW x 2.152
Euro je EW = 6,46 Mio. Euro).

e Ein Einzelanbieter kann in der Regel max. rund 40 % dieser Kaufkraft abschopfen:
6,46 Mio. Euro x 40 % = 2,58 Mio. Euro

Priifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation):

e Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Giber-
steigt die abschopfbare Kaufkraft der Bevolkerung um etwa das Doppelte:
(5,18 Mio. Euro / 2,58 Mio. Euro = 2,01)

Schlussfolgerung:

Das Vorhaben dient nicht primér der Nahversorgung der Bevélkerung im zugedachten
Versorgungsgebiet, sondern misste etwa die Halfte des Soll-Umsatz im Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel durch Kaufkraftzufliisse von auferhalb dieses Ge-
biets beziehen (ggf. zu Lasten anderer stadtebaulich wiinschenswerter Standorte).
Das Vorhaben ist im Sinne des aus den Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts abgeleiteten Ansiedlungsgrundsatzes 1 nicht zuldssig.

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine
Ansiedlung von zusatzlichen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen konsequent auszuschlie3en.
Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mdégliche Aus-
nahmen: Kioske und , Convenience-Stores") sind ausdriicklich ausgeschlossen, um den
Charakter dieser Gebiete zu erhalten. In Gewerbegebieten kénnen z. B. kleinteilige An-
bieter (wie sog. Convenience Stores) und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden
Menschen moglich sein.

47" Ableitbare GroBenordnung fir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Be-

schaftigten (gerundete Werte)

bei 500 Beschaftigten max. 50 m2 Verkaufsflache
bei 1.000 Beschéftigten max. 100 m?2 Verkaufsfliche
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Standorte flir groRflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment im Sinne der Angermiinder Sortimentsliste (ochne nah-
versorgungsrelevante Hauptsortimente gemaB Ansiedlungsregel 1) sollen zukiinftig
ausschlieBlich im zentralen Versorgungsbereich moglich sein.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment sollen ebenfalls im zentralen Versorgungsbereich liegen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen nicht in Gewerbegebieten oder
anderen stadtebaulich nicht integrierten Lagen angesiedelt werden.

Ausnahme: Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Artikeln von produzierenden, wei-
terverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen auch in stadtebaulich nicht-
integrierten Lagen (z. B. in GE-Gebieten) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
dem Hauptbetrieb flichenmaRig und umsatzméRig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht (iberschritten ist.

Erlauterungen:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs mit seiner Versorgungs-
funktion zu gewahrleisten und so das Standortgefiige innerhalb des Angermiinder
Stadtgebiets attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielflihrend,
die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen demnach zukiinftig in den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt Angermiinde gelenkt werden, um diesen
Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie ei-
nen ruinodsen, stadtebaulich schadlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandels-
standorte untereinander zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fiir groRflachige Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs im Sinne einer positiven Entwicklung des Ortskerns ist dabei zu emp-
fehlen. Insbesondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten sollten folgende Kriterien gepriift werden:

Die Lage des Vorhabenstandorts, insbesondere im Hinblick auf die Moglichkeit ei-
ner stddtebaulichen Verknipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nut-
zung von Synergien,
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die Grole (Verkaufsflaiche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot)
des Vorhabens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertrag-
lichkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Ange-
bots.

Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs durch Einzelhandel genutzt werden sollte /
muss, sondern im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise
Dienstleistungen oder Gastronomie) im Sinne einer multifunktionalen Ausrichtung des
Zentrums in den Abwdgungsprozess eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zum
zentralen Versorgungsbereich erfasst auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhan-
delsbetriebe. Auch diese Betriebe sind funktionsbestimmend flr den zentralen Versor-
gungsbereich. Daher impliziert der Grundsatz einen grundsatzlichen Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auBBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs in Angermiinde. Insbesondere die Ansiedlung mehre-
rer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsféhigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereichs erfordert es, auch kleinflachige zentrenrelevan-
te Einzelhandelsbetriebe mdglichst auf den zentralen Versorgungsbereich zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (mit Ausnah-
me des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Re-
gelungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der liberwiegenden Mehrheit der
Ansiedlungsfalle sogar zu, muss dies fiir andere zentrenrelevante Sortimente (wie z. B.
Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar verneint werden. Fachmadrkte mit einer GroBen-
ordnung von beispielsweise 500 m?2 Verkaufsfliche erreichen schnell relativ hohe Ver-
kaufsflichenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot im
betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens in der Summe mehrerer
solcher Vorhaben stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich waren. Will man
dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrele-
vantem Einzelhandel in Gebieten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Ist dies
z. B. in Gewerbegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in
reinen Wohngebieten stddtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so
schwer - auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser
moglichen Erforderlichkeit - stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete bzw. fiir
allgemeine Wohngebiete dar.

