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1. Ausgangssituation
1.1. Anlass und Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Als Folge des Strukturwandels des Einzelhandels verdndert sich die Versor-
gungsstruktur der Stadte dynamisch. Grofl3e Teile des Warenangebotes werden
in groBflachigen Betriebsformen des Einzelhandels angeboten. Besonders
deutlich wird dies im Lebensmitteleinzelhandel, wo die Nah- und Grundversor-
gung heute Oberwiegend von Discountmarkten wahrgenommen wird. Aber auch
Sortimente, die Ublicherweise in den Zentren der Stadte angesiedelt sind wie
Bekleidung, Schuhe/lLederwaren, Unterhaltungselektronik/elektrische Haushalt-
geréte, Sportartikel oder Spielwaren/Kleinkindbedarf werden heute in diskontier-
ten Betriebsformen angeboten. Diese Betriebe bendtigen eine stetig steigende
Verkaufs- und Grundstlicksflache, um den Anforderungen an eine zeitgemale
Sortimentsauswahl und Warenprasentation gerecht werden und ein aus Sicht
der Handler notwendiges Parkplatzangebot bereitstellen zu kénnen.

Die flachenintensiven Standortanforderungen kénnen oftmals in den bestehen-
den Zentren nicht erfillt werden und fuhren zu einer Ansiediung an stadtebau-
lich nicht integrierten Standorten. So werden die gewachsenen Zentren nicht
nur hinsichtlich ihrer Nahversorgungsfunktion geschwacht, sondern verlieren
durch die Ausdiinnung der innenstadttypischen Branchen ihre Rolle als Haupt-
einkaufsbereich der Stadte. Neben den zuriickgehenden Angeboten werden die
Innenstadte durch die durch Abwanderung entstehenden Leersténde zusatzlich
geschadigt. Der hierdurch entstehende Imageverlust und die in vielen Fallen
folgenden, weniger attraktiven Nachmieter tragen weiter zur Schwachung der

betroffenen Zentren bei.

Diese in vielen Stadten Deutschlands zu beobachtenden Entwicklungen sind in
der Stadt Vetschau/S. besonders klar zu erkennen und haben zu einer deutli-
chen Schwachung der traditionell als Versorgungszentrum dienenden Altstadt
gefthrt. Insbesondere der erhebliche Leerstand in der Altstadt bei gleichzeitiger
Zunahme der Verkaufsflache in nicht integrierten Lagen l&sst erheblichen Pla-

nungs- und Steuerungsbedarf erkennen.

Ziel des vorliegenden Konzepts ist daher die Schaffung belastbarer Grundlagen
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Vetschau/Spreewald. Hierzu
wird der Stadtverwaltung ein Gbersichtliches Instrument in Form tabellarischer
und kartografischer Darstellungen an die Hand gegeben, woraus die gebietsbe-

zogene Versorgungssituation, die Abgrenzung der Versorgungsbereiche sowie
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mogliche Flachen und Ausschlussgebiete fur Einzelhandelsansiedlungen zu
entnehmen sind. Die zu gebenden Handlungsempfehlungen fiir Politik und
Verwaltung zeigen Mdglichkeiten der informellen und der formellen Steuerung
auf.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dient dabei als wichtige Grundlage fiir
die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und den
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (iber das mit den Novellen von 2004

und 2007 erweiterte Instrumentarium des Baugesetzbuches (BauGB).
Die Ziele des Konzeptes sind somit zusammenfassend:

e Stérkung und Stabilisierung der Vetschauer Altstadt

» Sicherstellung einer ausgewogenen und differenzierten Versorgungs-
struktur in der Stadt Vetschau/Spreewald

e Schaffung einer Handlungsgrundlage fir Standortentscheidungen und

planerische Steuerungsprozesse.

1.2. Rechtliche Verbindlichkeit

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept bzw. als sonstige stadtebauliche Planung i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB erarbeitet und soll als solche durch die Stadtverordnetenversammiung
der Stadt Vetschau/Spreewald beschlossen werden. Es ist daher bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen im Rahmen der Abwagung besonders zu beriick-

sichtigen.

Dies gilt insbesondere bei Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB, die der Er-
haltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche dienen sollen. Die
Ergebnisse des vorliegenden Konzepts kdnnen aulerdem zur Beurteilung einer
Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sowie
schéadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche gem. § 2 Abs. 2

BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB maligeblich herangezogen werden.

1.3. Methodik und Inhalte

Als Grundlage zur Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Vet-
schau/Spreewald wurde im Mai 2009 eine umfassende Bestandsaufnahme der

Einzelhandeisbetriebe durchgefiihrt. Die Bestandserfassung beinhaltet samtli-
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che Einzeihandelsbetriebe der Stadt Vetschau einschliefilich ihrer Ortsteile.
Erfasst wurde die jeweilige Verkaufsflache der Betriebe, auBerdem erfolgte die

branchenspezifische Zuordnung ihres Warensortimentes.

Erfasst wurde darliber hinaus der im Altstadtkern vorhandene Bestand an &f-

fentlichen und privaten Dienstleistungen sowie der Gastronomie.

