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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Vetschau/Spreewald

Zu diesem Dokument

Diese 2. Fassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes basiert auf den Quellen:

- 1. Fassung, erstellt durch die BSM - Beratungsgesellschaft fiir Stadterneue-
rung und Modernisierung mbH in Zusammenarbeit mit dem Biiro Standort
Handel - Diplom-Okonom Michael Giese in der letzen Version vom Juli 2010
(Planungsstand November 2009)

- der vollstindigen ,Einzelhandelserfassung Brandenburg 2010/2011“ als Ge-
meinschaftsinitiative die IHK, dem Handelsverband Berlin-Brandenburg und
der gemeinsamen Landesplanungsabteilung des Landes Brandenburg und
dem Land Berlin. Auftragnehmer war die Firma Stadt + Handel Dipl. Ing.e
Beckmann und Foéhrer GmbH, Karlsruhe (Planungsstand 30.06.2010). Die
Quelle wird als [S+H 2010] bezeichnet.

Anderungen und Erginzungen zur alten Fassung sind farblich gekennzeichnet.

Sind wesentliche Sachen entfernt worden, so ist dies als FufSnote vermerkt.

Die im Jahr 2010 vorgelegte Fassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde
durch die Gremien der Stadt Vetschau/Spreewald nicht beschlossen. Ein wesentlicher
Grund war die Diskussion um die genaue Begrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches der Stadt und eine Standortbestimmung eines Marktes sowie die damit zusammen-
hiangenden unklaren Aussagen. Deshalb wurden viele Teile des Konzeptes iiberarbeitet,
um kiinftig eine koordinierte Entwicklung in diesem Sektor zu erreichen. Hier wurden
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stadtmitte” bereits Instrumentarien in An-
griff genommen. Gleichzeitig wurden fiir die Erfassung von Betrieben auf die aktuellere

Studie von Stadt+Handel (2010) zurlickgegriffen.

Diese Endfassung wurde von der Stadtverwaltung ohne weitere Beauftragung durch ein
Biiro erstellt und beinhaltet Standpunkte zu den wichtigsten strategischen Stadtent-
wicklungsfragen im Bereich des Einzelhandels. Es liefert in der Analyse das Grundla-
genmaterial und die umfassende Bestandsaufnahme fiir die Betrachtung des Ein-
zelhandels in Vetschau sowie deren stadtebauliche Auswirkungen. Es liefert ein

Entwicklungskonzept und Empfehlungen fiir die Umsetzung.
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Abkiirzungsverzeichnis

VKF Verkaufsflache

[HK Industrie- und Handelskammer
LBV Landesamt fiir Bauen und Verkehr
KKZ Kaufkraftkennziffer

UKZ Umsatzkennziffer

E Einwohner

DL Dienstleistungen

S+H Stadt und Handel

KF, MF, LF Kurz-, mittel- und Langfristig

Z-R Zentrenrelevanter Einzelhandel

NZ-R Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel

NV-R Zentrenrelevanter Einzelhandel der Nahversorgung
BauGB Baugesetzbuch

Begriffserklarungen

Einzelhandel

Der fiir die IHK-Untersuchung genutzte Begriff des Einzelhandels ,umfasst dabei jene Institutionen, deren
wirtschaftliche Tatigkeit ausschliefilich oder iiberwiegend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzu-
ordnen ist. Ein Betrieb wird demnach dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschopfung der Ein-
zelhandelstatigkeit grofier ist als aus sonstigen Tatigkeiten” (S+H 2010, S. 10). Als typische Tatigkeit im
Einzelhandel werden das Beschaffen von Waren, das Zufiigen zu einem Sortiment und der Verkauf an

Endverbraucher gesehen. Ausgenommen sind Autohandel sowie Handel mit Brennstoffen.

Zentrenrelevanter Einzelhandel

Der zentrenrelevante Einzelhandel ist ein Einzelhandel mit einem speziellen Sortiment, der normalerwei-

se vornehmlich in Innenstadten anzutreffen ist. Eine ausfiihrliche Erlduterung finden Sie auf Seite 38.

Zentraler Versorgungsbereich

Ist ein rdumlich abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, der auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Vgl. BVerwG, Urteil

am 10.11.2008,AZ 4 C7.07

KaufKkraft fiir Konsumzwecke verfiigbares Einkommen fiir Verbraucherhaushalte
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Vorwort

Die Stadt Vetschau/Spreewald hat in den letzten Jahren enorme Verdnderungen erlebt.
Der Abriss des Grofdkraftwerks und die Einstellung des Braunkohletagebaus haben zu
enormen Umwalzungen im Wirtschaftsgeflige der Stadt und infolgedessen zu einem er-

heblichen Bevolkerungsriickgang gefiihrt.

Mit dieser Entwicklung verbunden war ein Riickgang des ortlichen Kaufkraftpotenzials
und damit eine qualitative, quantitative und raumliche Verschiebung des Schwerpunkts
im Einzelhandel. Insbesondere die Verlagerung des Einzel-handels von der Altstadt der
Kernstadt Vetschau auf zahlreiche nicht-integrierte Standorte hat der Altstadt erheblich
geschadet. Dies fiihrte trotz erfolgreich durchgefiihrter Sanierungsmafinahmen in der

Altstadt zu einem schleichenden Bedeutungsverlust dieser Innenstadt.

Ziel der weiteren Stadtentwicklungspolitik und des vorliegenden Einzelhandels-und
Zentrenkonzepts ist es daher, der Altstadt wieder die Bedeutung zuzufiihren, die ihr his-
torisch und stadtebaulich zusteht und ihre Rolle als wichtigster zentraler Versorgungs-
bereich zu starken. Daneben soll jedoch auch die ortliche Versorgung der Bevdlkerung
mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (,Nahversorgung“) sichergestellt werden.

Diese Ziele sollen mit den vorgeschlagenen Mafdnahmen, insbesondere der Aufstellung
eines Bebauungsplans zum Schutze der zentralen Versorgungsbereiche, der Steuerung
neuer Einzelhandelsansiedlungen durch klare Regeln sowie flankierende organisatori-

sche und stidtebauliche Mafnahmen, erreicht werden.

Das Konzept sollte eine Wirkdauer von 10 Jahren haben, aber mit einer Neufassung des

Flachennutzungsplanes angepasst werden.
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1. Ausgangssituation

1.1. Anlass und Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Als Folge des Strukturwandels des Einzelhandels verandert sich die Versorgungsstruktur
der Stidte dynamisch. Grof3e Teile des Warenangebotes werden in grofdflichigen Betriebs-
formen des Einzelhandels angeboten. Besonders deutlich wird dies im Lebensmitteleinzel-
handel, wo die Nah- und Grundversorgung heute tiberwiegend von Discountmarkten wahr-
genommen wird. Aber auch Sortimente, die iiblicherweise in den Zentren der Stadte ange-
siedelt sind wie Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik/elektrische
Haushaltgerate, Sportartikel oder Spielwaren/Kleinkindbedarf werden heute in diskontier-
ten Betriebsformen angeboten. Diese Betriebe bendtigen eine stetig steigende Verkaufs- und
Grundstiicksflache, um den Anforderungen an eine zeitgemafde Sortimentsauswahl und Wa-
renprasentation gerecht werden und ein aus Sicht der Handler notwendiges Parkplatzange-
bot bereitstellen zu konnen.

Die flichenintensiven Standortanforderungen kénnen oftmals in den bestehenden Zentren
nicht erfiillt werden und fiithren zu einer Ansiedlung an stdadtebaulich nicht integrierten
Standorten. So werden die gewachsenen Zentren nicht nur hinsichtlich ihrer Nahversor-
gungsfunktion geschwacht, sondern verlieren durch die Ausdiinnung der innenstadttypi-
schen Branchen ihre Rolle als Haupteinkaufsbereich der Stadte. Neben den zuriickgehenden
Angeboten werden die Innenstddte durch die durch Abwanderung entstehenden Leerstdnde
zusatzlich geschadigt. Der hierdurch entstehende Imageverlust und die in vielen Fallen fol-
genden, weniger attraktiven Nachmieter tragen weiter zur Schwachung der betroffenen
Zentren bei.

Diese in vielen Stadten Deutschlands zu beobachtenden Entwicklungen sind auch in der
Stadt Vetschau/Spreewald klar zu erkennen und haben zu einer deutlichen Schwachung der
traditionell als Versorgungszentrum dienenden Altstadt gefiihrt. Insbesondere der Leer-
stand in der Altstadt bei gleichzeitiger Zunahme der Verkaufsfliche in nicht integrierten
Lagen ldsst erheblichen Planungs- und Steuerungsbedarf erkennen.

Ziel des vorliegenden Konzepts ist daher die Schaffung belastbarer Grundlagen zur Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung in Vetschau/Spreewald. Hierzu wird der Stadtverwal-

tung ein libersichtliches Instrument in Form tabellarischer und kartografischer Darstellun-
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gen an die Hand gegeben, woraus die gebietsbezogene Versorgungssituation, die Abgren-
zung der Versorgungsbereiche sowie mogliche Flachen und Ausschlussgebiete fiir Einzel-
handelsansiedlungen zu entnehmen sind. Die zu gebenden Handlungsempfehlungen fiir Po-
litik und Verwaltung zeigen Moglichkeiten der informellen und der formellen Steuerung auf.
Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dient dabei als wichtige Grundlage fiir die pla-
nungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und den Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche iiber das mit den Novellen von 2004 und 2007 erweiterte Instrumen-

tarium des Baugesetzbuches (BauGB).

Die Ziele des Konzeptes sind somit zusammenfassend:

e Starkung und Stabilisierung der Vetschauer Altstadt

e Sicherstellung einer ausgewogenen und differenzierten Versorgungsstruktur in der
Stadt Vetschau/Spreewald

e Schaffung einer Handlungsgrundlage fiir Standortentscheidungen und planerische
Steuerungsprozesse

* Hinweise auf die weitere Entwicklung ausgewiesener Bereiche

1.2. Rechtliche Verbindlichkeit, Ubernahme in andere B-Pline

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird als stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw.
als sonstige stadtebauliche Planung i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erarbeitet und soll als sol-
che durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Vetschau/Spreewald beschlossen
werden. Es ist daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen im Rahmen der Abwagung be-
sonders zu berticksichtigen.

Dies gilt insbesondere bei Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB, die der Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche dienen sollen. Die Ergebnisse des vorliegenden
Konzepts konnen aufderdem zur Beurteilung einer Beeintrachtigung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung sowie schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-

bereiche gem. § 2 Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB mafdgeblich herangezogen werden.

Die Regelungen des Konzeptes, die in einem strategischen Bebauungsplan festgeschrieben

werden, werden durch spatere Festsetzungen in B-Planen gedndert. Daher sollten die Emp-
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fehlungen dieses Konzeptes und die Festsetzungen eines strategischen Bebauungsplanes
immer in neu aufzustellende Bebauungsplane iibernommen werden, sobald sie Gebiet und

Belange dieses Konzeptes berthren.

1.3. Methodik und Inhalte

Als Grundlage zur Beurteilung des Einzelhandelsangebotes dient die Studie , Einzelhandels-
erfassung Brandenburg 2010/11% die samtliche Einzelhandelsbetriebe der Stadt Vetschau
einschlief3lich ihrer Ortsteile erfasst hat. Erfasst wurde die jeweilige Verkaufsflache der Be-
triebe, aufderdem erfolgte die branchenspezifische Zuordnung ihres Warensortimentes.

Diese Bestandsaufnahme diente sowohl als Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung
der Versorgungssituation in der Stadt Vetschau als auch zur Beurteilung der Angebote im
Zentrum der Stadt. Fiir die Festlegung und Abgrenzung der stadtischen Zentren bildete der
Bestand des Einzelhandels eines von mehreren Kriterien. So wurden aufderdem rdaumliche
Barrieren und stiadtebauliche Strukturen ebenso beriicksichtigt wie die Erreichbarkeit der

Angebote.

Das Zentrenkonzept besteht somit aus den folgenden Teilen:

* Darstellung und Bewertung der gegenwartigen Versorgungssituation

* Bewertung der Angebotsqualitat der wichtigsten Einzelhandelslagen, insbesondere
der Innenstadt

e Raumliche Abgrenzung der Zentren

¢ ,Ansiedlungsregeln” fiir die Neuansiedlung von Einzelhandelsflichen innerhalb und

auflerhalb der Zentren

Zusatzlich werden Empfehlungen und Hinweise gegeben, wie die Inhalte und Ziele des Ein-
zelhandels und Zentrenkonzepts im Rahmen der stadtischen Planungen, insbesondere der
Bauleitplanung umgesetzt werden konnen. Hierzu erfolgt bereits im Rahmen des vorliegen-
den Konzepts eine Beurteilung der Siedlungsflachen nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB. Diese
Einordnung kann spéter zur Grundlage eines Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2a BauGB zur

Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche herangezogen werden.
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2. Die Struktur des Einzelhandels der Stadt Vetschau

2.1. Anzahl der Betriebe und Verkaufsfliche

Die Daten fiir die Erfassung der Betriebe und Verkaufsfliche stammen aus der Einzelhan-
delserfassung des Biiros Stadt und Handel, die auf den Stichtag 31.12.2012 durchgesehen
und aktualisiert worden ist.

In der Auswertung sind in der gesamten Stadt Vetschau/Spreewald inklusive Ortsteile 84
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Die Verkaufsfliche betragt 14.308 Quadratmeter. Au-
f3erdem sind 26 leerstehende Ladenlokale mit 1.700 Quadratmetern registriert. Davon sind
326 Quadratmeter in zentral gelegenen Ladenlokalen, die kurz- und mittelfristig nicht mehr
fir Einzelhandelsnutzungen zur Verfligung stehen, eingerechnet. Das ergibt eine Leer-
standsquote von 23,9 Prozent.

Nicht eingerechnet wurden Ladenlokale, die friiher fiir Einzelhandel genutzt worden, aber
zum Stichtag in einem Dienstleistungsgewerbe betrieben worden, und deshalb nicht mehr
zum Einzelhandel gezdhlt werden konnen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, hier wie-
der eine Einzelhandelsnutzung zu etablieren. Die potenzielle Verkaufsfliche betragt 326

Quadratmeter.