Auch die Stadt Angermiinde weist, ebenso wie zahlreiche andere Kommunen, z. T. tra-
ditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Re-
gel durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten gepragt sind. Fiir diese soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmen-
vorgaben formulieren, was i. d. R. auch einem politischen Konsens und damit den stad-
tebaulichen Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Fiir Mischgebiete und Allgemeine
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Wohngebiete ist daher im Einzelfall zu prifen, ob ein konsequenter Ausschluss zen-
trenrelevanten Einzelhandels oder eine Zulédssigkeit im Sinne einer erganzenden Ver-
sorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Liden den
Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzepts bzw. den stadtentwicklungspoliti-
schen Zielvorstellungen der Stadt Angermiinde entspricht. Nicht groBflichige Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment kénnen somit ausnahmsweise
auch in den Siedlungsbereichen realisiert werden. Voraussetzung ist, dass von solchen
Einrichtungen keine Negativauswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu
erwarten sind. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten der erganzenden Versorgung der Bevolkerung im
unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden dienen.
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Standorte flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2
BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment im Sinne der Angermiinder Sor-
timentsliste kénnen im zentralen Versorgungsbereich liegen. Bei der nach § 11 (3)
BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu
prifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebs mit den stadtebaulichen Zielset-
zungen fiir den zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment auf stadtebaulich geeignete Standorte zu konzent-
rieren.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m? Verkaufsflaiche) mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment sind planungsrechtlich auch aufBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche méglich (z. B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des Einzelhandels-
konzepts der Stadt Angermiinde sollte vor Offnung neuer Standorte fiir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Stand-
orten geprift werden.

Zentrenrelevante Randsortimente von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne
des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment aulRer-
halb des zentralen Versorgungsbereichs sind im Rahmen einer Sondergebietsfestset-
zung so zu beschranken, dass schéddliche Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich vermieden werden. Im Regelfall sollten die zentrenrelevanten Randsorti-
mente 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch 800 m? Verkaufsfliche nicht
Uberschreiten, wobei ggf. weiterfiihrende Beschrankungen flr ein Einzelsortiment sinn-
voll und notwendig sein kénnen (Einzelfallpriifung erforderlich). Die zuldssige Randsor-
timentsflache darf nicht von nur einem Sortiment belegt werden. Zwischen dem
Hauptsortiment und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusammenhang beste-
hen. In Einzelféllen kann auch eine weitergehende Beschrankung mit Blick auf die Ziel-
setzungen zur Entwicklung und Erhaltung des zentralen Versorgungsbereichs sinnvoll
sein.

8 Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung des grofflachigen

Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht
als auch die tibergeordnete Landesplanung keine Ermachtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinfla-
chigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger
Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment die Versorgungsfunktion eines zent-
ralen Versorgungsbereichs, die sich im Wesentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sorti-
mente definiert, nicht negativ beeinflussen.
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Erlauterungen:

Grundsatzlich ist zu beachten, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten regelmaRig sogenannte Erganzungs- oder
Randsortimente fiihren. Wéhrend von nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten defi-
nitionsgemal keine Gefdhrdung fiir die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten aulRerhalb des stadtebaulich-
funktionalen Zentrums (beispielsweise in Mdbelhdusern) Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich moéglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Rand-
sortimenten aulRerhalb des Zentrums den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels-
konzepts widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Ange-
botsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbelanbietern z. B. Glas / Por-
zellan / Keramik oder Wohndekorationsartikel). Diese zentrenrelevanten Randsorti-
mente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein di-
rekter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zuldssig sein. Daher sieht
das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde eine Begrenzung auf 10 % der ge-
samten Verkaufsflache (jedoch nicht mehr als 800 m? Verkaufsflache) vor. Aufgrund
der kleinteiligen Angebotsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen sollte dartiber
hinaus sichergestellt werden, dass die Randsortimentsflache nicht von einem einzigen
Sortiment belegt werden kann. Demnach sollte weiterhin angegeben sein, wie grof die
Flache fir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Eine stddtebauliche und landes-
planerische Vertraglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall gepriift werden.