Diese Bestandsaufnahme diente sowohl als Grundlage fir die Beschreibung
und Bewertung der Versorgungssituation in der Stadt Vetschau als auch zur

Beurteilung der Angebote im Zentrum der Stadt.

Fir die Festlegung und Abgrenzung der stadtischen Zentren bildete der Be-
stand des Einzelhandels eines von mehreren Kriterien. So wurden auflerdem
rdumliche Barrieren und stadtebauliche Strukturen ebenso berticksichtigt wie

die Erreichbarkeit der Angebote.
Das Zentrenkonzept besteht somit aus den folgenden Teilen:
e Darstellung und Bewertung der gegenwartigen Versorgungssituation

e Bewertung der Angebotsqualitdt der wichtigsten Einzelhandelslagen,

insbesondere der Innenstadt
¢ Raumliche Abgrenzung der Zentren

o ,Ansiedlungsregeln® fiir die Neuansiedlung von Einzelhandelsflédchen in-

nerhalb und auferhalb der Zentren

Zusatzlich werden Empfehlungen und Hinweise gegeben, wie die Inhalte und
Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts im Rahmen der stadtischen Pla-
nungen, insbesondere der Bauleitplanung umgesetzt werden kénnen. Hierzu
erfolgt bereits im Rahmen des vorliegenden Konzepts eine Beurteilung der
Siedlungsflachen nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB. Diese Einordnung kann spa-
ter zur Grundlage eines Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2a BauGB zur Erhaltung

oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche herangezogen werden.

BSM — B.B.S.M.
Biiro Standort Handel 7



Stadt Vetschau/Spreewald Einzelhandels- und Zentrenkonzept

2. Die Struktur des Einzelhandels der Stadt Vetschau
2.1. Anzahl Betriebe und Verkaufsfldche

Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung .im Mai 2009 waren in der Stadt Vet-
schau/S. — die Ortsteile einbezogen — 69 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt.
Die Verkaufsflache dieser Betriebe summiert sich auf 9.830 m2

Die erfassten Betriebe wiesen folgende Struktur auf:

Ubersicht 1:
Verkaufsflache des Vetschauer Einzelhandels
nach Branchen bzw. Warengruppen

Branche/Warengruppe VKF m? Anteil
in %
Nahrungs- u. Genussmittel 4170 42,4
Backwaren/Fleisch- und Wurstwaren 385 3,9
Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 485 4.9
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 660 6,7
Pharmazeutische Artikel 125 13
Papier-, Biro-, Schreibwaren, Zeitungen 245 2,5
kurzfristiger Bedarf 6.070 61,7
Bekleidung, Wéasche 270 2,7
Schuhe, Lederwaren 265 2,7
Gartenbedarf 305 3,1
Bau- und Heimwerkerbedarf 1.005 10,2
GPK', Hausrat, Geschenkartikel 245 2,5
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 25 0,3
Sportartikel, Fahrrader, Camping 110 1.1
mittelfristiger Bedarf 2.185 22,2

' GPK: Glas, Porzellan, Keramik

BSM - B.B.S.M.
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(Fortsetzung Tabelle Ubersicht 1)

Branche/Warengruppe VKF m? Anteil
in %
Teppiche, Gardinen, Dekostoffe 640 6,5
Bettwaren, Haus-, Tisch- u. Bettwasche 25 0,3
Mébel 105 1,1
Elektro, Leuchten, elektr. HH-Geréte 155 1.6
Unterhaltungselektronik, Tontréger, PC 175 1,8
Foto, Optik, Akustik 85 0,9
Uhren, Schmuck 15 0,2
Sonstiger Einzelhandel 8350 34
langfristiger Bedarf 1.535 15,6
Einzelhandel insgesamt - 9.830 100,0

Aus Ubersicht 1 wird ersichtlich, dass das Gros der Verkaufsflache fiir Waren
des kurzfristigen Bedarfs bereitsteht (=61,7%). Mehr als 40 Prozent der Ge-

samt-Verkaufsflache entfallen dabei auf Nahrungs- und Genussmittel (=42,4%).

Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs spielen im Einzugsgebiet eine ge-
ringere Rolle; sie machen zusammen nur 38 Prozent der erfassten Verkaufsfla-

che aus.

Die Einzelhandelsbetriebe des Stadtgebietes sind (iberwiegend kleinteilig struk-
turiert. Nur sieben Betriebe weisen mehr als 400 m? Verkaufsflache auf. Hierbei
handelt es sich um fiinf Betriebe des Lebensmittel-Einzelhandels (Aldi, 2x Net-
to, Penny, Rewe), einen Bau- und Heimwerkermarkt (Przygode) sowie einen

Anbieter von Raumausstattungsbedarf (Petzold).

Auf diese sieben Betriebe entfallen rd. 60 Prozent der erfassten Verkaufsflache.
Das bedeutet, dass der Einfluss groRflachiger Anbieter auf die Versorgung der
Vetschauer Bevolkerung verhéltnismafig groR ist. Dies betrifft insbesondere die

Standortverteilung, auf die im Folgenden noch eingegangen wird.