Eine Ubersicht zeigt diese Tabelle:

VKF pro E
Verkaufsflache (genutzt) m2 14.308 1,64
Anzahl Betriebe (aktiv) 86
Verkaufsflache leerstehend m2 1.700
Verkaufsflache dauerhaft leerstehend m? 330
Summe Verkaufsflache m?2 16.338 1,87

inklusive Leerstand

Leerstandsquote (VKF) % 12,43
Leestandsquote (Ladenlokale) % 23,89

Einwohneranzahl: 8.739

Tabelle 1: Auswertung Verkaufsflachen in Vetschau/Spreewald, Quelle: S+H 2010
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Die erfassten Betriebe weisen folgende Struktur auf:

1

SORTIMENTE Bedarf Relevanz

KF MFE LF NV-R Z-R
Nahrungs- und Genussmittel 5.356 X X
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken,
medizinische und orthopadische Artikel 755 X X
Papier, Burobedarf, Schreibwaren, Zeitungen,
Zeitschriften, Biicher 288 X X
Blumen, Pflanzen, Saatgut 491 X X
Textilien 149 X X
Bekleidung 1.398 X X
Schuhe, Lederwaren 233 X X
Haushaltsgegenstande 512 X X
Zoologischer Bedarf 361 X X
Fahrréder und -zubehor 164 X X
Sport- und Campingartikel 12 X X
Spielwaren 37 X X
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren 104 X
Anstrichmittel 120 X
Bau- und Heimwerkerbedarf 1.372 X

Gartenbedarf: Beetpflanzen, Wurzelstocke,
Blumenerde

433

Tabelle 2: Auflistung nach Sortimenten. Quelle: S+H 2010.
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Die Halfte der Verkaufsfliche wird von Waren des kurzfristigen Bedarfs (alle Giiter, die von
Verbrauchern in der Regel unmittelbar nach dem Kauf ge- oder verbraucht werden) einge-
nommen, ein Drittel von Waren mittelfristigen Bedarfs. Das restliche Filinftel nehmen Waren
des langfristigen Bedarfs ein (die flir einen ldngeren Nutzungszeitraum angeschafft werden).
Den Spitzenplatz nimmt das Sortiment fiir Nahrungs- und Genussmittel, das mit 37 Prozent

der Verkaufflache beansprucht.

Die Einzelhandelsbetriebe sind iiberwiegend kleinteilig strukturiert. Nur 9 Betriebe besitzen

mehr als 300 Quadratmeter Verkaufsfliche. Das sind:

4 Lebensmitteldiscounter Aldi, Netto (schwarz), Netto (rot), Penny
1 Textildiscounter kik

1 Vollsortiment-Supermarkt REWE

2 Fachmarkte Petzold, Przygode

1 Discount-Markt Tedi

Auf diese Betriebe entfallen knapp 60 Prozent der gesamten aktiven Verkaufsflache. Dies
bedeutet, dass der Einfluss grof3flachiger Anbieter auf die Versorgung der Vetschauer Be-

volkerung verhaltnismaf3ig grof} ist. Dies betrifft auch die Standortverteilung.

2.2. Ausstattung mit Verkaufsfldche je Einwohner

Die Verkaufsflache pro Einwohner liegt fiir die Gesamtstadt Vetschau bei 1,64 Quadratmeter
pro Einwohner und damit im Schnitt der ostdeutschen Bundeslander. Er liegt aber unter
dem Durchschnitt von Brandenburg! (1,79 m?/E). Zihlt man die leerstehenden Ladenlokale
(als potenzielle Verkaufsfliche) hinzu, erreicht Vetschau den Wert von 1,87 m?/E und liegt
damit ebenfalls unter dem brandenburgischen Durchschnitt von 1,98 m?/E. Der Landkreis

OSL liegt mit 2,02 m?/E weit dariiber.

1 Quelle: Einzelhandelserfassung Brandenburg 2010 / 2011
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Verkaufsfldche im Vergleich:

VKF/E (m?)| VKF/E (m?3) Leerstand (%)
(genutzt) (gesamt)
(Lokale) (VKF)

Vetschau/S. 1,64 1,87 23,89 12,43
Stadt Lubbenau/S. 2,48 23,80

Landkreis OSL 2,02

Kammerbezirk 2,00 32,00 13,00
Land Brandenburg 1,79 1,98 10,00
Durchschnitt Neue L. 1,62

Bundesdurchschnitt 1,46

Tabelle 3: Verkaufsfliche und Leerstandsquoten der Stadt Vetschau und Vergleich. Quelle: S+H 2010

Umliegende Stidte im lindlichen Raum wie Calau (1,51 m?/E) und Altdébern (0,73) weisen
niedrigere, die grofdere Stadt Libbenau (2,48) und das Cottbus-nahe Kolkwitz (1,91) hohe-

re Zahlen auf.

Die Verkaufsfliche von Waren der nahversorgungsrelevanten Sortimente liegt in Vet-
schau bei 6.399 m? oder 0,73 m? pro Einwohner weit hoher als im Brandenburger
Durchschnitt von 0,56 m?/E und sogar leicht iiber dem Durchschnitt des LandKkreises
Oberspreewald-Lausitz (0,70 m?/E) und kann damit mehr als gesittigt bezeichnet

werden.

Sonstige zentrenrelevante Sortimente haben eine Verkaufsflache von 5.099 m? oder 0,58 m?
pro Einwohner, die leicht unter dem Durchschnitt liegt. Niedriger liegen die Zahlen in nicht
zentrenrelvanten Einzelhandel, wo Vetschau mit 0,32 m?/E unter dem Durchschnitt von
0,56 liegt. Der Anteil an der Versorgung bzw. Uberversorgung mit Waren der Nahversor-
gung entfallt in Vetschau nahezu ausschliefdlich auf Betriebe mit hoher Verkaufsflache (Le-

bensmitteldiscounter).
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Bedarf Relevanz
KF MF LF NV-R Z-R NZ-R
VKF 14.308 6.890 4.895 2523 6.399 5.099 2.810
Anteil (%) 48,15 34,21 17,63
pro Einohner 0,79 0,56 0,29 0,73 0,58 0,32
Vergleich Brandenbg. 0,59 0,61 0,59
Vergleich OSL 0,70 0,66 0,67

Tabelle 4: Strukturierung der Verkaufsfliche nach Bedarf und Zentrenrelevanz. Quelle: S+H 2010

Gegeniiber der Bestandserfassung durch die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH (GMA) aus dem Jahr 1997 ist die Verkaufsflache je Einwohner zuriickgegangen. Damals
wurden 105 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 15.250 m? erfasst. Bezogen
auf die damalige Bevolkerungszahl im Einzugsgebiet des Vetschauer Einzelhandels errech-
neten sich 1,36 m” VKF je Einwohner.

Der Riickgang der Verkaufsfliche des Vetschauer Einzelhandels gegeniiber 1997 deutet auf
einen bereits damals iiberhohten Einzelhandelsbestand hin. Er ist dariiber hinaus Folge der
riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung und der daraus resultierenden sinkenden Kaufkraft.
Auch Griinde der Betriebsfithrung, die Uberalterung der Betriebsinhaber und fehlender
Nachwuchs, nicht mehr wettbewerbsfihige Standorte und Konzepte von Einzelhandelsbe-

trieben u.v.a.m. konnen fiir den Riickgang der Verkaufsflache verantwortlich sein.

2.3 Zur raumlichen Verteilung des Vetschauer Einzelhandels

2.3.1. Kernstadt

Das Gros der Einzelhandelsangebote von Vetschau sind in der Kernstadt angesiedelt. Hier
befinden sich 69 der erfassten 84 Einzelhandelsbetriebe (82 %). Diese verfiigen zusammen
iiber 13.528 m? Verkaufsflache, das sind 95% der Gesamt-Verkaufsfliche der Stadt.

Innerhalb des historischen Altstadtkerns befinden sich 23 Einzelhandelsgeschifte, die nur

1.890 m?* Verkaufsfliche (= 13,2 % der Gesamt-Verkaufsfliche der Stadt) auf sich vereinen.
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Der Altstadtkern wurde wie folgt abgegrenzt:
. Am Markt

. Markt/Kirchstrafie

. Richard-Hellmann-Strafde

. Cottbuser Strafie (bis Rondell)

. Berliner Strafde (zwischen Markt und Ernst-Thalmann-Strafse)

. Bahnhofstraf3e (Hospitalplatz — Karl-Marx-Strafie)

In direktem Anschluss an diesen Altstadtkern befindet sich zudem eine Filiale der REWE-
Gruppe. Sie bietet auf einer Verkaufsfliche von 1.240 m? vorwiegend Waren des kurzfristi-
gen Bedarfs an. Die Mehrzahl der Laden befindet sich dabei nicht nur im unmittelbaren Be-
reich des Marktes, sondern vor allem auch im Bereich des Hospitalplatzes an der Cottbuser-

und Bahnhofstrafie.

Weitere, vorwiegend kleinteilige Einzelhandelsangebote befinden sich im weiteren Verlauf
der Bahnhofstraf3e. Hier sind 7 Betriebe angesiedelt, die iiber 1.481 m? Verkaufsfliche ver-
fligen. Wichtigster Anbieter mit einem grofderen Flachenangebot ist die Fa. Petzold, die hier
einen ,Wohnstore“ Markt fiir Wohnungseinrichtungen (mehrheitlich nicht zentrenrelevan-

tes Sortiment) sowie einen Drogeriemarkt betreibt.

Ein weiterer Ansiedlungsschwerpunkt, der vorwiegend der Nahversorgung der umliegen-
den Wohnsiedlung mit Angeboten des kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs dient, befindet
sich an der Kraftwerkstrafde. Hier ist das in den 1990er Jahren entstandene ,Einkaufszent-
rum am Wasserturm“ angesiedelt, das nach der Schlief3ung des dortigen Plus-Marktes und
spater der Schlecker-Filiale und des Cafés seine urspriingliche Bedeutung weitgehend ein-
gebifdt hat. Die Versorgung mit Nahrungs- -und Genussmitteln wird heute durch den gege-
niiberliegenden Netto-Markt an der Kraftwerkstrafle 2A wahrgenommen. Die insgesamt
sechs an der KraftwerkstrafRe angesiedelten Einzelhandelbetriebe verfiigen tiber 1.409 m?
Verkaufsflache. Ebenfalls der Nahversorgung dient ein weiteres Zentrum an der Pestalozzi-
strafde. Ein Lebensmittel-Discountmarkt der Fa. Penny sowie weitere kleinteilige Anbieter
von regionaltypischen Lebensmitteln, Getranken, Zeitungen/Zeitschriften, Blumen vervoll-

stdndigen das Ensemble. In der Nahe wurde eine Filiale der kik Textilien & Non-Food GmbH
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eroffnet. An der Pestalozzistrafle befinden sich vier Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-

kaufsfliche von 956 m?.

Neben den dargestellten, durch die Agglomeration mehrerer Betriebe gekennzeichneten
Einzelhandelslagen ist sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch an dessen Rand eine
Reihe von Betrieben an Einzelstandorten angesiedelt.
Zu ihnen gehoren insbesondere die folgenden mit zentrenrelevanten Sortimenten:

= Netto-Discountmarkt und Getrankehandel - Berliner Strafde

= Aldi-Discountmarkt Cottbuser Strafde?

= Blumenhaus Nandiko - Wilhelm-Pieck-Strafde

= Multimarkt - Juri-Gagarin-Straf3e.

= Bau- und Heimwerkermarkt/Gartencenter Przygode - Reptener Chaussee (zusam-

men mit Getrankemarkt) - mit mehrheitlich nicht zentrenrelevantem Sortiment

Die an Einzelstandorten angesiedelten Einzelhandelsbetriebe verfiigen mit rd. 7.700 m?

Verkaufsflache iber den hochsten Verkaufsflachenanteil der Stadt.

2.3.2 Ortsteile

Von den insgesamt 20 Orts- bzw. bewohnten Gemeindeteilen, die sich aufderhalb der Kern-
stadt Vetschau/Spreewald befinden, verfiigen nur acht iiber eigenstindige Einzelhan-
delsangebote. Insgesamt 15 Betriebe verfiigen zusammen iiber 825 m” Verkaufsfliche.

Die durchschnittliche BetriebsgrofRe von 55 m” VKF je Ladeneinheit deutet darauf hin, dass
die Versorgungsfunktion dieser Einzelhandelseinrichtungen nur gering ist.

Uber mehrere Angebote verfiigt lediglich der mit rd. 700 Einwohnern gréfite Ort Raddusch.
Hier sind 3 Betriebe angesiedelt, darunter ein Lebensmittelmarkt, ein Backer und ein Hofla-
den.

Ein weiterer Lebensmittelmarkt befindet sich im Ortsteil Missen. Wie in Raddusch handelt
es sich um einen ehemaligen, aus DDR-Zeit stammenden (Konsum-) Markt geringer Grofde.

Neben diesem Markt ist in Missen ein Blumenladen angesiedelt.

2 Der Aldi-Markt an der Cottbuser Strafie befindet sich zwar in Nahe der Wohnsiedlung an der Kraftwerkstra-
e, stellt jedoch einen solitdren Standort dar. Hierfiir spricht die geringe, fiir einen Markt der Aldi-Gruppe un-

typische geringe Frequentierung.
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Nennenswert ist der Spreewaldmarkt in Goritz, der mit rd. 90 m?* Verkaufsfliche die grofte
Ladeneinheit der Ortsteile darstellt. Der neu errichtete Markt gehort der Goritzer Agrar-
GmbH, die auch den Hofladen in Fleifddorf betreibt.

Uber weitere Ladeneinheiten verfiigen die Ortsteile KoRwig, Laasow und Ogrosen. Bei letz-
terem handelt es sich um einen Hofladen, der in einem Produzentenverbund 6kologische
Produkte verkauft (Fleisch, Kise, Gemiise). Der Vertrieb dieser Waren reicht bis nach Berlin.
Die Ortsteile ohne stationdre Ladeneinheiten - und teilweise auch diejenigen, die tber stati-
ondre Angebote verfiigen - werden in turnusmafdigen Abstinden von mobilen Anbietern
aufgesucht. Dabei handelt es sich um Verkaufswagen, die Backwaren, Fleisch- und Wurstwa-
ren, Obst und Gemiise, Gefliigel, Eier oder verschiedene andere Lebensmittel anbieten. Die
meist an festen Stand-pldtzen anbietenden mobilen Versorger haben i. d. R. feste Ange-

botstage, die je nach Grofde des Ortes schwanken.