Bestehende groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment unterliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsma-
Rige) Anpassung der Betriebe im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsfla-
chen oder einer Veranderung der sortimentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Be-
triebs sollte im Rahmen von Einzelfallprifungen und unter Beachtung der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzepts bewertet werden.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Anhang
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A1 Verzeichnisse

Abkurzungsverzeichnis

Abs.

ASB

AZ

B-B

BauGB
BauNVO
BVerwG
bzw.

ca.

Fa.
GE-Gebiete
Gl-Gebiete
gsf.

GPK

HR

i.d.R.
i.S.v.

Kap.

LEP

max.
MI-Gebiete
Nr.

NRW

NuG

OoVG

PBS

S.

sog.

u. a.

Urt.

V.

V. a.

vgl.
WA-Gebiete
WR-Gebiete
z. B.

z. T.

Absatz

Allgemeiner Siedlungsbereich
Aktenzeichen
Berlin-Brandenburg
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bundesverwaltungsgericht
beziehungsweise

circa

Firma

Gewerbegebiete
Industriegebiete
gegebenenfalls

Glas, Porzellan, Keramik

Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

in der Regel

im Sinne von

Kapitel
Landesentwicklungsplan
maximal

Mischgebiete

Nummer
Nordrhein-Westfalen
Nahrungs- und Genussmittel
Oberverwaltungsgericht
Papier / Biliroartikel / Schreibwaren
Satz

sogenannt
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

A2 Legende
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

A3 Karten

Karte 1: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe in Angermiinde

GroBflachiger Einzelhandel (ab 800 m2)
@ Nahrungs- und Genussmittel

‘* Baumarktsortimente

0 Gartenmarktsortimente

@ Mobel

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Ok-
tober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Karte 2: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe in Angermiinde — Detailan-
sicht
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Ok-
tober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Karte 3: Leerstande in Angermiinde

Sonstige Nutzung 0 2.5 5 km
B Leerstand g [ I

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Ok-
tober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Karte 4: Leerstdnde in Angermiinde - Detailansicht
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermin
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Angermiinde

Karte 5: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Angermiinde

Sonstige Nutzung
B Einzelhandelsbetrieb g ' I 000

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Ok-
tober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Angermiinde

und rdumliche Angebotsschwerpunkte

Karte 6:

UuaipmsiipysnoH
/ JIwpiay / upj|aziod / sbjo
 “Bunpia|yag 1231Wssnuao
pun -sbuniybpn
:apjundiamyassiogabuy
IAND W 008°C
apup1siaa] Z ‘aqalilag §

abayfdiadigy pun
13Yypunsan ‘2131WsSSNU3D
pun -sbuniyby ‘bunpiapyag

[299N ‘|2331WsSNUaD
pun -sbuniyop

Samuajynwpunio

:apjundiamyassiogabuy - :apjundiamyassjogabuy -
DIND WOsCy - DIND Wwooce -

apup1siaad] ZT -aqaliag Ly - apupisiaad] [ ‘aqalijeg § -
yoiaiaqsyeyasasidney Jajuad-ewsadn

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Ok-

tober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark

N
N
-~

8

stadtforschun;

Planung



Einzelhandelskonzept flr die Stadt Angermiinde

Karte 7: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Angermiinde mit
600 m - FuBwegedistanz

Grundversorgungssituation

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m2)
B Supermarkt (400 - 800 m2)
A Lebensmitteldiscounter (> 800 m2)
4 Lebensmitteldiscounter (bis 800 m2)
0 Lebensmittelladen (< 200 m2)
© Getrankemarkt
@ Kiosk / Tankstellenshop
@  Lebensmittelhandwerk
® Sonstiger Lebensmittelanbieter
FuBldufige Erreichbarkeit (600 m)
Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelvollsortimenter
2.5 5 km

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angermiinde, Ok-
tober 2018, Kartengrundlage: Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Angermiinde