2.2.  Zur Ausstattung mit Verkaufsflache je Einwohner

Bezogen auf die in der Kernstadt Vetschau und in den Ortsteilen Wohnenden
errechnet sich eine Verkaufsflache von 1,08 m? je Einwohner (Basis: 9.085

Einwohner, vgl. Pkt. 3.1). Zum Vergleich:

BSM - B.B.S.M.
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Ubersicht 2:
Verkaufsflache je Einwohner Brandenburgs nach ausgewihlten Landkreisen?

Landkreis m? VKF je Ew
Markisch-Oderland 1,17
Oder-Spree 1,08
Dahme-Spreewald 1,70
Oberspreewald-Lausitz 1,12
Teltow-Flaming 1,25
Potsdam-Mittelmark 1,06
Havelland 1,58
Oberhavel 0,95
Land Brandenburg gesamt 1,34

Der fir Vetschau ermittelte Ausstattungswert liegt zwar unterhalb des fir das
Land Brandenburg ermittelten Durchschnitts; der Durchschnittswert des zuge-

hérigen Landkreises wird jedoch nahezu erreicht.

Bei der Bewertung des Vergleichs zur Ausstattung mit Verkaufsfliche je Ein-
wohner nach Landkreisen muss berlicksichtigt werden, dass der ermittelte
Durchschnitt auch die gréReren Stadte beinhaltet, die in der Regel Uber eine
héhere Verkaufsflachenausstattung verfiigen. So gesehen liegt die Verkaufsfla-
che je Einwohner in der Stadt Vetschau/S. im oberen Bereich des im Lande

Brandenburg Ublichen.

Besonders deutlich wird dies bei der Betrachtung der Verkaufsflichenausstat-
tung flr Waren des kurzfristigen Bedarfs. Mit 0,67 m? Verkaufsfliche je Ein-
wohner wird ein Uberdurchschnittlich hoher Wert erreicht.

Ubersicht 3:
Verkaufsflache je Einwohner nach Warengruppen

m? VKF je Ew
Waren des kurzfristigen Bedarfs 0,67
Waren des mittelfristigen Bedarfs 0,24
Waren des langfristigen Bedarfs 0,17
gesamt 1,08

2 Quelle: Bestandserfassung und Kundenstromanalyse im Einzelhandel in Berlin und Branden-
burg. BBE/FfH, Mai 2006.
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Ublicherweise bewegt sich die Verkaufsflache je Einwohner bei den Waren des
kurzfristigen Bedarfs in Stadten der GréRenordnung Vetschaus zwischen 0,4
und 0,5 m? je Einwohner. Allerdings muss eingerdumt werden, dass auch ande-
re Stadte Brandenburgs aufgrund der expansiven Ansiedlungspolitik der Dis-
countmarkt-Betreiber in dieser Warengruppe ein ,Zuviel* an Verkaufsfliche

aufweisen.

Gegeniber der Bestandserfassung durch die Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH (GMA) aus dem Jahr 1997 ist die Verkaufsflache je Ein-
wohner deutlich zuriickgegangen. Damals wurden 105 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von 15.250 m? erfasst. Bezogen auf die damalige Be-
vélkerungszahl im Einzugsgebiet des Vetschauer Einzelhandel errechneten
sich 1,25 m? VKF je Einwohner.®

Der deutliche Rlckgang der Verkaufsfliche des Vetschauer Einzelhandels
gegenliber 1997 deutet auf einen bereits damals tUberhéhten Einzelhandelsbe-
stand hin. Er ist darlber hinaus Folge der riicklaufigen Bevdlkerungsentwick-
lung (vgl. Pkt. 3.1) und der daraus resultierenden sinkenden Kaufkraft. Auch
Griinde der Betriebsfihrung, die Uberalterung der Betriebsinhaber und fehlen-
der Nachwuchs, nicht mehr wettbewerbsfahige Standorte und Konzepte von
Einzelhandelsbetrieben u.v.a.m. kénnen fir den starken Rickgang der Ver-

kaufsflache verantwortlich sein.*

® Quelle: eigene Berechnungen auf der Basis der GMA-Daten des Gutachtens ,Die Stadt Vet-
schau als Standort von Einzelhandel und Ladenhandwerk®, GMA 1997

* Fur das vorliegende Gutachten wurden alle zugénglichen Einzelhandelsbetriebe ein-

zeln aufgesucht und deren Verkaufsflache aufgenommen. Die vorhandenen Leerstande

sind bei der Erfassung der bestehenden Verkaufsflache nicht berticksichtigt, um einen

Uberblick Uber das tatsachlich vorhandene Angebot zu bieten.

BSM - B.B.S.M.
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2.3. Zurrdaumlichen Verteilung des Vetschauer Einzelhandels
2.3.1. Kernstadt Vetschau

Das Gros der Einzelhandelsangebote von Vetschau ist in der Kernstadt ange-
siedelt. Hier befinden sich 59 der erfassten 71 Einzelhandelsbetriebe (= 83,1%).
Diese verfligen zusammen Uber 9.215 m? Verkaufsfldche, das sind 95,1% der
Gesamt-Verkaufsflache der Stadt.