Zusammenfassung:
Gebiet Anzahl VKF (m?) VKF (%)
Betriebe

Altstadtkern 23 1.890 13,2
Bahnhofstr. 7 1.481 10,4
Kraftwerkstr. 6 1.409 9,8
Pestalozzistr. 4 956 6,7
Einzelstandorte 31 7.747 54,1
Kernstadt insgesamt 71 13.483 94,2
Orts-/Siedlungsteile 15 825 5,8
[Gesamtes Stadtgebiet 86 14.308 100,0}

Tabelle 5: Riaumliche Verteilung des Einzelhandels in Vetschau/Spreewald. Quelle: S+H 2010

Seite 11



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Vetschau/Spreewald

*a

»
-
-
Ll
-
s Vatsehau
-
-
L]
L]
-

1w Altstadtgebiet : 2 stiger Einzelhandel tber 100 m?
a * groRer Einzelstandort (< 300 m? VKF) sonstiger Einzelhandel uber
= Eggzgem?gzr%neﬁtig% A mehrheitlich nicht zentrenrelevante Sortimente o Verkaufsflache
= m LA RN L] N H
\ 8 . Einkaufszentrum - A grofRer Einzelstandort (< 300 m* VKF) - 525 :Argl:lggisslllg:sz(urmtmtgﬂgg?kt
| EJT:R:‘?: .-E:;-in::; mehrheitlich zentrenrelevante Sortimente Zur Entfernungsabschétzung.
/ = o e o -l.g-.-.-.;.:‘"-“....-.Ilﬂl'- - ¥ = TR

Plan 1: Einzelhandelsverteilung in der Kernstadt Vetschau 2010
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Abbildung 4: Einzelstandorte Calauer Kreuzung, Bahnhofstraf3e und Reptener Chaussee
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2.4. Bewertung der Angebotsqualitit des Vetschauer Einzelhandels

Der Grof3teil der Angebote des Vetschauer Einzelhandels ist im mittleren bis unteren Ange-
botsgenre angesiedelt. Dies ist zum einen der Tatsache geschuldet, dass der grofdere Teil der
Einzelhandelsangebote der Stadt dem Lebensmittel-Einzelhandel zugeordnet ist, bei dem
sich die Angebote - bedingt durch die im Stadtgebiet vorhandenen Lebensmittel-
Discountmarkte - im niedrigen Preissegment bewegen.

Zum anderen sind hoherwertige Angebote allenfalls vereinzelt, z.B. in den Branchen Fo-
to/Optik oder Uhren/Schmuck angesiedelt. In wichtigen innenstadt-relevanten Branchen
wie Bekleidung/Textilien oder Schuhe/Lederwaren sind Angebote des gehobenen Genres
gar nicht vertreten.

Ein wichtiger Grund fiir die geringe Angebotsqualitit des Vetschauer Einzelhandels ist in
der Standortverteilung der Betriebe in der Kernstadt zu suchen. Die Mehrzahl der in der
Kernstadt angesiedelten Einzelhandelsangebote befindet sich aufierhalb der Altstadt. Der
Altstadtkern selbst, der aufgrund seiner stadtraumlichen und baulichen Voraussetzungen
fir die Ansiedlung hoherwertiger Einzelhandelsangebote geeignet ware, hat - aus Sicht des
Einzelhandels - die hierfiir die vorhandenen Méglichkeiten nicht anndhernd genutzt. Neben
wenigen Angeboten des kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs (Fleischer, Backer, Drogerie-
waren, Apotheke) sind hier nur einzelne Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs an-
gesiedelt. Diese bewegen sich vornehmlich im mittleren und vor allem unteren Preisgenre
(u.a. Bekleidung, Spielwaren, Haushaltswaren).

Ladengestaltung und Angebotsprasentation des Einzelhandels der Altstadt halten heutigen
Anforderungen nicht stand. Der raumlich attraktivste Standort im Eckbereich des Marktes
ist durch einen ,Multimarkt” belegt, der ein gemischtes Sortiment des unteren Preisgenres
fiihrt (Am Markt 32).

Bedenklich ist vor allem die Tatsache, dass im Bereich des Marktes einschlief3lich dessen
Fortsetzung durch die Cottbuser Strafde (bis Hospitalplatz) allein zehn Ladeneinheiten leer
stehen. Zum Vergleich: Im gleichen Bereich sind 23 Betriebe/Ladeneinheiten belegt. Neben
den Leerstdanden ist ein Teil der am Markt befindlichen Gebaude nicht fiir Erdgeschossnut-
zungen ausgebaut (z.B. Am Markt 4: Rechtsanwaltspraxis ohne Gewerbeeinheit im Erdge-
schoss). Die Offnungszeiten der inhabergefiihrten Einzelhandelsbetriebe sind - anders als in

den Zentren vieler anderer Stadte - in Vetschau nur ein Randproblem. Zwar gibt es Mittags-
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schliefungen und Schliefdzeiten an Werktagen ab 18 Uhr. Als Grund fiir die geringe Fre-
quenz der Altstadt kdnnen sie jedoch nicht herangezogen werden.

Bestandteil des Marktes ist ein zweimal - gegen Ende der Woche - durchgefiihrter Wo-
chenmarkt. Die Qualitat dieses Marktes entspricht dem iiberwiegend geringen Niveau der in
diesem Bereich angesiedelten Laden. Hervorzuheben ist einzig der Stand der Goritzer Agrar-
GmbH, die an ihrem Stand frisches Obst und Gemiise sowie Blumen anbietet. Das Gros der
Angebotsflaiche des Wochenmarktes wird von Billigtextilien, Trédel, niedrig-preisigen Le-
derwaren (Taschen) und Haushaltwaren belegt3.

Dienstleistungsangebote sind im Marktbereich nur gering vertreten (Reinigungsannah-
me/Anderungsschneiderei, Friseur/Kosmetik, Bankfiliale, Post). Das Niveau dieser Betriebe
ist — dhnlich dem der Einzelhandelsangebote - nur gering.

Gastronomische Angebote, die als stindig gedffnete Einrichtungen zur Verfiigung stehen,
sind im Marktbereich lediglich vier angesiedelt. Nennenswert ist davon das ,Brauhaus®, dass
sich um ein zeitgemafdes Angebot bemiiht, genauso wie die Gestaltung des zukiinftigen Café
Tassilo*. Beide liegen aber nicht direkt am Markt, sondern in der Richard-Hellmann-Strafie
etwas abseits. Dies kann nur durch konsequente Beschilderung und gestaltete Aufdenberei-
che kompensiert werden. Eine Schliisselfrage bleibt die Zukunft des ,Ratskellers”, ohne den

der Markt seiner Funktion nicht gerecht werden kann.

Auferhalb des Altstadtkerns bewegen sich die Einzelhandelsangebote auf &hnlichem Niveau
wie in der Altstadt. Teilweise ist durch Neubau oder durch Neugestaltung von Ladeneinhei-
ten ein Bemiihen um eine zeitgemafde Gestaltung erkennbar (z.B. Wohnstore und Drogerie-
markt Petzold, Spreewaldmarkt - Bahnhofstrafde, Angebote im Nahversorgungszentrum
Pestalozzistrafle, ,In-deed” - EKZ am Wasserturm). Diese hervorzuhebenden Einzelfille
werden jedoch von Ladeneinheiten begleitet, die entweder nicht mehr als zeitgemafi einzu-
stufen sind oder einen ungiinstigen Standort aufweisen.

Mit Ausnahme des Spreewaldmarktes in Goritz und der Hofldden in Fleifddorf und Ogrosen
tragen die Angebote in den Orts bzw. Siedlungsteilen liberwiegend provisorischen Charak-

ter. Die teilweise im Nebenerwerb betriebenen Laden tragen zeitlich begrenzten Charakter

3 Der Wochenmarkt wird im Auftrag der Stadt von der Geschiftsstelle des Jungunternehmensvereines Elbe-
Elster e.V. betrieben.

4 Eroffnung im Marz 2012 geplant
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und weisen aufgrund der geringen Einwohnerzahl der Ortsteile geringe Zukunftschancen

auf.

2.5 Die Rolle benachbarter Einzelhandelsstandorte im engeren Umfeld

Als wichtigster Einzelhandelsstandort innerhalb der Region fungiert ohne Zweifel das Ober-
zentrum Cottbus. Mit seinen innerstadtischen Angeboten um die Spremberger Strafde, dem
neu errichteten Blechencarée an der Karl-Liebknecht-Strafde, der Fiirst-Pilickler-Passage, der
Spreegalerie sowie weiteren, an nicht integrierten Lagen angesiedelten Einkaufszentren>
ibt Cottbus eine hohe Anziehungskraft auf ein grofdes Einzugsgebiet aus, zu dem auch die
Stadt Vetschau gehort.

Auch wenn im Rahmen der vorgenommenen Analyse keine Befragung zum Einkaufsverhal-
ten der Vetschauer Bevdlkerung vorgenommen wurde, kann davon ausgegangen werden,
dass insbesondere hoherwertige Angebote der Branchen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Uhren/Schmuck, elektrische = Haushaltgeriate,  Unterhaltungselektronik/PC’s,  Fo-
to/Optik/Akustik, Glas/Porzellan, Mobel/Einrichtungsbedarf, Sport-/Spielwaren und dhnli-
chem in Cottbus gekauft werden.

Auch Berlin und Dresden sind als Einkaufsorte fiir periodisch vorgenommene Einkaufsfahr-
ten oder im Zusammenhang mit der Hauptstadt als Arbeitsort zu nennen.

Aufgrund der geringen Entfernungen zu Vetschau spielen als Einkaufsorte zudem die Nach-
barstadte Liibbenau und Calau eine Rolle. Burg kommt wegen der Nahe zu Vetschau eben-
falls fiir Einkaufsfahrten infrage. Die Wahl der genannten Einkaufsorte diirfte insbesondere
dann eine Rolle spielen, wenn sie als Arbeitsort, als touristisches Ziel (z.B. Feste) oder als
Ziele fiir Sport- und Freizeitaktivititen eine Rolle spielen.

Zu den Einkaufsorten, die aufgrund der Nahe zu Vetschau ebenfalls aufgesucht werden, ge-

hort auch die Gemeinde Kolkwitz.

Als wichtigste Anbieter in den genannten Gemeinden sind zu nennen:

5 u.a. TKC-Einkaufszentrum in der Gerhard-Hauptmann-Str., Lausitz-Park (Grof3 Gaglow)
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Altstadtbereich: Ehm-Welk-Strafie/Poststrafde mit vorwiegend
kleinteiligen Angeboten des Bekleidungssektors, Sportwaren,
Schuhe/Lederwaren, Uhren/ Schmuck, Glas/ Porzel-
lan/Haushaltwaren, Foto/Optik, ergdnzt durch Ange-bote des
Dienstleistungssektors und der Gastronomie (letztere vornehmlich
am Hafen)

Neustadt: Nahversorgungszentrum am Roten Platz mit Rewe-Markt
und kleinteiligen Angeboten

Neustadt: Einkaufszentrum Kolosseum an der Otto-Grote-wohl-
Strafle mit Edeka, Reno, Bekleidungsangeboten, Dienstleistungen
und Gastronomie

Neustadt: Kaufland-Standort und ,Spreeforum” ,Am Kaufland“ mit

Aldi, Danisches Bettenlager, takko, Zoohandlung
Karl-Marx-Straf3e: Calau Center mit Rewe-Markt, kik, Netto
Vetschauer Straf3e: Lidl, Netto

Strafie des Friedens: Aldi, Schlecker, Getrankemarkt
Hauptstrafde: Edeka Nahkauf und kleinteilige Angebote
Hauptstrafde: Netto-Discountmarkt als solitarer Standort

Bahnhofstrafie: Nahversorgungszentrum mit Penny-Markt

Berliner Straf3e: real SB-Warenhaus, Aldi, takko
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3. Die wichtigsten Rahmenbedingungen des Vetschauer Ein-

zelhandels

3.1. Einwohner und Einwohnerentwicklung

Per 31.12.2011 waren im Stadtgebiet von Vetschau/Spreewald 8.739 Einwohner mit

Hauptwohnsitz gemeldet. Die Einwohner verteilen sich wie folgt auf die Ortsteile:

Ortsteil Einwohner % Altersgruppe Einwohner
OT Goritz 182 21 0 bis 5 Jahre 369
OT KoRwig 239 27 6 bis 15 Jahre 616
OT Laasow 442 5.1 16 bis 24 Jahre 639
OT Missen 442 5.1 25 bis 44 Jahre 1.976
OT Naundorf 243 2.8 45 bis 64 Jahre 2921
OT Ogrosen 235 2,7 65 bis 74 Jahre 1.297
OT Raddusch 684 7.8 75 bis 105 Jahre 921
OT Repten 88 1,0
OT Stradow 289 3,3 Gesamt 8.739
OT Suschow 259 3,0
Vetschau (0. OT) 5.636 64,5
gesamt 8.739 100,00

Tabelle 6: Einwohner der Stadt Vetschau/Spreewald nach Ortsteilen und Altersstruktur in der Gesamt-

stadt per 31.12.2011. Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Vetschau/Spreewald

Rund 65 Prozent der Bewohner wohnen in der Kernstadt, grofdter Ortsteil ist Raddusch mit
rund 680 (7,8%) Einwohnern. Seit 1991 hat die Stadt einen kraftigen Einwohnerverlust er-
litten. Die Einwohnerzahl sank, trotz einiger Gewinne in den landlichen Ortsteilen, von
11.218 auf 8.793 (Minus 22 Prozent). Noch stiarker davon ist die Kernstadt betroffen, die
einen Einwohnerverlust von 32 Prozent verkraften musste, vor allem in den Wohnkomple-
xen der Neustadt. Die Griinde fiir den starken Einwohnerriickgang, insbesondere in der
Kernstadyt, sind allgemein bekannt; sie sind entscheidend auf den wirtschaftlichen Struktur-

wandel der Stadt Vetschau/S. nach 1990 zuriickzufiihren.
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In den letzten Jahren ist allerdings ein Abflauen des jahrlichen Verlustes zu beobachten. So
sank der prozentuale Jahresverlust vom Maximum von iiber 2 Prozent Mitte der 90er-Jahre
unter 1,5 Prozent, 2011 sogar unter einen Prozent. Trotz dessen, dass der Riickgang vor al-
lem auf die Kernstadt zurtiickgeht, tragt diese einen liberproportionalen Anteil am Verlust.
Hauptgrund ist die negative Bilanz zwischen Sterbefdllen und Geburten.

Dies schlagt sich in der Altersstruktur nieder, bei dem iiberproportional viele Einwohner

bereits iiber 45 Jahre alt sind.