Karte 8: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Angermiinde mit 600 m -
FuBwegedistanz — Detailansicht
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Angerminde, Ok-
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A4 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahr-
zeughandel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel so-
wie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieB-
lich oder Gberwiegend an letzte Verbraucher verkauft.
Hierzu zédhlen u. a. alle Kauf- und Warenhauser, SB-
Warenhduser, Fachgeschafte, Verbrauchermarkte sowie
Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf von
Herstellern an Endverbraucher, unabhéngig davon, ob
dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in ei-
nem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-
Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denje-
nigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der
dem Einzelhandel zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK,
IFH Retail Consultants) ermitteln diesen Schatzwert auf
unterschiedlichen raumlichen Einheiten und in der Re-

gel in regelméRigen Abstdnden (jdhrlich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer be-
schreibt das Verhdltnis der in einer rdumlichen Teilein-
heit vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohner-
bezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro
Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-
einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurch-
schnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden
z. B. von der Gesellschaft fur Konsum-, Markt- und Ab-
satzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IFH Retail
Consultants in KéIn ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Re-
gion stellt ein Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungs-
starke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator da-
fur, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal ge-
bundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten
des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitét ist damit eine Malzahl fiir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Stadt /
Region. Die gesamtstddtische Zentralitdt sagt jedoch
nichts dartiber aus, welche raumlichen Teilbereiche ei-
ner Stadt / Region zu dieser Zentralitdt beitragen. Hier-
zu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird
durch das Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolu-
men berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der
Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen (ber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten
auf eine regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswerts deutet auf mogliche
Strukturschwdchen des Einzelhandels in der untersuch-
ten Region hin. Differenziert nach Warengruppen las-
sen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewer-
tungen vornehmen.

Fachmarkt (GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab
400 m?2 Verkaufsfliche, Konzentration des Sortiments
auf eine oder einige wenige Branchen des mittel- oder
langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-
Handel), meist Standorte aufRerhalb zentraler Einkaufs-
bereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewer-
be- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBen-
bereich von Stadten), Dominanz des Selbstbedienungs-
prinzips. (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfach-
markt, Unterhaltungselektronikfachmarkt, Drogerie-
fachmarkt).

GPK Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir ,Glas,
Porzellan, Keramik".

GroRflachiger Einzelhandel GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufs-
flache von 800 m?) unterliegen dem Sonderregime des
§ 11 (3) BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende
Vermutungsregel) negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ausgehen koénnen. Zu den groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenhdauser, Kaufhduser, Verbraucher-
maérkte sowie Fachmarkte.

Hauptsortiment / Rand- Zwischen den Begriffen Hauptsortiment und Randsor-

sortiment timent besteht insofern eine Wechselbeziehung, da das
Randsortiment zu einem spezifischen Hauptsortiment
lediglich hinzutritt und dieses gleichsam ergdnzend
durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine ge-
wisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren
des Hauptsortiments haben. Zugleich muss das Ange-
bot des Randsortiments dem Hauptsortiment in seinem
Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeord-
net sein (i. d. R. bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che). Randsortimente sind damit nur solche Waren-
gruppen, die einem bestimmten Hauptsortiment sach-
lich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnet sind.

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

Einzelhandelsrelevantes Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kauf-
Kaufkraftpotential kraftvolumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Lebensmitteldiscounter Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Ka-
se- oder Wursttheke) mit deutlich eingeschrankter Arti-
kelzahl (ca. 1.000 bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu
z. B. Supermarkten (Artikelzahl ca. 7.500). Angebots-
schwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerieartikel
sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Le-
bensmitteldiscountern ausmachen; z. B. Aldi, Penny,
Lidl, Netto. Verkaufsfliche ab 800 — 1.300 m=.

Lebensmittel- Im Praxisgebrauch wird der Begriff des ,Lebensmittel-

vollsortimenter vollsortimenters"” zur Abgrenzung gegeniber den , Le-
bensmitteldiscountern” verwendet. Im Vergleich zum
Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Artikel) verfligt der
Vollsortimenter Uber Bedienelemente (Wurst- / Ka-
setheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tiefe-
res Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das
Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von
Supermarkten Uber Verbrauchermarkte bis hin zu SB-
Warenhdusern. Diese Betriebsformen unterscheiden
sich untereinander vor allem hinsichtlich der Verkaufs-
flachengréRe (400 m2 bis teilweise mehr als 10.000 m2)
und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen
rund 7.000 bis 60.000 Artikel).

Nahversorgungs- Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Wa-

relevantes Sortiment rengruppen bezeichnet, die dem taglichen Bedarf die-
nen (Lebensmittel, Getrdnke sowie ggf. auch Drogerie-
und Kosmetikartikel) und demzufolge wohnortnah
(auch fuBlaufig) nachgefragt werden kénnen. Die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Nahversorgungsstandort  Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Ein-
zelhandelsstandort und kann z. B. aus einem Lebens-
mittelvollsortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter
bestehen. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine
funktionale Einheit eingebunden (somiti. d. R. kein
zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stddtebaulich integrierten Lagen
anzutreffen.