Innerhalb des historischen Altstadtkerns befinden sich 14 Einzelhandelsge-
schafte, die nur 855 m? Verkaufsflache (= 8,8 % der Gesamt-Verkaufsfliche der

Stadt) auf sich vereinen. Der Altstadtkern wurde wie folgt abgegrenzt:
e Am Markt
e Markt/Kirchstrafte
¢ Richard-Hellmann-Stralle
e Cottbuser Stralle (bis Rondell)

e Berliner Stralle (zwischen Markt und SchloRstrasse/Ernst-Thalmann-
StralRe)

e SchloRstrasse (zwischen Kirchstralle und Berliner Stralke).

In direktem Anschluss an diesen Altstadtkern befindet sich zudem eine Filiale
der REWE-Gruppe. Sie bietet auf einer Verkaufsfliche von ca. 1.190 m?2 vor-
wiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs an.

Die Mehrzahl der L&den befindet sich dabei nicht im unmittelbaren Bereich des
Marktes, sondern in dem Teil der Cottbuser StralRe, der sich vom Markt in Rich-

tung Rondell wegbewegt (u.a. mit NKD, Fahrradladen, Spielzeugland).

Weitere, vorwiegend kleinteilige Einzelhandelsangebote befinden sich in der
Bahnhofstrale. Hier sind 12 Betriebe angesiedelt, die iiber 1.625 m2 Verkaufs-
flache verflgen. Wichtigster Anbieter mit einem gréReren Flachenangebot ist

die Fa. Petzold, die hier einen ,Wohnstore" sowie einen Drogeriemarkt betreibt.

Ein weiterer Ansiedlungsschwerpunkt, der vorwiegend der Nahversorgung der
umliegenden Wohnsiedlung mit Angeboten des kurzfristigen bzw. taglichen
Bedarfs dient, befindet sich an der KraftwerkstrafSe. Hier ist das in den 1990er
Jahren entstandene ,Einkaufszentrum am Wasserturm* angesiedelt, das durch
die SchlieBung des dortigen Plus-Marktes seine urspriingliche Funktion weitge-

hend eingeblft hat. Die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln wird

BSM - B.B.S.M.
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heute durch den gegentiberliegenden Netto-Markt an der Kraftwerkstralle 2A
wahrgenommen. Die insgesamt acht an der Kraftwerkstralle angesiedelten Ein-

zelhandelbetriebe verfligen tber 1.180 m? Verkaufsflache.

Ebenfalls der Nahversorgung dient ein weiteres Zentrum an der Pestalozzi-
straBBe. Ein Lebensmittel-Discountmarkt der Fa. Penny sowie weitere kleinteili-
ge Anbieter von regionaltypischen Lebensmitteln, Getrédnken, Zeitungen/ Zeit-
schriften, Blumen und Bekleidung vervollstdndigen das Ensemble. Zusammen
mit einer in der Néhe befindlichen Apotheke befinden sich an der Pestalozzi-

stralRe acht Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 1.140 m2.

In Klirze wird in der Nachbarschaft des vorhandenen Einkaufszentrums an der
PestalozzistralRe eine Filiale der kik Textilien & Non-Food GmbH eréffnen. Sie

wird die Verkaufsflache vor Ort um weitere ca. 500 m? erhéhen.

Neben den dargestellten, durch die Agglomeration mehrerer Betriebe gekenn-
zeichneten Einzelhandelstagen ist sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch

an dessen Rand eine Reihe von Betrieben an Einzelstandorten angesiedelt.
Zu ihnen gehoren insbesondere die folgenden:
e Netto-Discountmarkt und Getrénkehandel — Berliner Stralle

e Bau- und Heimwerkermarkt/Gartencenter Przygode — Reptener Chaus-

see (zusammen mit Getrdnkemarkt)
¢ Aldi-Discountmarkt Cottbuser Stralle
e Blumenhaus Nandiko — Wilhelm-Pieck-StralRe
e Multimarkt — Juri-Gagarin-StralRe.

Der Aldi-Markt an der Cottbuser Strale befindet sich zwar in Nahe der Wohn-
siedlung an der Kraftwerkstralle, stellt jedoch einen solitdren Standort dar. Hier-
fur spricht die geringe, fur einen Markt der Aldi-Gruppe untypische geringe Fre-

quentierung.

Die an Einzelstandorten angesiedelten 12 Einzelhandelsbetriebe verfiigen mit

rd. 4.600 m? Verkaufsflache Uiber den hochsten Verkaufsflachenanteil der Stadt.

2.3.2 Orts-/Siedlungsteile

Von den insgesamt 20 Orts- bzw. Siedlungsteilen, die sich aulerhalb der Kern-

stadt Vetschau/S. befinden, verfigen nur acht Uber eigenstdndige Einzelhan-

BSM - B.B.S.M.
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delsangebote. Insgesamt 12 Betriebe verfliigen zusammen {iber 470 m? Ver-

kaufsflache.

Die durchschnittliche Betriebsgréfie von 39 m? VKF je Ladeneinheit deutet dar-
auf hin, dass die Versorgungsfunktion dieser Einzelhandelseinrichtungen nur

gering ist.

Uber mehrere Angebote verflgt lediglich der mit rd. 700 Einwohnern groéfdte Ort
Raddusch. Hier sind 4 Betriebe angesiedelt, darunter ein Lebensmittelmarkt,

ein Backer, ein Getrankemarkt und ein Hofladen.