Von besonderer Bedeutung fiir die Nachfragesituation der Vetschauer Einzelhandels ist die
kiinftige Entwicklung der Bevolkerung der Stadt. Die Prognosen zur Einwohnerentwicklung
kniipfen an den bisherigen Einwohnerstand an. Basierend auf den Daten von 2008 geht das
Landesamt fiir Bauen und Verkehr des Landes Brandenburg (LBV) bis zum Jahr 2030 von

folgenden Einwohnerzahlen fir die Stadt Vetschau/Spreewald aus:

2015 8.153 2025 7.358

2020 7.770 2030 6.915

Tabelle 7: Einwohnerprognose fiir Vetschau/Spreewald. Quelle: LBV

Die Prognose sagt einen dramatischen Einwohnerriickgang voraus. Die prognostizierten
Einwohnerverluste betreffen vor allem die Kernstadt, in der sich das Gros der Einzelhan-
delsangebote der Stadt befindet. Ob die Bevolkerungsentwicklung am Ende tatsdchlich so
negativ verlaufen wird, wie prognostiziert wurde, ist schwer voraussehbar. Die Wahrschein-
lichkeit, dass sich in Vetschau/S. Unternehmen mit einem hohen Arbeitskraftebedarf ansie-
deln, ist aus gegenwartiger Sicht gering. Somit muss im Rahmen der vorliegenden Untersu-

chung die Prognose LBV bertcksichtigt werden.

3.2. Kaufkraft, Nachfragevolumen und Kaufkraftbindung

Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft wurde in der Stadt+Handel-Studie® durch das Biiro
Stadt + Handel auf Grundlage postleitzahlengenauer, sortimentsspezifischer Kaufkraftkenn-

ziffern zum Bezugsjahr 2010 berechnet.
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Flir Vetschau wurden per 30.06.2010 folgende Werte ermittelt:

Vetschau/Spreewald

Einwohnerzahl 8.824
Einzelhandelrelvante Kaufkraft Mio € 38,8 im Jahr
einzelhandelrelevante

Kaufkraftkennziffer (KKZ2) 89,2

Umsatz im Einzelhandel Mio € 36,1 im Jahr
Umsatzkennziffer (UKZ) 82,9
Zentralitat % 93

Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft und Umsatz im Vetschauer Einzelhandel. Quelle: S+H 2010

Dies macht eine Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner von 4.497,10 Euro aus.
Fir den Landkreis OSL wurden 4.352,65 Euro berechnet. Damit liegt der Durchschnitt im
Landkreis niedriger als in Vetschau/Spreewald selbst. Im Vergleich zu Brandenburg’ mit
4.604,78 Euro liegt die Kaufkraft aber knapp unter dem Durchschnitt. Die Kaufkraft in
Deutschland liegt bei 5.329 € pro Kopf8 noch weit dartiber.

Diese Auflistung zeigt, dass die Bevolkerung der Stadt Vetschau liber eine geringe Kaufkraft
verfligt. Die Kaufkraft pro Einwohner liegt deutlich unter dem Bundesdurchschnitt und auch
unterhalb des ohnehin vergleichsweise niedrigen Kaufkraftniveaus des Landes Branden-
burg. Seit der letzten Berechnung im Jahr 2009 ist die Kaufkraft pro Einwohner? von 4.745
Euro deutlich gesunken. Der Kaufkraftwert fiir die Stadt Vetschau/Spreewald ist damit ein
Abbild der Einkommenssituation der Bewohner, der durch einen hohen Arbeitslosenstand
und eine unginstige Demografie sowie der Verschiebung in den Altersgruppen (siehe vor-

heriges Kapitel) gekennzeichnet ist.

7 Gleiche Quelle: [S+H 2010] S. 54, Stand: 30.06.2010.

8 GfK Pressemeldung vom 7. Juni 2012, abrufbar unter http://archiv.gfk-

geomarketing.de/presse/20110607 PM einzelhandels-kaufkraft.pdf, zuletzt abgerufen am 11.06.2012

9 Berechnung des Gutachterteams der BSM und des Biiro Standort Handel im November 2009
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Aus der Multiplikation der Einwohnerzahl des Einzugsgebietes mit der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft je Einwohner errechnet sich das Nachfragevolumen, das im Einzelhandel
des Einzugsgebietes fiir Warenkaufe zur Verfligung steht.

Ausgehend von der im Stadtgebiet von Vetschau/Spreewald vorhandenen Einwohnerzahl
errechnet sich fiir das untersuchte Gebiet ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolu-
men in Hohe von 38,8 Mio. Euro. Hiervon stehen in der Kernstadt rd. 65% und 35% in den
Ortsteilen bereit.

Das Nachfragevolumen verteilt sich auf die einzelnen Sortimente wie folgt:

Sortiment Kaufkraft Umsatz KKZ UKZ Zentralitat
(Mio €)  (Mio. €) (%)
Nahrungs- und Genussmittel 16,2 18,7 90,0 104,0 116

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik,
Apotheken, medizinische und

orthopédische Artikel 2,3 2,7 89,8 107,5 120
Papier, Birobedarf, Schreibwaren,

Zeitungen, Zeitschriften, Bucher 1,4 1,0 84,4 59,7 71
Blumen, Pflanzen 0,4 0,3 93,2 69,2 74
Bekleidung 3,2 2,5 83,4 65,5 78
Schuhe, Lederwaren 0,8 0,5 84,4 54,6 65
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor,

Gartenbedarf 1,1 0,9 87,3 71,2 82
Zoologischer Bedarf 0,4 0,5 93,2 96,3 103
Sport- und Campingartikel, Fahrrader 0,6 0,4 83,4 50,7 61
Spielwaren 0,7 0,1 84,4 8,9 11
Baumarktsortiment (ink. Teppiche) 4,1 3,0 95,4 70,2 74

Gardinen/Deko/Sicht- und

Sonnenschutz, Bettwaren, Haus-,

Tisch- u. Bettwasche 0,6 0,5 86,7 69,5 80
Mdobel 2,0 0,4 83,4 15,3 18
Neue Medien,

Unterhaltungselektronik,

Musikinstrumente,

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 3,2 2,8 85,1 74,2 87
Foto/Optik/Akustik 0,8 1,1 82,5 121,9 148
Uhren/Schmuck 0,3 0,2 78,6 47,2 60
sonstiger Facheinzelhandel 0,6 0,5 84,8 62,7 74

Tabelle 9: Nachfragepotenzial fiir einzelne Sortimente des Einzelhandels in Vetschau. Quelle: S+H 2010

Hier ist erkennbar, dass der grofdere Teil dieses Nachfragevolumens fiir den Kauf von Waren
des zentrenrelevanten Einzelhandels der Nahversorgung (die ersten drei Positionen) vor-

handen (=51,3%) ist.
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Aus der Gegenitiberstellung des Umsatzes der im Stadtgebiet angesiedelten Einzelhandelsbe-
triebe zum dort vorhandenen Nachfragepotenzial errechnet sich die Kaufkraftbindung (auch
Zentralitat genannt). Diese gibt Auskunft dariiber, welcher Anteil dieses Nachfragepotenzi-

als durch den im Vetschauer Stadtgebiet vorhandenen Einzelhandel.

Der Umsatz betrdgt der zugrunde gelegten Studie 35,8 Mio. Euro. Diesem steht das Nachfra-
gevolumen von 38,8 Millionen gegeniiber. Aus diesen Zahlen errechnet sich eine Kauf-
kraftbindung (Zentralitit) von 93 Prozent.

Diese Kaufkraftbindung liegt vergleichsweise hoch, besonders wenn man bedenkt, dass ein
nicht unbetrachtlicher Anteil Kaufkraft fiir Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs auch
an Standorten aufierhalb Vetschaus gebunden wird.

Insbesondere die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Backwaren/Fleisch-und
Wurstwaren, Blumen/zoologischer Bedarf sowie Foto/Optik/Aktustik weisen eine hohe
Kaufkraftbindung (Zentralitdt) auf. Die relativ hohe Kaufkraftbindung beim Waren des kurz-
fristigen Bedarfs deutet auf Kaufkraftzufliisse von aufderhalb hin, die u.a. in der verkehrs-
glinstigen Lage des Netto-Marktes an der Berliner Strafée begriindet sind. Auch andere Le-
bensmittel-Discountmarkte der Stadt weisen offensichtlich ein grofderes - liber das Stadtge-
biet hinausgehendes - Einzugsgebiet auf. Geringer sind die Bindungsquoten bei den Waren
des mittel- und langfristigen Bedarfs. Inshesondere bei Schuhe/Lederwaren, Sportartikeln,
Spielwaren, Uhren/Schmuck und Mobel werden besonders niedrige Werte erreicht (und

damit meist aufderhalb von Vetschau gekauft).

3.3 Planerische Vorgaben

Auf verschiedenen Ebenen bestehen bereits Planungen, die den Umgang mit dem ortlichen
Einzelhandel bzw. mit den zentralen Versorgungsbereichen betreffen. Hierzu gehoren so-
wohl allgemeine planerische Vorgaben aus dem aktuellen Landesentwicklungsplan LEP B-B
und dem Flachennutzungsplan der Stadt Vetschau als auch Aussagen aus verschiedenen

kommunalen Konzepten und Gutachten. Diese werden im Folgenden dargestellt.

3.3.1. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Der gemeinsame Landesentwicklungsplan der Lander Berlin und Brandenburg von 2009

macht keine fiir den Einzelhandel bzw. die Zentrenstruktur in Vetschau/Spreewald relevan-
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ten Vorgaben. Mit dem Verlust des im vorherigen Landesentwicklungsplans LEP I noch vor-
handenen Status Vetschaus als Grundzentrum entfdllt auch die zentralortliche Einordnung
der Stadt in das lan-desweite Zentrensystem. Vetschau/Spreewald gilt somit nicht mehr als
zentraler Ort; seine Einrichtungen sind im Wesentlichen nur noch fiir den Eigenbedarf vor-

gesehen. Vetschau/Spreewald ist dem Mittelzentrum Liibbenau/Spreewald zugeordnet.

3.3.2. Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Vetschau/Spreewald

Im Flachennutzungsplan der Stadt Vetschau von 2006 finden sich keine sich unmittelbar auf
die Einzelhandelsstruktur bezogenen Darstellungen. Durch die Darstellung der unterschied-
lichen Bauflachen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung ergeben sich jedoch
Vorentscheidungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel auf diesen Flachen. Die planungs-
rechtliche Zulassigkeit im konkreten Einzelfall ist jedoch - falls vorhanden - anhand eines
Bebauungs-plans bzw. aufgrund der §§ 34 und 35 BauGB zu beurteilen.

In Kapitel 2.5.4.11 des FNP (Vetschau/Spreewald) werden die Einzelhandels-
agglomerationen in den Bereichen nordlich des Marktes und an der Strafdenecke Pestalozzi-
strafde / Kraftwerksstrafie als ,,Gewerbe- und Dienstleistungskomplex“ genannt. Weiterge-
hende Aussagen zur Einzelhandels -und Zentrenstruktur bzw. zur Schutzwiirdigkeit von

Zentren oder zu deren Abgrenzung sind nicht enthalten.

3.3.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Vetschau/Spreewald

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept Vetschau/Spreewald aus dem Jahr 2007 (Fort-
schreibung November 2009) wird die Stirkung der historischen Altstadt in Vetschau als
eines der wichtigsten Ziele der stidtebaulichen Entwicklung genannt. In der Bestandsanaly-
se wird die ,hohe stadtebauliche Qualitat im Altstadtbereich aufgrund erfolgreich durchge-
fiihrter Gestaltung des 6ffentlichen und privaten Raums*“ als Starke in der Vetschauer Stadt-
struktur erkannt, ein ,zunehmender Einzelhandelsflichenleerstand trotz Aufwertung der
Innenstadt” sowie eine ,hohe Fluktuation der Einzelhdndler wird dagegen als eine der
Schwachen festgestellt. Die Konzentration der Leerstinde auf den zentralen Bereich am
Marktplatz gilt dabei als Kernproblem in der Struktur des Vetschauer Einzelhandels.
Gleichzeitig wird im INSEK auf eine iberdurchschnittlich hohe Verkaufsflache je Einwohner
hingewiesen, die zum Grofdteil aufderhalb der Altstadt angesiedelt ist.

Die ,Steigerung der Attraktivitit als Einkaufsschwerpunkt, insbesondere rund um den
Marktplatz“ wird als geplante Mafdnahme zur Erreichung des Entwicklungsziels ,Sicherstel-

lung der Grundversorgung und der wirtschaftlichen Entwicklung” genannt. Als
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3.4. Stadtebauliche und bauliche Rahmenbedingungen

Wie viele andere Stadte und Ortschaften vergleichbarer Grofie leidet die Altstadt von Vet-
schau erheblich unter den gednderten Strukturen des Einzelhandels. Trotz der weit fortge-
schrittenen Sanierung der Innenstadt und der attraktiven 6ffentlichen Raume in diesem Be-
reich ist es bisher nicht gelungen, ein ebenso attraktives Angebot an Einzelhandel und Gast-
ronomie zu erhalten bzw. zu etablieren. Die wenigen vorhandenen Héandler leiden sichtbar
an der geringen Kundenfrequenz wahrend andere Ladengeschifte teilweise schon seit ldn-
gerer Zeit leer stehen. Fiir diese Situation ist jedoch nicht allein die bereits dargestellte ge-
ringe Kaufkraft verantwortlich.

Ein wichtiger Grund fiir die Missstinde der Innenstadt ist das Fehlen eines oder mehrerer
»,Magnetbetriebe” in unmittelbarer Ndahe der Innenstadt, die in der Lage wéren, eine ausrei-
chende Kundenfrequenz zu erzeugen, um somit die Innenstadt zu beleben.

Der einzige grofdere Anbieter im Anschluss an die Altstadt ist die REWE-Filiale nordlich des
Marktes, die jedoch durch ihre introvertierte Architektur und die leer stehenden Ladenge-
schifte im Eingangsbereich selbst offensichtliche Probleme hat. Besonders wirkt sich das
Fehlen einer o6ffentlichen bzw. deutlich wahrnehmbaren Verbindung zwischen dem Ein-
kaufsmarkt mit seinem grofdziigigen Parkplatz und dem Altstadtbereich Berliner Stra-
3e/Markt/Cottbuser Strafde aus, wodurch mdégliche Synergieeffekte zwischen beiden Berei-

chen verhindert werden. Ein funktionaler Zusammenhang ist gegenwartig nicht gegeben. Ob

10 Stadtumbaustrategie Vetschau/Spreewald 2020. Beitrag zum INSEK. November 2009. S. 42
11 Stadtumbaustrategie Vetschau/Spreewald 2020. Beitrag zum INSEK. November 2009. S. 43
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eine funktionale sowie optische Verbindung etabliert werden kann ist jedoch fraglich. Auch
sind Bausubstanz, Aufteilung und energetische Aspekte an dem Gebaude nicht mehr zeitge-
mafd. Die Lage ist aufderdem flir Anforderungen grofder Einzelhandelsbetriebe heute kaum
mehr attraktiv, was eine langfristige Entwicklung mit hohen Investitionssummen des Gebie-

tes enge Grenzen setzt.