Nahversorgungszentrum  Ein Nahversorgungszentrum verfiigt Gber eine erkenn-
bare stadtebauliche Einheit (z. B. durch Platz oder Stra-
Rengestaltung) und liegt im Siedlungsgeflige integriert
in raumlicher Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es stellt
ein lokales Versorgungszentrum dar, welches liberwie-
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Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

PBS

Sonderstandort bzw.
Erganzungsstandort

Sortimentsliste
(ortstypische)
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gend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der
Regel durch einen Lebensmittelvollsortimenter und /
oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschaf-
te, Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie vereinzelt
kleineren Fachgeschéften bestimmt. Darlber hinaus
sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielswei-
se Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R.
durch hohen Fladchenanspruch, geringe Kopplungsakti-
vitdten und, aufgrund ihrer GréRe, eingeschrankte
Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von nah-
versorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sorti-
menten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besit-
zen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten (z. B. Bau- und Gartenmarkte, M-
belanbieter) keine Bedeutung, so dass sie insbesondere
an nicht integrierten Standorten vorhanden sind, an
denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und
ausreichend grol3e Flachen vorfinden. Ein Gefahr-
dungspotential fiir gewachsene Zentren ist bei den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten i. d. R. nicht ge-
geben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings
der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d. R.
als ergdnzende Sortimente von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten angeboten wer-
den (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mobelhdusern)
und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Aus-
wirkungen auf den Einzelhandel in den zentralen Berei-
chen einer Stadt haben kénnen.

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir , Papier /
Buroartikel / Schreibwaren”.

Sonder- / Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind
Standorte des i. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es
handelt sich dabei zum einen um Einkaufszentren und
zum anderen um Einzelhandelsbetriebe sowohl mit zen-
tren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
(z. B. Gartenmaérkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kenn-
zeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eines der wesentli-
chen Steuerungsinstrumente im Rahmen der Bauleit-
planung. Sie nimmt eine Differenzierung nach nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis die
Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versor-
gungsbereichen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell
vorhandene Bestand beriicksichtigt; es kénnen aller-




Stadtteil- / Ortsteilzent-
rum

(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

dings auch zentrenrelevante Sortimente aufgenommen
werden, die noch nicht angeboten werden (perspektivi-
sches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die stadt-
spezifische Situation abgestellt werden, die einen Bezug
zu den ortlichen Verhéltnissen und den Entwicklungs-
perspektiven einer Stadt besitzt. Bei der Erstellung einer
ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die auf Lan-
desebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch Lan-
desentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu beriicksichtigen.

Ein Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum stellt eine stadte-
bauliche Einheit dar. Aus stadtebaulicher Sicht ist es

i. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgeflige und liegt
in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient zum ei-
nen der Nahversorgung und zum anderen der Grund-
versorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereichs)
mit Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die An-
gebotsstruktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittel-
vollsortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter (z. T.
mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschafte
und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber hinaus
umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des
mittel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in gerin-
ger Tiefe und Breite. Darlber hinaus sind zentrentypi-
sche Dienstleistungen (z. B. Bank, Versicherungsbiiro,
Post, Friseur, Reisebliro, Arzte, Gastronomie, aber auch
Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stadtebaulich in-
tegrierten Lage" existiert nicht. Im Sinne des Anger-
miinder Einzelhandelskonzepts werden hiermit Einzel-
handelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgefiige
der Stadt Angermiinde integriert und weitestgehend
von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen
die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch
nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Da-
bei werden auch teilintegrierte Standorte, die nicht voll-
standig von Wohnbebauung umgeben sind, in dieser
Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte als in-
tegriert eingestuft, deren direktes Umfeld in mehr als
zwei Himmelsrichtungen von zusammenhangender
Wohnbebauung gepragt ist, ohne dass stddtebauliche
Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den Stand-
ort von der Wohnbebauung separieren.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von mind.
400 m2 — max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwer-
punkt (> 80 % der Verkaufsfliche) im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und
ergdnzend Waren des tdglichen und kurzfristigen Be-
darfs, aber Bedienungselemente (Kédse- und Wurstthe-
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ke) und Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Ver-
zicht auf Aktionswaren und zentrenrelevante Randsor-
timente.