Ein weiterer Lebensmittelmarkt befindet sich im Ortsteil Missen. Wie in Rad-
dusch handelt es sich um einen ehemaligen, aus DDR-Zeit stammenden (Kon-
sum-) Markt geringer Gréf3e. Neben diesem Markt ist in Missen ein Blumenla-
den angesiedelt.

Nennenswert ist der Spreewaldmarkt in Goéritz, der mit rd. 140 m? Verkaufsfl3-
che die gréfte Ladeneinheit der Ortsteile darstellt. Der neu errichtete Markt
gehort der Goritzer Agrar GmbH, die auch den Hofladen in FleiRdorf betreibt.

Uber weitere Ladeneinheiten verfiigen die Ortsteile KoRwig, Laasow und Ogro-
sen. Bei letzterem handelt es sich um einen Hofladen, der in einem Produzen-
tenverbund 6kologische Produkte verkauft (Fleisch, Kdse, Gemiise). Der Ver-

trieb dieser Waren reicht bis nach Berlin.

Okologisch produziertes Obst, Gemiise und Pflanzen werden auch im Hofladen
des Ortsteiles Repten angeboten.

Die Ortsteile ohne stationére Ladeneinheiten — und teilweise auch digjenigen,
die Gber stationdre Angebote verfiigen — werden in turnusmaRigen Abstidnden
von mobilen Anbietern aufgesucht. Dabei handelt es sich um Verkaufswagen,
die Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Obst und Gemuse, Gefligel, Eier
oder verschiedene andere Lebensmittel anbieten. Die meist an festen Stand-
platzen anbietenden mobilen Versorger haben i. d. R. feste Angebotstage, die

je nach GrofRe des Ortes schwanken.

Zusammenfassend stellt sich die rdumliche Verteilung des Vetschauer Einzel-
handels wie folgt dar (Ubersicht 4):

BSM - B.B.S.M.
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Ubersicht 4:
Die Raumliche Verteilung des Einzelhandels der Stadt Vetschau

Stadtgebiet/Orts- Anzahl Verkaufsfliche VKF
bzw. Siedlungsteil Betriebe m? %

Kernstadt Vetschau

Altstadtkern 14 855 8,7
Bahnhofstralle 12 1.625 16,5
Kraftwerkstralle 8 1.220 12,4
Pestalozzistrale 9 1.065 10,8
Einzelstandorte 14 4.595 46,7
Kernstadt gesamt 57 9.360 95,2
Orts-/Siedlungsteile 12 470 4.8
Stadtgebiet insgesamt 69 1 9.830 100,0

2.4, Bewertung der Angebotsqualitit des Vetschauer Einzelhandels

Der Grofteil der Angebote des Vetschauer Einzelhandels ist im mittleren bis
unteren Angebotsgenre angesiedelt. Dies ist zum einen der Tatsache geschul-
det, dass der grolRere Teil der Einzelhandelsangebote der Stadt dem Lebens-
mittel-Einzelhandel zugeordnet ist, bei dem sich die Angebote — bedingt durch
die im Stadtgebiet vorhandenen Lebensmittel-Discountmarkte — im niedrigen

Preissegment bewegen.

Zum anderen sind héherwertige Angebote allenfalls vereinzelt, z.B. in den
Branchen Foto/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 Angebotsqualitat des Vetschauer Einzel-
handels ist in der Standortverteilung der Betriebe in der Kernstadt zu suchen.
Die Mehrzahl der in der Kernstadt angesiedelten Einzelhandelsangebote befin-
det sich auBerhalb der Altstadt. Der Altstadtkern selbst, der aufgrund seiner
stadtrdumlichen und baulichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung hdherwerti-
ger Einzelhandelsangebote geeignet wére, hat — aus Sicht des Einzelhandels —
die hierfiir die vorhandenen Mdoglichkeiten nicht anndhernd genutzt. Neben we-
nigen Angeboten des kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs (Fleischer, Béacker,

Drogeriewaren, Apotheke) sind hier nur einzelne Angebote des mittel- und lang-

BSM - B.B.S.M.
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fristigen Bedarfs angesiedelt. Diese bewegen sich vornehmlich im mittleren und

vor allem unteren Preisgenre (u.a. Bekleidung, Spielwaren, Haushaltswaren).

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

Bedenklich ist vor allem die Tatsache, dass im Bereich des Marktes ein-
schlieBlich dessen Fortsetzung durch die Cottbuser Stralle (bis Rondell) allein
zehn Ladeneinheiten leer stehen. Zum Vergleich: Ebenfalls zehn Ladeneinhei-
ten werden gegenwartig in diesem Bereich durch Einzelhandelsmieter belegt.
Neben den Leersténden ist ein Teil der am Markt befindlichen Gebaude nicht
fir Erdgeschossnutzungen ausgebaut (z.B. Am Markt 4: Rechtsanwaltspraxis

ohne Gewerbeeinheit im Erdgeschoss).