Alle weiteren wichtigen Anbieter mit hoher Besucherfrequenz befinden sich so weit von der
Altstadt entfernt, dass deren Kunden bei ihrem Einkauf die Altstadt i. d. R. nicht beriihren,
etwa um zusitzliche Einkadufe zu erledigen. Vielmehr fiihrt das grofie Angebot auferhalb der
Altstadt zu einem deutlichen Kaufkraftabfluss, worunter die Betriebe der Altstadt zusatzlich
leiden. So entstand gleichzeitig mit der wachsenden Verkaufsflache in nicht integrierten La-
gen eine anhaltende, sich verstairkende Abwartsspirale aus geringer Kundenfrequenz und
geringem Angebot im Altstadtbereich. Aber auch der REWE-Standort am Markt kann seine
potenzielle Magnetwirkung fiir den Markt nicht entfalten, da wie oben bereits angefiihrt,
bauliche und funktionelle Barrieren dagegen stehen.

Fiir die Leerstande sind jedoch auch bauliche und immobilienwirtschaftliche Griinde vor-
handen. So sind die bestehenden Altbauten haufig nicht geeignet, den Anforderungen vieler
Anbieter des Einzelhandels gerecht zu werden. Die zu grofden Teilen aus der Griinderzeit
stammenden Gebaude weisen in der Regel nur kleine Rdume fiir Ladengeschéafte mit ent-
sprechend geringen potenziellen Verkaufsflachen auf. Fiir viele Anbieter sind diese Flachen
zu klein, um ein attraktives Warensortiment anbieten zu konnen. Hinzu kommt das bei eini-
gen der Anlieger offenbar nur gering ausgepragte Interesse an einer Vermietung oder einer
Eigennutzung ihrer Laden fiir Einzelhandel, Gastronomie oder sonstige einzelhandelsnahe
Dienstleistungen. Es liegt daher der Schluss nahe, dass sie ihren Lebensunterhalt nicht aus
diesen Immobilien bestreiten, und daher nicht motiviert sind, diese entsprechend zu entwi-

ckeln.
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4, Weitere Entwicklung des Vetschauer Einzelhandels

4.1. Kiinftige Entwicklung der Kaufkraft, des Nachfragevolumens und
der Verkaufsfldche
Jahr 2010 2015 2020 2025 2030
Einwohner 8.824 8.153 7.770 7.358 6.915

Umsatzvolumen
in Mio. EUR 38,80 35,85 34,17 32,35 30,41

Einzelhandelsumsatz
in Mio. EUR 36,08 33,34 31,77 30,09 28,28
in % 100,0 92,4 88,1 83,4 78,4

12 Das Volumen pro Einwohner wird als konstant angenommen. Es liegen keine langfristigen Prognosen fiir die
Kaufkraftentwicklung in Deutschland vor. Durch die demografische Entwicklung ist aber eine Abnahme zu
befiirchten, da sich die Einkommenssituation der alteren Biirger (Rente) im Verhaltnis zu den Einkommen der

arbeitenden Bevolkerung verschlechtern kann.
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Jahr 2010 2015 2020 2025 2030

Umsatz 36,08 33,34 31,77 30,09 28,28
Umsatz je m2 VKF
pro Jahr in EUR 25219 25219 25219 25219 25219

Verkaufsflache
m?2 14.308 13.220 12.599 11.931 11.213

13 In der Berechnung zum 1. Entwurf waren es ebenfalls 3.000 m? VKF. Der Flichenumsatz lag bei der damali-
gen Berechnung noch hoher bei 2.880 EUR/m?, da das Umsatzvolumen héher und die VKF niedriger geschitzt
worden. Durch die neu ermittelten Daten wurde festgestellt, dass die VKF und Kaufkraftbindung (Zentralitat)

jeweils hoher liegen und die Einwohnerzahl langsamer zurtickgeht.
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4.2. Zur kiinftigen Standortverteilung des Einzelhandels der Stadt Vetschau/s.

Die vorangegangen Berechnungen, die von einer riicklaufigen Nachfrageentwicklung als
Folge des prognostizierten Bevolkerungsriickgang ausgehen, machen die voraussichtliche
Entwicklung des Vetschauer Einzelhandels deutlich. Im Folgenden soll die Standortentwick-

lung in der Kernstadt Vetschau sowie in den Ortsteilen dargestellt werden.

4.2.1. Kernstadt Vetschau

Der zu erwartende Riickgang an Verkaufsflache des Vetschauer Einzelhandels wir vorrangig

die Kernstadt Vetschau betreffen. Folgendes Szenario ware dabei wahrscheinlich:

1. Zunachst wiirden die kleineren, wirtschaftlich schwachen Betriebe aufgeben, vor al-
lem diejenigen, die an Standorten ohne ausreichende Kundenfrequenz angesiedelt sind und
keine Ausstrahlung tliber die Stadt hinaus haben. Zu den Einzelhandelslagen, die dies vor-
rangig betrafe, gehoren die Juri-Gagarin-Straf3e oder der Teil der Cottbuser Strafde, der nach
dem Rondell in die Kraftwerkstraf3e miindet. Geringe Uberlebenschancen diirften auch die
Einzelhandelsbetriebe haben, die gegenwartig an der Kraftwerkstrafde im , Einkaufszentrum
am Wasserturm* angesiedelt sind. Das bereits heute durch Leerstinde gekennzeichnete, in
den 1990er Jahren errichtete Zentrum, ist aufgrund der ungilinstigen Anordnung der Laden-
einheiten und der bestehenden Leerstinde, darunter ein fritherer Lebensmittel-
Discountmarkt, trotz seiner guten Lage inmitten eines Wohngebiets bereits heute nur noch

bedingt konkurrenzfihig.

2. Notwendigerweise wiirden auch grofiere Betriebe aufgeben, vor allem solche, die
aufgrund ihrer Betriebsgrofse und ungiinstiger Standortbedingungen kiinftigen Anforderun-
gen nicht mehr entsprechen werden. Zu diesen Betrieben konnte z.B. der Aldi-Markt an der
Cottbuser Strafde oder der REWE-Standort am Markt gehdren. Dieser ist aufgrund seiner

abweisenden Architektur und der fehlenden Beziige zur Altstadt potenziell bedroht.
3. Chancen hatten vor allem die Betriebe, die sich durch eine giinstige Standortlage aus-

zeichnen. Zu ihnen gehoren insbesondere die grofieren Betriebe des Lebensmittel-

Einzelhandels, die gut in die bestehenden Wohngebiete integriert sind, wie beispielsweise
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der Penny-Markt im Nahversorgungszentrum an der Pestalozzistrafie oder der Netto-Markt

an der Kraftwerkstrafie.

4, Als bedenkenswert muss die Situation in der Vetschauer Innenstadt, vornehmlich im
Bereich des Marktes, angesehen werden. Der gegenwartig dort angesiedelte Einzelhandel ist
in seiner heutigen Struktur sowie seinem Angebotsniveau nicht tiberlebensfahig. Nur eine
zielgerichtete Ansiedlungspolitik, die die Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt in

den Mittelpunkt stellt, kann diese vor der Verddung retten.

Angesichts der Probleme der Altstadt von Vetschau sollte die weitere Zulassung von Ein-
zelhandelsbetrieben auf die Innenstadt beschrankt werden. Dies gilt insbesondere fiir
Filialbetriebe jenseits oder auch nur in der Nahe zur Grof3flachigkeit. Zur Versorgung der
ortlichen Bevolkerung ist lediglich die Zulassung von Betrieben der Nahversorgung inner-

halb der bestehenden Nahversorgungszentren denkbar.

4.2.2. Orts- und Siedlungsteile

In den auferhalb der Kernstadt gelegenen Orts- bzw. Siedlungsteilen sind die Ansiedlungs-
chancen stationdrer Einzelhandelseinrichtungen aufgrund der geringen Einwohnerzahl und
der stiadtebaulichen Struktur der dorflich gepragten Orte stark eingeschrankt. Ein wenn
auch begrenztes Ansiedlungspotenzial fiir neue Betriebe besitzen moglicherweise die Orts-
bzw. Siedlungsteile, die von einem erstarkenden Tourismus profitieren kénnen. Hierzu ge-
horen insbesondere die nordlich der Kernstadt gelegenen Ortsteile Raddusch und Naundorf
sowie das siidlich, am Grabendorfer See gelegene Laasow.

Die im Zusammenhang mit der Umgestaltung des fritheren Tagebaus entste-hende Seen-
landschaft gilt als touristischer Hoffnungstrager fiir die Region (Grabendorfer See, Bischdor-
fer See, Kahnsdorfer See). Beziiglich der Ansiedlungsmoglichkeiten von Einzelhandel ist al-
lerdings auf den saisonalen Charakter das hauptsachlich auf die Sommermonate ausgerich-
teten Tourismus hinzuweisen. Dieser schrankt die Auslastung potenzieller Einzelhandelsbe-
triebe ein, da diese aufderhalb der Saison auf die Inanspruchnahme ihrer Angebote durch die
ortsansassige Bevolkerung angewiesen ware.

Langfristig betrachtet wird fiir die Orts- bzw. Siedlungsteile der Stadt Vetschau/Spreewald

folgende Entwicklung als realistisch betrachtet:
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1. Die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen werden dort Uberlebenschancen ha-
ben, wo die gegenwartige Nachfrage ein ausreichendes Einkommen der Betreiber sichert.
Dies gilt besonders fiir die ,Einkaufsmarkte“ in den Ortsteilen Raddusch und Missen sowie
den Spreewaldmarkt in Goritz. Das Uberleben der ,Einkaufsmarkte“ wird allerdings wesent-
lich davon abhdngen, ob Investitionen zur Modernisierung dieser aus DDR-Zeiten stammen-

den Gebaudehiillen vorgenommen werden.

2. Die zur Goritzer Agrar-GmbH gehdrenden Einrichtungen in Goritz (,GOritzer Gemii-
segarten”) und in Fleifddorf (,Spreewaldkorb“) haben bei Fortsetzung ihrer bisherigen Ver-
marktungsstrategie langfristig gute Uberlebenschancen. Dies bezieht sich sowohl auf das
Weiterbetreiben ihrer bestehenden Ein-richtungen als auch auf die Vermarktung ihrer vor-
nehmlich in der Region hergestellten landwirtschaftlichen Produkte (u.a. Gemiiseprodukti-
on Fleifddorf). Fiir die Produkte der Goritzer Agrar-GmbH erfolgt eine breite, iiber die Region
hinausgehende Vermarktung. Das Unternehmen ist Referenzbetrieb des Biosphdrenreser-

vats Spreewald.

3. Vergleichbar gute Chancen besitzt auch die ,Okologische Hoéfegemeinschaft’ Gut
Ogrosen, die verschiedene Milchprodukte und Fleisch (Rind, Schaf, Ziege) sowie 6kologi-
sches Gemiise herstellt und vertreibt. In dem auf dem Gut angesiedelten Hofladen werden
neben diesen Produkten ergdnzende 6kologisch orientierte Sortimente angeboten, darunter
Backwaren, Nahrmittel, Getranke, Naturkosmetik. Die Produkte werden sowohl in der Re-
gion als auch dartber hinaus vermarktet. Der Radius reicht bis nach Berlin, wo u.a. Stdnde
auf Wochenmarkten betrieben werden (u.a. Kreuzberg). Uber Bestelllisten kénnen Waren
der Héfegemeinschaft auch von Berliner Haushalten aus bezogen werden. Ahnlich sind die
Betriebe in Repten und Gut Dubrau gelagert.

Die dargestellten O0kologisch orientierten Betriebe bzw. Unternehmen besitzen aufgrund
ihrer Vermarktungsstrategien gute Chancen, langfristig im Markt bestehen zu kénnen. Da
die von ihnen betriebenen Liaden eher ein Zusatzgeschift darstellen und nicht das wirt-
schaftliche Uberleben der Betriebe sichern miissen, spielt die geringe GréfRe der Orts-bzw.

Siedlungsteile, in denen sie angesiedelt sind, keine entscheidende Rolle.
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4. Ein abschliefRender Hinweis soll zu den Ansiedlungschancen groéfierer Betriebe, vornehm-
lich des Lebensmittel-Einzelhandels gegeben werden: Aufgrund ihrer geringen Einwohner-
zahl sind die Orts- bzw. Siedlungsteile der Stadt Vetschau fiir die Ansiedlung derartiger Be-
triebe, insbesondere von Lebensmittel-Discountmarkten, ungeeignet. Da weiterer, grof3fla-
chig angelegter Einzelhandel aufderhalb der Kernstadt die Funktionsfahigkeit der Altstadt
von Vetschau weiter schwiachen und aufierdem die dorflichen Strukturen der Orts- und
Siedlungsteile storen wiirde, sollte von einer Ansiedlung in diesen Siedlungsbereichen abge-
sehen werden. Lediglich kleine, der Versorgung der ansdssigen Bevolkerung oder touristi-
schen Zwecken dienende Laden sollten weiterhin zuldssig bleiben. Zur Versorgung der Be-
volkerung wird auch zukiinftig die Belieferung durch mobile Verkaufsstellen eine sinnvolle

Alternative bieten.
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5. Entwicklungskonzept

5.1. Ausgangspunkte

Die Bestandsaufnahme des Einzelhandels der Stadt Vetschau/Spreewald hat ergeben, dass
bereits heute ein deutliches Uberangebot an Verkaufsfliche - vornehmlich in der Kernstadt
- vorhanden ist. Dies wird sich noch verstarken, wenn die Bevolkerung in den nachsten Jah-
ren tatsiachlich im prognostizierten Mafde abnimmt. Der Strukturwandel im Einzelhandel hat
bereits in der Vergangenheit zu zahlreichen Leerstinden gefiihrt. Mit der sinkenden Nach-
frage ist auch in den kommenden Jahren mit einer Zunahme der Leerstinde zu rechnen. Dies

wird voraussichtlich auch vergleichsweise junge Immobilien betreffen.

Die dargestellten stadtebaulichen Missstinde sind im Wesentlichen auf den Strukturwandel
im Einzelhandel und die geringe Kaufkraft in der Region sowie auf die bisherige Genehmi-
gungspraxis bei Einzelhandelsprojekten zuriickzufiihren. Die Folge war ein deutliches Uber-
angebot an Verkaufsflache vor allem in stidtebaulich nicht integrierten Lagen und ein dar-
aus resultierender hoher Leerstand bei Bestandsimmobilien in der Altstadt. Um dieser nega-
tiven stddtebaulichen Entwicklung entgegenzuwirken, ist eine Neuorientierung der stadti-
schen Ansiedlungspolitik - weg von der Ausweitung der Verkaufsflichen und hin zu einer

Konsolidierung und Reaktivierung des Bestands - notwendig.