Umsatzkennziffer Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der
Einzelhandelsumsdtze in Deutschland zum Ausdruck.
Berechnungsgrundlage ist die Umsatzsteuerstatistik,
wobei diese regional bereinigt werden muss. Der Um-
satz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro
Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandels-
umsatzes fiir jeden Einwohner des Gebiets an. Die Um-
satzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale
Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt
der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abwei-
chungen tiber den Basiswert deuten auf einen umsatz-
starkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundes-
durchschnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswerts deutet auf vergleichsweise niedrigere Um-
sdtze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin,
und kann somit Hinweise auf die Attraktivitat einer
Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Verbrauchermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500
—3.000 bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an
Nahrungs- und Genussmitteln und an Ge- und Ver-
brauchsgtitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel,
aber mit zunehmender GroBe nehmen die Verkaufsfla-
chenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend
Selbstbedienung, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder
Sonderangebotspolitik, Standort auch autokundenori-
entiert.

Verkaufsflache Gemél dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufs-
fliche eines Einzelhandelsbetriebs auch Thekenberei-
che, die vom Kunden nicht betreten werden kénnen,
die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Wind-
fang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient, einschlieBlich der Gange, Treppen in den Ver-
kaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstan-
de, Kassenzonen, Schaufenster, und sonstige Flachen,
soweit sie dem Kunden zugénglich sind, sowie Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend ge-
nutzt werden.

Verkaufsflichenausstat- Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfla-

tung je Einwohner che (gesamtstddtisch oder auch branchenspezifisch) be-
zogen auf die jeweilige Einwohnerzahl (der Stadt / Re-
gion) ist ein quantitativer Versorgungsindikator fiir den
Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsge-
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Zentraler Versorgungs-
bereich

Zentrenrelevante
Sortimente

biets.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der
§§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planeri-
schen Festlegungen (Bauleitpldanen, Raumordnungspla-
nen), raumordnerischen und / oder stadtebaulichen
Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Verhéltnis-
sen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen
zentralen Versorgungsbereich geben (innerstadtisches
Hauptzentrum sowie Stadtteil- / Neben- oder Nahver-
sorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Versor-
gungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht
vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende,
eindeutige Planungskonzeption (zum Genehmigungs-
zeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb
der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich
fur Einzelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MalR an Nutzungsvielfalt geprégten Innenstadt. Die In-
nenstadt , als Ganzes" (ibernimmt dabei Uiber den Ein-
zelhandel hinausgehende Funktionen wie 6ffentliche
und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur
und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs
ist unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichts-
punkten vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler Ver-
sorgungsbereich Uber die Grenzen des innerstadtischen
Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) tibereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskrite-
rien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passanten-
frequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokun-
den, FuBganger), Multifunktionalitdt (Dienstleistungen,
Einzelhandel, Gastronomie). Stadtebauliche Kriterien:
Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung
der Verkehrsstruktur, Barrieren (StralRe, Bahnlinie etc.),
Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung
etc.) und Ladengestaltung / -prdsentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besu-
cherfrequenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzel-
handelszentralitdt, Kopplungsaffinitdt und Transportfa-
higkeit aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungs-
relevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeu-
tung, die mit zunehmender Sortimentstiberschneidung
der an den nicht integrierten Standorten geflihrten Wa-
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rensortimente geschwacht werden kann. Insbesondere
Betriebe, die an dezentralen bzw. stidtebaulich nicht
integrierten Standorten angesiedelt werden, kénnen
durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen
(Standortvorteile u. a. aufgrund glinstiger Miet- bzw.
Grundstlickspreise; geringen Betriebs- und Personalkos-
ten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Par-
ken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte und
Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten
Sortimenten ausgehenden Gefédhrdungspotentiale fiir
gewachsene Zentren sind zudem abhéngig von der
GroBe und der zentralértlichen Bedeutung der Kom-
mune (z. B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in
Grundzentren — angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen
Branchen profitieren — durchaus zentrentragend sein).
Im Hinblick auf die Verwendung von ortstypischen Sor-
timentslisten als radumliches Steuerungsinstrument (Bau-
leitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine
einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisie-
rung notwendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlis-
ten).

Zielzentralitat BerechnungsgréBe zur modelltheoretischen Ermittlung
von Entwicklungspotenzialen. Die Zielzentralitat defi-
niert eine — gemessen an der Versorgungsfunktion ei-
nes Einzelhandelsstandorts — realistisch erreichbare
Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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