Die Offnungszeiten der inhabergefiihrten Einzelhandelsbetriebe sind — anders
als in den Zentren vieler anderer Stadte — in Vetschau nur ein Randproblem.
Zwar gibt es MittagsschlieRungen und Schlie3zeiten an Werktagen ab 18 Uhr.
Als Grund fur die geringe Frequenz der Altstadt kénnen sie jedoch nicht heran-

gezogen werden.

Bestandteil des Marktes ist ein zweimal — gegen Ende der Woche — durchge-
flhrter Wochenmarkt. Die Qualitat dieses Marktes entspricht dem (berwiegend
geringen Niveau der in diesem Bereich angesiedelten Laden. Hervorzuheben
ist einzig der Stand der Géritzer Agrar GmbH, die an ihrem Stand frisches Obst
und Gemuise sowie Blumen anbietet. Das Gros der Angebotsfliche des Wo-
chenmarktes wird von Billigtextilien, Trédel, niedrigpreisigen Lederwaren (Ta-

schen) und Haushaltwaren belegt.®

Dienstleistungsangebote sind im Marktbereich nur gering vertreten (Reinigungs-
annahme/Anderungsschneiderei, Friseur/Kosmetik, Bankfiliale, Post). Das Ni-

veau dieser Betriebe ist — &hnlich dem der Einzelhandelsangebote — nur gering.

Gastronomische Angebote, die als stéandig gedffnete Einrichtungen zur Verfi-
gung stehen, sind im Marktbereich lediglich vier angesiedelt. Nennenswert ist
davon der ,Ratskeller”, der sich dank der Umgestaltung um ein zeitgemiRes
Image bemiht. Das in der Richard-Hellmann-Strafe befindliche ,Alte Brauhaus*

ist seit langerem geschlossen. Auf der gegeniberliegenden Seite hat eine Eis-

® Der Wochenmarkt wird im Auftrag der Stadt Vetschau/S. von der Geschéiftsstelle des Jungun-
ternehmervereins Elbe-Elster e.V. betrieben.

BSM-B.B.S.M.
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diele ertffnet, die Uber ein sehr geringes Niveau verfligt. Eine Gaststétie steht

am Markt als ,Mietlokal" flir zeitweise Nutzungen bereit (Am Markt 30).

AuBerhalb des Altstadtkerns bewegen sich die Einzelhandelsangebote auf
ahnlichem Niveau wie in der Altstadt. Teilweise ist durch Neubau oder durch
Neugestaltung von Ladeneinheiten ein Bemiihen um eine zeitgemafe Gestal-
tung erkennbar (z.B. Wohnstore und Drogeriemarkt Petzold, Spreewaldmarkt —
BahnhofstraRe, Angebote im Nahversorgungszentrum Pestalozzistrale, ,In-
deed” — EKZ am Wasserturm). Diese hervorzuhebenden Einzelfdlle werden
jedoch von Ladeneinheiten begleitet, die entweder nicht mehr als zeitgeméafR

einzustufen sind oder einen ungtinstigen Standort aufweisen.

Mit Ausnahme des Spreewaldmarktes in Géritz und der Hofldden in FleiBdorf
und Ogrosen tragen die Angebote in den Orts- bzw. Siedlungsteilen lber-
wiegend provisorischen Charakter. Die teilweise im Nebenerwerb betriebenen
Laden tragen zeitlich begrenzten Charakter und weisen aufgrund der geringen

Einwohnerzahl der Ortsteile geringe Zukunftschancen auf.

25 Die Rolle benachbarter Einzelhandelsstandorte im engeren Umfeld
der Stadt Vetschau

Als wichtigster Einzelhandelsstandort innerhalb der Region fungiert ohne Zwei-
fel das Oberzentrum Cottbus. Mit seinen innerstadtischen Angeboten um die
Spremberger Strale, dem neu errichteten Blechencarée an der Karl-
Liebknecht-Stral’e, der Fiirst-Piickler-Passage, der Spreegalerie sowie weite-
ren, an nicht integrierten Lagen angesiedelten Einkaufszentren® Gbt Cottbus
eine hohe Anziehungskraft auf ein groRes Einzugsgebiet aus, zu dem auch die
Stadt Vetschau gehért.

Auch wenn im Rahmen der vorgenommenen Analyse keine Befragung zum
Einkaufsverhalten der Vetschauer Bevélkerung vorgenommen wurde, kann
davon ausgegangen werden, dass insbesondere hdherwertige Angebote der
Branchen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck, elektrische Haus-
haltgerdte, Unterhaltungselektronik/PC’s, Foto/Optik/Akustik, Glas/Porzellan,
Mobel/Einrichtungsbedarf, Sport-/Spielwaren u.a. in Cottbus gekauft werden.

Auch Berlin ist als Einkaufsort fur periodisch vorgenommene Einkaufsfahrten

oder im Zusammenhang mit der Hauptstadt als Arbeitsort zu nennen.