Bei der Betrachtung des Einzelhandels in Vetschau/Spreewald zeigt sich, dass eine
nachhaltige Entwicklung der Einzelhandelsstruktur nur in der Kernstadt von Vet-
schau/Spreewald maéglich ist. Die lindlichen Orts- und Siedlungsteile sollten auf-
grund ihrer Grofde und Lage auf die Versorgung der ortlichen Bevolkerung bzw. auf
die Vermarktung ortlicher/regionaler Produkte als Teil eines touristischen Ange-

bots begrenzt werden.

Trotz des bestehenden Uberangebots ist wegen des hohen Konkurrenzdrucks und wegen
sich andernder Standortanforderungen auch weiterhin mit einer Nachfrage nach Einzelhan-
delsstandorten, vornehmlich zur Ansiedlung grof3flichiger Betriebsformen, in Vet-

schau/Spreewald zu rechnen.
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geordnete stadtebauliche Entwicklung zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen und mit

flankierenden Mafdnahmen unterstiitzt werden.

5.2. Leitbild

Im gultigen Leitbild der Stadt!'* werden im Zielbereich Stadtbild, Stadtentwicklung, Innen-

stadt, Handel der Marktplatz als lebendiges Zentrum der Stadt gesehen. Als Einkaufs- und

Dienstleistungszentrum soll es fiir die umliegende Region dienen. Dazu wird eine Verbin-

dung von liebevoll gestaltetem Stadtbild, gepflegter Gastronomie, attraktiven Fachgeschaf-

ten sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen empfohlen, in dem Facheinzelhandel eine Al-

ternative zur ,griinen Wiese“ darstellt.

Daraus abgeleitet ergibt es die Grundsatze fiir die Einzelhandelsentwicklung:

iy

2)

Auflere Betrachtung: Vetschau/Spreewald soll eine Grundversorgungsfunktion fiir
dem Stadtgebiet und angrenzenden landlichen Raum zwischen Liibbenau und Cott-
bus und zwischen siidlichem Spreewald und noérdlichem Seenland einnehmen. Dazu
gehoren neben einem erweiterten Angebot an nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
del auch bedarfsgerechte Angebote mit sonstigen Sortimenten und Dienstleistungs-
angebote. Dies erstreckt sich auf die Bevolkerung sowie auf den sich entwickelnden

Tourismus der Region.

Innere Betrachtung: Fiir Vetschau/Spreewald konzentriert sich die Einzelhandels-
entwicklung in der Innenstadt. Eine gute Mischung aus spezialisierten Einzelhandel
und einer qualitatsvollen Grundversorgung mit einem vollen Sortiment der Nahver-
sorgung soll hier in Verbindung mit Dienstleistungen und Gastgewerbe zu einer gu-
ten Aufenthaltsqualitdt im Zentrum und einem guten Wohn- und Versorgungswert in
den Stadtquartieren sorgen, in dem auch ein nicht motorisierter Einkaufsgang mog-
lich ist. In der Neustadt soll aufgrund der erhohten Einwohner-Konzentration fiir die
zwei Wohnkomplexe jeweils eine Versorgung mit einem Grundsortiment der Nah-
versorgung moglich sein. Aufderhalb dieser Bereiche sollen mit Augenmaf$ grofiere

Geschafte nur mit nichtzentrenrelevanten Einzelhandel und in stadtebaulichen La-

14 Leitbild der Stadt Vetschau. Beschlossen von der Stadtverordnetenversammlung am 13.12.2001.
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5.3. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und weiterer Einzelhandelsgebiete

Zentrale Versorgungsbereiche:

Grundlage bildet das Fazit aus 5.1. und dem Leitbild aus Punkt 5.2. In der Kernstadt Vet-
schau selbst sind im Wesentlichen drei Bereiche erkennbar, die man als ,zentralen Versor-

gungsbereich“i. S. d. Baugesetzbuches begreifen kann:

1) Die historische Altstadt rund um den Markt und anliegender Flachen als zentraler

Versorgungsbereich fiir die gesamte Stadt Vetschau/Spreewald
2) Das an der Kraftwerkstrafde gelegene Nahversorgungszentrum (Netto-Markt und die
gegeniiberliegenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe) und das Nahver-

sorgungszentrum im Bereich Pestalozzistrafde/Juri-Gagarin-Strafée (Penny u. a.).

In diesen Bereichen ist ein besonderer Schutz vorzusehen und eine kiinftige Entwicklung zu

forcieren.
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5.4. Mafinahmen

1. Ein wichtiges Instrument zur verbindlichen Umsetzung dieser Steuerung ist die Erstellung
eines Bebauungsplans im Sinne des § 9 Abs. 2a BauGB (sogenannte , Einzelhandelssatzung”)
durch den fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche bestimmte Nutzungen (hier: z.B. Arten des Einzelhandels) ausge-
schlossen werden kénnen. Hierzu bedarf es:

= einer klaren raumlichen Abgrenzung der schiitzenswerten zentralen Versorgungsbe-

reiche
= einer qualitativen und quantitativen Definition von zentrenrelevanten und damit nur

in den zentralen Versorgungsbereichen zuzulassenden Sortimenten

2. Die Formulierung klarer Ansiedlungsregeln fiir neu zuzulassenden Einzelhandel mit dem
Ziel, die Entwicklung auf die Innen- bzw. Altstadt und (fiir die Nahversorgung) auf die Nah-

versorgungsbereiche zu konzentrieren.

3. Die Entwicklung einer klaren Handlungsstrategie zur Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs Altstadt Vetschau und der dort angesiedelten Handler sowie fortlaufende

Begleitung im Rahmen eines Altstadtmanagements.

4. Die Entwicklung raumlicher Strategien zur Bereitstellung entsprechender Flachenangebo-
te (Flaichenmanagement) sowie zur Reaktivierung bestehender, aber nicht genutzter Ver-
kaufsflachen (Leerstandsmanagement). Dies kann ebenfalls im Rahmen des unter Punkt 3

genannten Altstadtmanagements erfolgen.

5.4.1. Bebauungsplan im Sinne des §9 Abs. 2a BauGB

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist zunachst nur ein planerisches Konzept, das keine
unmittelbare Wirkung auf potenzielle Bauherren besitzt. Um die im vorliegenden Konzept
empfohlenen Ansiedlungsregeln rechtlich verbindlich und umfassend umsetzen zu kénnen

bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 (2a) des Baugesetzbuches. Dem-
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nach kénnen bestimmte Arten der sonst nach § 34 (1) und (2) BauGB zuldssigen baulichen
Nutzungen (hier: bestimmte Formen des Einzelhandels) als zuldssig oder nicht zuldssig oder
nur ausnahmsweise zuzulassen festgesetzt werden. Dies ist u.a. moglich zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. Als Voraussetzung fiir die Aufstellung eines
entsprechenden Bebauungsplans sind jedoch die Abgrenzung der zu schiitzenden zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Definition der zuzulassenden Betriebsformen (hier liber die

Definition von Sortimenten) notwendig. Dies wird im Folgenden dargestellt.

Ridumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Wie bereits zuvor dargestellt, sind in der Kernstadt Vetschau drei zentrale Versorgungsbe-
reiche auszumachen. Dies ist zundchst die Altstadt Vetschau, die als wichtigstes wirtschaftli-
ches und gesellschaftliches Zentrum innerhalb der Stadt fungiert. Daneben gibt es an der
Kraftwerkstrafde und im Bereich Pestalozzistraf3e/Juri-Gagarin-Strafde je ein Nahversor-
gungszentrum, das die Versorgung der umliegenden Wohnquartiere der Neustadt vorwie-
gend mit Glitern des kurzfristigen Bedarfs gewahrleistet. Die Abgrenzung dieser zentralen
Versorgungsbereiche ist dem nachfolgenden Kartenausschnitt zu entnehmen. Die vollstéindi-

ge, flurstiicksgenaue Karte ist im Anhang dieses Berichts enthalten.
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Plan 2: Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Vetschau/Spreewald
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Definition der Sortimente

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfordert die Festlegung von Sortimen-
ten, die innerhalb dieser Bereiche angesiedelt werden sollten. Zum Schutze dieser Bereiche
ist der Ausschluss bestimmter Sortimente an anderer Stelle notwendig. Wesentliche Grund-
lage fiir die Entscheidung, welche Sortimente fiir die jeweiligen zentralen Versorgungsberei-
che zum Tragen kom-men sollten, bildet die im Einzelhandelserlass des Landes Branden-
burg 2007 enthaltene Liste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mentel>. Diese Liste wurde den besonderen Bedingungen in Vetschau/Spreewald angepasst
und ist im Anhang als ,Vetschauer Liste zur Definition zentren-, nahversorgungsrelevanter
und nicht-zentrenrelvanter Sortimente“ enthalten.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und bedeutsam sind. Die Ansiedlung dieser
Sortimente in peripheren Lagen fiihrt in aller Regel zu nennenswerten Umsatzverlagerun-
gen, die Verdrangungseffekte gegeniiber der Innenstadt bewirken und deren Funktionsfa-
higkeit einschranken.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt nicht zwingend voraus, dass ein Sor-
timent bereits in der Innenstadt vertreten ist. Als zentrenrelevant kdnnen auch Sortimente
eingestuft werden, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in der Vet-
schauer Innen bzw. Altstadt angeboten werden, obwohl sie iiblicherweise einen wichtigen
Beitrag zu attraktiven und leistungsstarken Innenstddten leisten. Hierzu gehdéren vornehm-
lich Angebote der Branchen Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck,
Sportartikel, Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltkleingerdte, Heimtextilien oder
Spielwaren, d.h. Angebote, die heute haufig in Fachmarkten aufierhalb der Innenstddte an-

geboten werden.

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

= eine hohe Flachenproduktivitat,

15 Vgl.: Einzelhandelserlass Land Brandenburg 2007 zur baurechtlichen Beurteilung von grof3fla-chigen Ein-

zelhandelsvorhaben im Land Brandenburg (Runderlass Nr.23/1/2007 vom 10. April 2007)
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= eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht auf den Transport

mit dem Pkw angewiesen sind).

Gewissermafden eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfris-
tigen Grundbedarfs, die von allen Bevolkerungsschichten und Altersgruppen gleichermafien
nachgefragt werden. Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich
aus den in sehr kurzen Abstidnden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbeson-
dere auch fiir weniger mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohn-standort
und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen. Neben Nah-
rungs- und Genussmitteln und Getrdanken gehoren hierzu Drogeriewaren/kosmetische Er-
zeugnisse, pharmazeutische/medizinische/orthopadische Artikel, Zeitungen/Zeitschriften
und Biicher. Fiir Vetschau/Spreewald miissen auch Blumen (Schnittblumen) sowie zoologi-
scher Bedarf/lebende Tiere zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten gezihlt werden,
die im genannten Einzelhandelserlass als ,librige zentrenrelevante Sortimente“ aufgefiihrt
werden.

Als nicht-zentrenrelevant sind alle diejenigen Sortimente anzusehen, die nicht oder nur in
geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir das innerstadtische Angebots-
spektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Hierzu gehdéren Bau- und

Heimwerkerbedarf, Wohnmobel, Kraftwagen und dhnliches.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehor-
den und Tragern 6ffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingiiltige Aufstellung
ist jedoch nicht moglich. Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensor-
timente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es einer individuel-
len Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.1¢ Dies wird mit der in der Anlage darge-
stellten, an der Angebotssituation der Stadt Vetschau/S. orientierten Sortimentsliste er-
reicht. Mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch die Vetschauer Stadtverordne-

tenversammlung wird die hierzu erforderliche Verbindlichkeit erlangt.

16 Vgl.: Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Miinster vom 03.06.2002
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Unter Beachtung der spezifischen Versorgungsfunktion und der Standortbedingungen wird
fiir die drei ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche eine unterschiedliche Sorti-

mentszuordnung vorgeschlagen:

Zentraler Versorgungsbereich Vorwiegend Ansiedlung von kleinteiligen
Innen- bzw. Altstadt Angeboten zentren-und nahversorgungs-

relevanter Sortimente.

Zentraler Versorgungsbereich Ausschliefdliche  Ansiedlung nahversor-
Kraftwerkstrafde: gungsrelevanter Sortimentel”
Zentraler Versorgungsbereich Ausschliefdliche  Ansiedlung  nahversor-
Pestalozzistrafe: gungsrelevanter Sortimente

Die Sortimentszuordnung im Einzelnen:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrinke

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsatzlich ist auch das Sortiment ,Getran-
ke als nahversorgungsrelevant einzustufen. Nahrungs- und Genussmittel und Getranke werden
iiberwiegend in grof3flichigen Betriebsformen wie Lebensmittel-Discountern, Supermarkten sowie in
Getrankemarkten angeboten.!8 Wegen der in der Untersuchung nachgewiesenen Uberkapazitit sind
grofdflichige Betriebe mit derartigen Sortimenten fiir die zentralen Versorgungsbereiche Kraftwerk-

strafde und Pestalozzistrafde auszuschlief3en.

Die zur Gruppe der Nahrungs- und Genussmittel ge-
horenden Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sind sowohl Bestandteil des Sortimentes der erstge-

nannten Betriebsformen als auch als gesonderte Ladeneinheiten diesen zugeordnet oder an Einzel-

17 Geldscht: Ausnahme: bereits vorhandene Anbieter zentrenrelevanter Sortimente (Bekleidung) (Vorrangige
Ansiedlung im Altstadtbereich erwiinscht. AuRerdem sind alle Geschifte bis 200 m? von den Regelungen aus-
genommen (siehe Kapitel 5.4.2 Regeln zur Ansiedlung von neuen Einzelhandelsbetrieben)

18 Geloscht: ,Fiir den Innenstadtbereich Vetschaus kann die Neuansiedlung derartiger Betriebe aufgrund der
fehlenden Standortvoraussetzungen ausgeschlossen werden* (In Gesprdchen mit Betreibern und Investoren ist

dies durchaus noch gewollt und méglich)
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standorten angesiedelt. Fiir die Neuansiedlung derartiger Sortimente ist vor allem die Vetschauer In-

nenstadt geeignet.

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

Diese Sortimente werden sowohl in selbstindigen Drogeriemarkten (z.B. ,Rossmann“- oder ,dm“-
Filialen) als auch in Lebensmittel-Discountern oder Supermarkten angeboten. Da eine Differenzierung
kosmetischer Erzeugnisse gegeniiber Drogeriewaren sehr schwierig ist, werden diese im Grunde in-
nenstadttypischen Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet. Seltener sind
in kleineren Stadten inhabergefiihrte Geschiafte von Parfiimerie- und Kosmetikartikel anzutreffen, hier
ist eine Kombination von Friseur/Kosmetiksalons mit Kosmetikverkauf iiblich. Derartige Sortimente
konnen - in den aufgefiihrten Betriebsformen - in allen fiir Vetschau/Spreewald ausgewiesenen zent-

ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschwein-chen, Hamster und Zier-
vogel sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe ,Zoologischer Bedarf* werden gegenwartig in
Vetschau/Spreewald vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittel-Einzelhandels gefiihrt. Fiir
die Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere“ wird die Einstufung als nahversorgungsre-

levant empfohlen.

Pharmazeutische, medizinische, orthopéadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
empfohlen. Pharmazeutische Artikel gehoren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den
Drogeriewaren zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sor-
timente einzustu-fen. Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener
nachgefragt, weshalb die hierauf spezialisierten Fachgeschifte einen Einzug-bereich bendtigen, der in
der Regel iiber den Nahbereich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zent-

renrelevant anzusehen.

Papier-, Biiro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Biicher

Die Sortimente Papier-, Bliro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Biicher erfiillen die oben aufgefiihrten Kri-
terien der Zentrenrelevanz und werden in Vetschau sowohl von Betrieben, die in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt sind, als auch an Einzelstandorten angeboten. Zeitschriften gehoren
zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-Lebensmittelbetrieben. Die Wa-
rengruppe ist mit ihren Teilsortimenten als zentrenrelevant zu bewerten, Unterhaltungszeitschriften

und Zeitungen zudem nahversorgungsrelevant.

Bekleidung/Wiasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Haus-
rat/Geschenkartikel, Spielwaren/Hobby/Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwa-
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sche), Unterhaltungselektronik/PC/Kommunikationstechnik, elektrische Haushaltgerite (oh-
ne Elektrogrofdgerite), Foto/ Optik/Akustik, Uhren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Branchen bzw. Warengruppen erfiillen im hohen Mafie die Kriterien der Zentrenre-
levanz. Diese sollten daher ausschlieflich zur Stirkung des Vetschauer Zentrums ausschliefdlich im
zentralen Versorgungsbereich Innen- bzw. Altstadt angesiedelt werden. Nicht davon betroffen sind
bereits in den Nahversorgungszentren angesiedelte Angebote dieser Branchen bzw. Warengruppen,

z.B. Bekleidung im ,Einkaufszentrum am Wasserturm®.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind, ebenso wie die vorab betrachteten
Warengruppen, als innerstddtische Leitsortimente zu bewerten. Aufgrund des hohen Flachenbedarfs
der Ausstellungsflachen fiir das Cam-pingsortiment -insbesondere fiir Zelte und Zeltzubehor -werden
diese Waren nur noch in Ausnahmefallen vom innerstadtischen Einzelhandel gefiihrt. Campingartikel

werden deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmaobel

Beide Warengruppen sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Vetschau. nicht vertreten. Auf-
grund des grofden Flachenbedarfs sind Baumarkte und Mdbelhduser selten in innerstddtischen Ein-
kaufslagen integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmobel werden deshalb als

nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und
Gartenbedarf empfohlen: Wahrend Schnittblumen zumeist iiber Fachgeschifte verkauft werden und
als nahversorgungsrelevantes Sortiment anzusehen sind, werden Waren des Gartenbedarfes wie z.B.
Erde, Torf, Gartengerate, (Topf-)Pflanzen und Pflanzgefafle vor allem iiber Gartencenter verkauft, die
aufgrund ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind.

Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft,

Haustextilien (Haus- und Tischwiasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations-und
Mobelstoffe, Vorhinge, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bodenbelige

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus-
und Tischwiasche werden in Vetschau zwar flaichenmaflig iiberwiegend an dezentralen Standorten
(Bahnhofstrafde) angeboten, ein qualifiziertes Fachgeschift ist jedoch auch im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt vorstellbar. Aus diesem Grunde sollte auch hierfiir das Kriterium der Zentrenrele-
vanz gelten. Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste,
Ober- und Unterdecken) sowie Teppichen und textilen Bodenbeldgen dar, die vor allem von Betrieben
aufderhalb der zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden. Die Standortanforderungen dieser
Warengruppen sind mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmobel zu

ver-gleichen, weshalb sie als nicht-zentrenrelevant eingestuft werden.
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Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird in der Anlage eine ,Vetschauer
Liste” fiir die Bestimmung der zentren-, nahversorgungs-relevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-

timente vorgeschlagen. Sie stiitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2003).

5.4.2 Regeln zur Ansiedlung von neuen Einzelhandelsbetrieben

Um die Neuansiedlung bzw. Umsiedlung von Einzelhandelbetrieben gemafd den Zielen die-
ses Konzeptes steuern zu konnen bedarf es eines klaren Reglungskatalogs. Auf Grundlage
der vorhandenen stddtebaulichen Situation und der angestrebten zukiinftigen Einzelhan-

delsstruktur werden daher folgende Regeln formuliert:

1. Die Vorgaben der einschliagigen Gesetze, Verordnungen und Leitlinien, insbesondere
des Baugesetzbuches und des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg bleiben

unberihrt.

2. Neu anzusiedelnde Einzelhandelsbetriebe sollen sich stidtebaulich in ihre Umgebung

und als integrierter Bestandteil in die Stadtstruktur einfiigen.

3. Die verschiedenen Sortimente sollen - abhdngig von ihrer Zentrenrelevanz - wie

folgt zuldssig sein:

= Zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung sind nur in den zentralen
Versorgungsbereichen Altstadt, Pestalozzistraf3e/Juri-Gagarin-Strafde und
Kraftwerkstraf3e anzusiedeln.

= Sonstige zentrenrelevante Sortimente sind zur Starkung der Innenstadt nur
im zentralen Versorgungsbereich Altstadt anzusiedeln.

= Nicht zentrenrelevante Sortimente sollen ebenfalls bevorzugt in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Sie konnen jedoch auch aufserhalb

dieser Zentren zugelassen werden.

4. Bereits vorhandene Betriebe geniefden Bestandsschutz.
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5. Zur Gewahrleistung der Versorgung der ortlichen Bevolkerung sowie zur Ermogli-
chung von touristisch orientierten oder auf lokale Produkte spe-zialisierten Angebo-
ten konnen Betriebe in den Orts- und Siedlungsteilen mit einer Verkaufsfliche von
weniger als 200 m? unabhingig von ihrem Sortiment auch auferhalb der zentralen

Versorgungsbereiche zugelassen werden. 1°

5.4.3 Altstadtmanagement

Zur Starkung des Innenstadtbereiches ist die Einrichtung eines Altstadtmanagements in der
Stadt Vetschau/S. unabdingbar. Innerhalb eines festgesetzten Zeitrahmens, der vom Erfolg
des Managements abhangt, sollte als Hauptziel eine Wiederbelebung

durch die Ansiedlung von Einzelhandels-und Dienstleistungsangeboten
erreicht werden. Hierzu sollten in nachfolgend dargestellter Schrittfolge die gegenwartig

einer Ansiedlung entgegenstehenden Probleme gel6st werden:

1. Erarbeitung einer Handlungsstrategie zur Formulierung und Konkretisie-
rung der Ziele der Ansiedlung. Wichtigster Bestandteil ist die Bestimmung
eines realistischen, den Ansiedlungsbedingungen entsprechenden Bran-
chenmixes einschliefilich einzelhandelsnaher Dienstleistungen und Hand-
werker.

2. Die Gewinnung der Eigentiimer von Gebauden, die im Bereich des Marktes
liber Ladeneinheiten verfligen, zur Mitwirkung am Altstadtmanage-ment.
Hierzu kann eine gesonderte Veranstaltung dienen, zu der die Ei-gentiimer
geladen werden; die Bereitschaft kann jedoch auch in Einzelge-sprachen
erwirkt werden. Angesprochen werden sollten vor allem die Ei-gentiimer,
die lber derzeit ungenutzte Gewerberdume verfiigen. Aber auch beste-

hende Mietverhaltnisse sollten hinterfragt werden, um - als Voraussetzung

19 Hierdurch wird die Mdglichkeit gewahrleistet, (vorwiegend inhabergefiihrte) Ladengeschifte auch in den
auflerhalb der Kernstadt gelegenen Orts- und Siedlungsteile betreiben zu kénnen. Die durchaus erwiinschte
Ansiedlung entsprechender Betriebe wird durch diese Regelung ermoglicht. Die Grofie der Verkaufsflache von
maximal 200 m? hat sich fiir die genannten Betriebsformen in den allermeisten Fallen fiir ausreichend erwie-
sen.

20 Ersetzt. Vorher: ,Marktbereiches, d.h. der Lage Am Markt/Kirchstrafie/Cottbuser Strafie”
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fiir die Realisierung eines langfristig angelegten Konzepts - auf mogliche
Nutzungsveranderungen reagieren zu konnen.

3. Folgende Angaben zu den im Marktbereich vorhandenen Ladeneinheiten
sollten im Zusammenhang mit den Eigentiimergesprachen ermittelt wer-
den:

* Die Grofde der zurzeit nicht fiir eine Vermietung bereitstehenden La-
den (Geschiftsflache, davon fiir Hauptnutzung - Verkauf, Gastrono-
mie, Dienstleistung - geeignet)

* Die Grofde bereits vermieteter Gewerbeeinheiten

» Eine Ubersicht der derzeit bestehenden Mietverhiltnisse, d.h. Miet-
dauer und Mietkonditionen. Zusatzlich sollte in diesem Rahmen ein
Leerstandskataster mit einer Dar-stellung der Grundrisse eingerich-
tet werden. (siehe auch Punkt Flachen-und Leerstandsmanagement)

4. Die Stadt sollte priifen, ob sie wichtige Anrainerimmobilien erwerben und
entwickeln kann, um die Gestaltungshoheit im Bereich des Marktes zu er-
halten. In diesem Zusammenhang konnte gepriift werden, ob und wie die
Stadt - beispielsweise durch die Ansiedlung eines Biirgerbiiros - zur Bele-
bung des Marktbereiches beitragen konnte.

5. Die Zusammenstellung eines Pools von Mietern, die fiir die Ansiedlung im
Bereich des Marktes infrage kommen. Dies sollte neben klassischem Ein-
zelhandel auch einzelhandelsnahe Dienstleistungen und Handwerke bein-
halten. Dies konnen sein:

= Mieter aus dem Stadtgebiet, die gegenwartig an Einzelstandorten
aufderhalb des Marktes angesiedelt sind

= Mieter, die derzeit in der Region Spreewaldprodukte verkaufen, je-
doch in Vetschau keine stationadre Ladeneinheit gemietet haben

= Mieter aus entfernteren Regionen, darunter Filialisten verschiede-
ner, fiir eine Ansiedlung im Marktbereich infrage kommender Bran-
chen. Hierzu kann die Einbeziehung eines Maklerbiiros erwogen
werden.

6. Bestandteil des Altstadtmanagements sollte auch die Neugestaltung des
Wochenmarktes sein. Hier ware liber die Neuvergabe des Auftrages zur

Auswahl der Marktstiande nachzudenken. In Erwagung gezogen werden

Seite 45



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Vetschau/Spreewald

kann auch die Fiihrung des Marktes in Eigenregie der Stadt. Die Einsetzung
eines Marktbeauftragten durch die Stadt und die Bereitstellung entspre-

chender Mittel hat sich in vielen Stadten bewahrt.

Ein erfolgreiches Altstadtmanagement setzt die Bereitschaft aller Akteure (6ffentliche Hand,
Privatwirtschaft, Blurgerschaft) voraus, Krafte zu blindeln und gemeinsam Ideen zu entwi-
ckeln und umzusetzen. Ein Instrument dazu stellt die Stadtebauférderung mit dem ,Verfii-
gungsfonds” zur Verfiigung. Es ist ein Instrument zur privat-6ffentlichen Kooperation und
Anreizinstrument fiir die Aktivierung privaten Engagements und privater Finanzressourcen
fiir den Erhalt und die Entwicklung zentraler Stadtbereiche?1.

Das Altstadtmanagement kann durch ein Biiro, oder aber durch ein stiadtisches informelles

Gremium begleitet werden.

5.4.4 Flachen- und Leerstandsmanagement

Der hohe Verkaufsflaichenbestand aufderhalb sowie die hohe Leerstandsquote innerhalb der
Altstadt haben wie bereits dargestellt vielfdltige Griinde. Sie reichen von den geringen La-
dengrofien iiber fehlende Stellplatze bis hin zu fehlendem Interesse an einer Vermietung.

Oft ist jedoch einfach der fehlende Zugang zu entsprechenden Flachen mafdge-bend, sich an
anderer Stelle anzusiedeln. Um potenzielle Kaufer/Mieter mit moglichen Verkau-
fern/Vermietern zusammenzubringen und ggf. unterschiedliche Interessen zu koordinieren,
wird empfohlen, ein Flachen- und Leerstandsmanagement fiir die noch zur Verfliigung ste-
henden Bauflachenpotenziale sowie die vorhandenen Leerstinde von geeigneten Objekten
in der Altstadt einzurichten. Hierflr sollte ein Leerstandskataster angelegt werden, in dem
Angaben zu den verfiigbaren Objekten sowie moglichst auch Grundrisse erfasst sind und das
als Angebot an mogliche Investoren dienen kann. Die Betreuung sollte in enger Abstimmung

mit einem Altstadtmanagement erfolgen.

21 Naheres ist unter http://www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/AktiveStadtUndOrtsteilzentren/ Pro-
gramm/Verfuegungsfonds/verfuegungsfonds_node.html nachzulesen. Urspriinglich lautete der Text ,Ein
erfolgreiches Altstadtmanagement im Bereich des Marktes setzt voraus, dass die Ansiedlung grofdflachigen
Einzelhandels, wie sie auf dem Geldnde des ehemaligen Kulturhauses geplant ist, nicht zum Tragen kommt*

(Dies stellt ein nicht weiter belegtes
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Bei der Suche nach kiinftigen Betreibern sollte man versuchen, hochwertige, nicht nahver-
sorgungsrelevante Geschafte, die noch verstreut in der Stadt oder in einem der zwei ausge-
wiesenen Nahversorgungszenten ansassig sind, in den Zentralen Versorgungsbereich zu

ziehen.

Die Vetschauer Altstadt stellt sich bereits heute als attraktives kleinstadtisches Zentrum dar.
Sie leidet nicht an einem allgemeinen Imageverlust, sondern ausschlief3lich an den hohen
Leerstinden und den geringen Angeboten. Aufderdem ist der einzige grofdere Anbieter des
taglichen/kurzfristigen Bedarfs am Rand der Altstadt (Rewe, Ernst-Thialmann-
Strafle/Bedburger Strafde) nur mangelhaft an die sonstigen Anbieter im Bereich des Markt-

platzes angebunden.
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- Qualifizierung bzw. Ersatzneubau am alten Standort
- Etablierung eines giinstigeren Standorts mit gleichzeitigem Ausschluss einer

Erweiterung am alten Standort.