® U.a. Einkaufszentrum TKC - Gerhard-Hauptmann-Strale, Lausitz Park - Madlower Hauptstra-

Re, Spree Park - An der B 97

BSM - B.B.S.M.
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Aufgrund der geringen Entfernungen zu Vetschau spielen als Einkaufsorte zu-
dem die Nachbarstédte Liibbenau und Calau eine Rolle. Burg kommt wegen
der Nahe zu Vetschau ebenfalls fur Einkaufsfahrten infrage. Die Wah! der ge-
nannten Einkaufsorte diirfte insbesondere dann eine Rolle spielen, wenn sie als
Arbeitsort, als touristisches Ziel (z.B. Feste) oder als Ziele fir Sport- und Frei-

zeitaktivitdten eine Rolle spielen.

Zu den Einkaufsorten, die aufgrund der Nahe zu Vetschau ebenfalls aufgesucht
werden, gehdrt auch die Gemeinde Kolkwitz.

Als wichtigste Anbieter in den genannten Stadten bzw. der Gemeinde Kolkwitz

sind zu nennen:

Altstadtbereich: Ehm-Welk-Stralle/Poststralke mit vorwie-
gend Kkleinteiligen Angeboten des Bekleidungssektors,
Sportwaren, Schuhe/Lederwaren, Uhren/ Schmuck, Glas/
Porzellan/Haushaltwaren, Foto/Optik, ergénzt durch Ange-
bote des Dienstleistungssektors und der Gastronomie
(letztere vornehmlich am Hafen)

e Liibbenau

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

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

- Neustadt: Kaufland-Standort und ,Spreeforum” ,Am Kauf-
land® mit Aldi, Danisches Bettenlager, takko, Zoohandlung

e Calau - Karl-Marx-Stral8e: Calau Center mit Rewe-Markt, kik, Netto
- Vetschauer StraRe: Lidl, Netto
- Stral3e des Friedens: Aldi, Schlecker, Getrankemarkt

e Burg - HauptstraBe: Edeka Nahkauf und kleinteilige Angebote
- Hauptstral3e: Netto-Discountmarkt als solitérer Standort
- Bahnhofstral3e: Nahversorgungszentrum mit Penny-Markt

e Kolkwitz -  Berliner Stral3e: real SB-Warenhaus, Aldi, takko

BSM - B.B.S.M.
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3. Die wichtigsten Rahmenbedingungen des Vetschauer Einzel-
handels
3.1. Einwohner und Einwohnerentwicklung

Per 31.12.2008 waren im Stadtgebiet von Vetschau/S., die Ortsteile einbezo-
gen, 9.085 Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet.” Die Einwohner verteilten

sich wie folgt auf die Ortsteile der Stadt:

Ubersicht 5:

Einwohner mit Hauptwohnsitz per 31.12.2008 nach Orts- bzw. Siedlungsteilen

Hauptort darunter %
Ortsteil/Siedlung
Vetschau 5.881 5.372 59,1
Mérkischheide 438 4.8
Belten 27 0,3
Lobendorf 44 0,5
Raddusch 704 704 7.7
Naundorf 248 180 2,0
Fleiltdorf 68 0,7
Stradow 299 299 3;3
Goritz 181 181 2,0
Suschow 266 266 2,9
KolRwig 245 237 2,6
Dubrau 8 0.1
Repten 83 83 0,9
Missen 466 175 1,9
Jehschen 33 0,4
Gahlen 133 1,5
Tornitz 125 1.4
Ogrosen 251 251 2,8
Laasow 461 314 8.8
Briesen 68 0,7
Wiistenhain 79 0,9
gesamt 9.085 9.085 100,0

Knapp 60 Prozent der Bewohner der Stadt Vetschau/S. wohnen in der Kern-

stadt. Als grofter — auRerhalb der Kernstadt gelegener — Ortsteil ist Raddusch

zu nennen, der mit rd. 700 Einwohnern 7,7% der Bewohner stellt.

" Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Vetschau/Spreewald

BSM - B.B.S.M.
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Von besonderer Bedeutung flr die Nachfragesituation der Vetschauer Einzel-
handels ist die kinftige Entwicklung der Bevélkerung der Stadt. Hier lasst die
zurlckliegende Entwicklung wenig Positives erwarten: Gegeniiber dem Jahr
1991 ist die Bevolkerung von 11.218 Personen auf 9.085 Personen bzw. um
19% zuriickgegangen.® Die Stadt Vetschau/S. hat somit seit 1991 mehr als
2.000 Einwohner verloren. Die gréRten Verluste hat dabei die Kernstadt aufzu-
weisen. Dem Monitoringbericht der B.B.S.M zufolge ist der Einwohnerverlust in

den Ortsteilen weniger gravierend.

Die Grinde fur den starken Einwohnerriickgang, insbesondere in der Kernstadt,
sind allgemein bekannt; sie sind entscheidend auf den wirtschaftlichen Struk-

turwandel der Stadt Vetschau/S. nach 1990 zurtickzuftihren.

Die Prognosen zur Einwohnerentwicklung knipfen an den bisherigen
Einwohnerstand an. Basierend auf den Daten von 2007 geht das Amt fir
Statistik Berlin-Brandenburg (AfS) bis zum Jahr 2030 von folgenden

Einwohnerzahlen fiir die Stadt Vetschau/S. aus®:

Ubersicht 6:
Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Vetschau/Spreewald bis 2030

2007 2010 2015 2020 2025 2030
Stadt Vetschau/S. 9.248 8611 7.928 7.422 6.905 6.378
Kernstadt 6.001 5491  4.945 4540 4.126 3.705
Orts-/Siedlungsteile 3.247 3120 2983 2882 2779 2673

Die Prognose des Amtes firr Statistik Berlin-Brandenburg sagt einen dramati-
schen Einwohnerriickgang voraus. Die prognostizierten Einwohnerverluste be-
treffen vor allem die Kernstadt, in der sich das Gros der Einzelhandelsangebote
der Stadt befindet.