Dazu ist zu beachten, dass die Verkaufsfliche im nahversorgungsrelevanten Sortiment be-
reits sehr hoch ist (vgl. Seite 7) und keinesfalls in Hinblick auf das zu prognostizierte sin-
kende Umsatzvolumen (vgl. Seite 26) in grofiem Umfang steigen sollte, um die bestehende
Einzelhandelsgeschifte nicht zu gefidhrden und nicht mehr kalkulierbare staddtebauliche
Auswirkungen (Leerstand, drohender Verlust der Anziehungskraft des Zentrums) zu ver-

hindern.

Als einziger Altstadt-Standort kommt als Ersatzstandort das ehemalige Kulturhaus in Frage.
Wegen der gesetzten Situation des Gebietes in der Ernst-Thalmann-Strafde hat dieser diese
Vorteile:

= die hohere Kundenfrequenz, die sich vor allem aus der Lage an der Landesstrafie L54

nach Burg ergibt, nachhaltiger Standort

= der stidtebauliche Missstand auf dem Standort Kulturhaus, der durch die Einzelhan-
delsentwicklung behoben werden soll; Aufwertung des gesamten Bereiches der 6stli-
chen Altstadt

= die unzureichende Verkniipfung des bisherigen REWE-Standorts mit der Altstadt

sowie seine ungiinstige Erreichbarkeit fir Autofahrer

Die Nachteile miissen bei Entwicklung offensiv angegangen werden:
= Der nach Aufgabe des alten Standorts an der Ernst-Thdlmann-Strafie geschaffene
stadtebaulichen Problemfall, Nachnutzung sollte geklart werden
=  Vergrofderung der VKF durch Bestandsschutz des bestehenden
Gebadudes (Ansiedlung eines Einzelhandesbetriebes ohne Bauantrag unwahrschein-
lich, aber moglich)

= Fehlende unmittelbare Verknlipfung mit dem Marktbereich
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Maf3nahmen: Neuer Standort

Mit der Errichtung eines Supermarktes am Kulturhausstandort entfernt sich der Schwer-
punkt des innerstadtischen Einzelhandels weiter vom Stadtzentrum am Markt, so dass ohne
Gegenmafinahmen negative Auswirkungen auf die Altstadt zu erwarten sind. Dies gilt insbe-
sondere, wenn neben dem Supermarkt weitere ergdnzende Anbieter (typisch etwa: Droge-
riemarkt, Getrankemarkt, Tierbedarf) angesiedelt werden. Die durch den fehlenden Magne-
ten fernbleibenden Kunden kénnen anderweitig nur schwer in die Altstadt gelockt werden.
Die ungiinstigen und langen Wege zum Marktplatz lassen ohne weitere Mafinahmen kaum
Synergie-Effekte mit dem neuen Standort erwarten.

Daraus folgt wiederum, dass neben dem eigentlichen Lebensmittelmarkt nur Nutzungen
angesiedelt werden sollen, dessen Sortiment in der Stadt z.B. durch neuere Entwicklungen
benotigt wird und in der Gesamtschau vertraglich sind22. So soll der Zuwachs der Gesamt-
verkaufsfliche begrenzt, sondern zudem der - wenn auch nur noch geringe - Bestand in der
Altstadt geschiitzt werden.

Bei der Entwicklung des Standorts Kulturhaus sollte auf einen fiir Fu3ganger besonders att-
raktiven Zugang in Richtung BahnhofstrafRe und in Richtung Wilhelm-Pieck-Strafde geachtet
werden, um trotz des langen Weges die fufdlaufige Verbindung zur Altstadt zu starken.

Durch ein beschildertes Wegesystem sollte diese Verbindung deutlich gemacht werden.

In diesem Zusammenhang ist eine Entwicklung des ehemaligen Feuerwehrgebaudes wich-
tig. Es kann als Art , Trittstein“ zwischen Kulturhausstandort und Hospitalplatz und schlief3-
lich ber die Cottbuser Strafde zum Markt fungieren und gleichzeitig als ,Stopper” am Hospi-
talplatz daftir sorgen, dass der Durchgangsverkehr nach Burg zum Anhalten bewegt wird.
Das Feuerwehrgebaude ist nicht Bestandteil des Versorgungsbereiches, sollte aber -
unmittelbar abgrenzend - auch einen Mix an Dienstleistung, Gastronomie und Verkaufsfla-

chen (bis 200 m? - regulierungsfrei) bieten.

Plan 3 zeigt skizzenhaft, welche Anforderungen bei einer Entwicklung an das neue Gebaude

und seine Umgebung gestellt werden miissen.

22 Ersetzt. Vorher: keine weiteren ergidnzenden Anbieter (abgesehen von einem Béckerstand 0.4.) am Kultur-

haus angesiedelt werden sollten®.
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private Verkehrsfliche
fir Anlieferung, PKW, Rad-und Fussewegeverkehr,
Behinderungen & Gefahrenzonen vermeiden;

Andordnung Wertstoffcontainer
Optional: Zusatzgebadude fiir
: Abpfianzung Einzelhandel (bis 450 gm VKF)
Gestaltung Knotenpunkt mit zur Grundstiicken Herstellun
neugestalteter Bahnhnhofstraie . (Baume) ] ffentlichor Parkflichen
(Einbahnstrate! nur sidwarts) y - als Ersatz; zusatziich 1-2 Busparkplatze

Gestaltung rechte
StraBenseite - Friedhofl - mit

Mauer
Erhalt und Qualifizierung
Spielplatz (ggf. Erwelterung fiir Kinder " \
) Nebenflichen; Parken mit
urkter Exteit des Basiandas) hohem Griinanteil, Wagen etc.
Verlegung der Kleinen BahnhofstraBie
wegen Herstellung Parkplatz
und Absicherung Kurvenradien fur
Rhalchirng dockimaen Verkehr; Gffentliche StraRenflache
Bahnhofstralie

(FS 301/6, 548,547)

zur Stralte

Vollsortiment-Einkaufszetrum bis 1.600 qm VKF (Baume)

Standort bedingt qualitatsvolle Gestaltung und
gute Integration an den A itrand

Plan 3: Zusitzliche Anforderungen an den neuen Standort Kulturhaus

Standort Ernst-Thialmann-Straf3e

Eine Moglichkeit, die weitere Einzelhandelsnutzung an der Ernst-Thdalmann-Strafde zu ver-
hindern, besteht zurzeit nicht. Der weitere Betrieb des alten Supermarktes wird im Rahmen
des Bestandsschutzes auch durch einen anderen Betreiber moglich sein. Dass sich ein
Nachmieter fiir den Supermarkt findet, erscheint angesichts der derzeitigen stadtebaulichen
und verkehrlichen Situation fraglich, zumal eine Beibehaltung der dortigen Verkaufsflache
bei gleichzeitiger Verlagerung des Vollsortiment-Einkaufsmarktes das Angebot an Verkaufs-
flache iiberlastet. Die ohnehin schon hohe Verkaufsflachenausstattung der Stadt wiirde wei-
ter wachsen und die Produktivitit (Umsatz/m?) wiirde weiter sinken, was vor allem den
kleinen Anbietern Probleme bereiten kann und damit die strukturellen Probleme des Vet-

schauer Einzelhandels weiter verscharft.

Fiir den Standort Ernst-Thalmann-Strafde ist daher zu untersuchen,
* inwieweit eine andere Nutzung an dieser Stelle sinnvoll ist und ob sie im Einverneh-
men mit dem Eigentliimer (oder nach einem Eigentiimerwechsel) umgesetzt werden

kann.
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» Bei Riickbau kommt angesichts des Umfeldes eine Wohnnutzung, auch als Sonder-
wohnform (z.B. altengerechte Wohnformen) in Frage
Die Wohnnutzung hatte an dieser Stelle eine nachhaltige Starkung des Zentrums als
Wohn- und Lebensort und damit auch zur Unterstiitzung der lokalen Geschafte zum
Vorteil.

» Bei Erhalt und Qualifizierung des jetzigen Gebdudes eine Indoor-Freizeitnutzung (z.B.

Indoor-Spielplatz)

5.4.5.3 Aktivierung von Brachen als Standort fiir Einzelhandel

Trotz der weitgehend intakten und sanierten Gebdudesubstanz sind in der Altstadt noch
einige innerstadtische Brachen vorhanden, die sich durchaus auch fiir eine Einzelhandels-
nutzung aktivieren lief3en. Einer der Hauptgriinde fiir die meisten Neuansiedelungen von
Einzelhandelsbetrieben in nicht-integrierten Lagen in den vergangenen Jahren war das Feh-
len von entsprechenden Flachenpotenzialen in der Altstadt.

Im Rahmen eines bereits unter 5.2.2 erlauterten Flichenmanagements fiir die Altstadt sollte
einer Entwicklung der bestehenden Baufldchenpotenziale erhohte Aufmerksamkeit gewid-
met werden. Ein Teil dieser Flachenpotenziale wird bereits aus dem Sanierungsplan - ge-
plante Vorhaben (2008-2016) fiir das Sanierungsgebiet Altstadt ersichtlich.

Dies betrifft insbesondere die Bauliicken an den Straflenecken Cottbuser Strafde/R.-
Hellmann-Straf3e, Berliner Strafie/R.-Hellmann-Strafde und Berliner Strafie/E.-Thdalmann-
Straf3e. Auflerdem besteht im Block zwischen Bahnhofstrafie, Cottbuser Strafle und R.-
Hellmann-Strafe ein erhebliches Verdichtungspotenzial?3, das zur Stirkung der Altstadt
beitragen konnte, wenn es gelingt, mogliche Entwicklungen auf dieser Flache zur Richard-

Hellmann-Strafde und nicht zur Bahnhofstraf3e zu orientieren.

23 Hier war kurz nach der Wende bereits ein ,Handwerkerhof* mit Durchgangsméglichkeiten zum Markt ge-

plant. Diese Planungen liegen der Stadtverwaltung vor und kénnten Basis einer weiteren Entwicklung sein.
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Anhang Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Vetschauer Liste zur Definition zentren-, nahversorgungsrelevanter und
nicht-zentrenrelvanter Sortimente

S nEINEEIE )G Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren (WZ-Nr. 52.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

Drogeriewaren, Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und
kosmetische Artikel, Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekampfungsartikel (aus
Hasushaltwaren WZ-Nr. 52.33.2), Waschmittel fur Wéasche, Putz- und
Reinigungsmittel (aus WZ-Nr. 52.49.9), kosmetische
Erzeugnisse und Kdrperpflegeartikel (aus WZ-Nr. 52.11),
Burstenwaren (aus WZ-Nr. 52.49.9)

Blumen, zoologischer Schnittblumen (aus WZ-Nr. 52.49.1), zoologischer Bedarf
Bedarf und lebende Tiere (aus WZ-Nr. 52.49.2)
EOEUNEVEEEPANGITGIR Apotheken (WZ-Nr. 52.31)

yA o[PSl  Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (aus WZ-Nr.
Papier- und 52.47.3), Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (aus WZ-Nr.
Schreibwaren (PBS), 523.47.1), Bucher und Fachzeitschriften (aus Wz-Nr.

Blcher 52.47.2)

Bekleidung, Schuhe, Bekleidung, Bekleidungszubehér, Kirschnerwaren (WZ-Nr.
Lederwaren 52.42), Schuhe, Leder- und Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)
Baby-, Kinderartikel Kinder- und Sauglingsbekleidungszubehér (WZ-Nr. 52.42.4)

Spielwaren, Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6), Sportartikel ohne
Sfolo i GCINEELWIEL @ Campingartikel, Campingmobel (aus WZ-Nr. 52.49.8),
und -zubehor Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 52.49.7)

O CEIRENTRBECEEIGNIIE Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor(WzZ-Nr.
(O] [N CIACIETUMEETEEN 52.45.2), Computer, Computerteile, periphere Einheiten,
haltgerate Software, (WZ-NR. 52.49.5)
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone (WZ-Nr.
52.49.6)

Elektrische Haushaltgerate und elektrotechnische
Erzeugnisse — ohne Elektrogro3gerate (WZ-Nr. 52.45.1)

Foto, Optik Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3)

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. (WZ-Nr. 52.49.4)
Einrichtungszubehor Haushaltstextilein, Kurzwaren, schneidereibedarf,
(ohne Mdbel), Haus- Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und Wéasche (WZ-
und Heimtextilien, Nr. 52.41), Haushaltsgegenstéande ohne Beadrfsartikel fur
Bastelartikel, den Garten (aus WZ-Nr. 52.44.33), Keramische Erzeugniste
Kunstgewerbe und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4), Heimtextilein ohne

Teppiche (WZ-Nr. 52.44.7), Bastelbedarf (WZ 52.48.60),
Kunsterwerbliche Erzeugnisse (WZ.48.22)

Uhren, Schmuck Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ 52.48.5)

Kunst, Antiquitaten Kunstgegenstande, Bilder (WZ-Nr. 52.48.21), Antiquitaten
und antike Teppiche (WZ-Nr. 52.48.21), Antiquariate (WZ-Nr.
52.50.2)

BSM - B.B.S.M.
Biro Standort Handel



Anhang Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Kraftwagenteile und WZ-Nr. 50.30.3

Zubehor

ARG [EEETRBNIERERSSEN Garagen, Gewachshauser, Geratehduschen, und Baubuden
(WZ-Nr. 51.15.4)

POENG STV CIERSE  Sanitdrkeramik (WZ-Nr. 51.33.7)
Wohnmobel WZ-Nr. 52.44.1

Eisen-, Metall- und WZ-Nr. 52.46.1
Kunststoffwaren

Bau- und WZ-Nr. 52.46.3
Heimwerkerbedarf

Tapeten und Wz-Nr. 52.48.1
Bodenbelage

Aus der Unterklasse Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde (WZ-Nr.
Blumen, Pflanzen und 52.49.1)
Saatgut

Aus der Unterklasse Sport- und Freizeitboote und Zubehor (WZ-Nr. 52.49.9)
Sport- und
Campingartikel

Aus der Unterklasse Biromdbel und Brennstoffe (WZ-Nr. 52.49.9)
Sonstiger Facheinzel-
handel

MineralOlerzeugnisse WZ-Nr. 51.51.3

Anm.: Die Bezeichnung der Sortimente wurde von der ,Klassifizierung der Wirtschaftszweige WZ 2003“ des
Statistischen Bundesamtes Ubernommen.
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