Ob die Bevolkerungsentwicklung am Ende tats&chlich so negativ verlaufen wird,
wie prognostiziert wurde, ist schwer voraussehbar. Die Wahrscheinlichkeit,
dass sich in Vetschau/S. Unternehmen mit einem hohen Arbeitskraftebedarf
ansiedeln, ist aus gegenwartiger Sicht gering. Somit muss im Rahmen der vor-

liegenden Untersuchung die Prognose des AfS beriicksichtigt werden.

Vgl.: Stadtumbau Vetschau/Spreewald, Monitoringbericht 2003-2007, erarbeitet durch Bran-
denburgische Beratungsgeselischaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH (B.B.S.M.)
Wéhrend die Daten flr die gesamte Stadt Vetschau den Prognosen des Amtes fiir Statistik
enthommen sind, handelt es sich bei den Zahlen fir die Kernstadt sowie fir die Orts- bzw.
Siedlungsteile um Berechnungen der B.B.S.M. auf Basis dieser Prognosen

BSM - B.B.S.M.
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3.2. Kaufkraft, Nachfragevolumen und Kaufkraftbindung
3.2.1. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das Gutachterteam orientiert sich beziglich der im Einzugsgebiet vorhandenen
Kaufkraft an den jahrlichen Prognosedaten der BBE-Regionalforschung Kélin, in
denen die regionalen Kaufkraftunterschiede beriicksichtigt werden. Die u.a. auf
den Steuerbescheiden der Kommunen basierenden Kaufkraftdaten weisen flr
das Einzugsgebiet und das Jahr 2009 folgende einzelhandelsrelevante Ausga-
ben aus:

Ubersicht 7:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner der Stadt Vetschau/S.

KK- eh-relevante
Koeffizient Kaufkraft EUR
je Ew. "

Stadt Vetschau/S. 87,85 4.745
Zum Vergleich:

Land Brandenburg 91,81 5.000
Berlin 92,99 5029
Bundesdurchschnitt 100,00 5.408

Die Ubersicht zeigt, dass die Bevélkerung der Stadt Vetschau tber eine geringe
Kaufkraft verfigt. Der Kaufkraftkoeffizient liegt deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt und auch unterhalb des ohnehin vergleichsweise niedrigen Kauf-

kraftniveaus der Lander Brandenburg und Berlins.

Der Kaufkraftwert fiir die Stadt Vetschau/S. ist Abbild der Einkommenssituation
der Bewohner, der durch einen hohen Arbeitslosenstand'' und eine ungtinstige

Altersstruktur gekennzeichnet ist (vgl. Pkt. 3).

3.2.2. Nachfragevolumen

Aus der Multiplikation der Einwohnerzahl des Einzugsgebietes mit der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft je Einwohner errechnet sich das Nachfragevolu-

" Ohne sonstige Umsétze des Einzelhandels, z.B. Gro3handel, Handelsvermittlung, Dienstlei-
stungen, e-Commerce des kleinbetrieblichen stationdren Facheinzelhandels.

" Die Arbeitslosenquote im Kreis Oberspreewald Lausitz schwankte im Mai 2009 zwischen 15,3
(Geschaftsbereich Lubbenau) und 18,1 Prozent (Geschéfisstelle Senftenberg). Gesonderte
Daten fir die Stadt Vetschau/S. liegen nicht vor

BSM - B.B.S.M.
Biiro Standort Handel 21



Stadt Vetschau/Spreewald Einzelhandels- und Zentrenkonzept

men, das im Einzelhandel des Einzugsgebietes fur Warenkaufe zur Verfligung
steht.

Ausgehend von der im Stadtgebiet von Vetschau/S. vorhandenen Einwohner-
zahl errechnet sich fur das untersuchte Gebiet ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragevolumen in Héhe von rd. 43,1 Mio. EUR. Hiervon stehen in der
Kernstadt rd. 60% und 40% in den Ortsteilen bereit:

Ubersicht 8: Verteilung des Nachfragevolumens der Stadt Vetschau/S. im
Jahr 2009

Nachfrage Anteil in

Mio. EUR %
Stadt Vetschau/S. 43,1 100,0
Kernstadt 25,56 59,2
- Ortsteile/Siedlungen 17,6 40,8

Der gréRere Teil dieses Nachfragevolumens ist fiir den Kauf von Waren des
kurzfristigen Bedarfs vorhanden (=56,4%). Auf Waren des mittel- und langfristi-

gen Bedarfs entfallen zusammen 43,6% dieses Volumens.

Ubersicht 9:
Das Nachfragepotenzial fir den Einzelhandel der Stadt Vetschau/S.
Branche/Warengruppe Kaufkraftje  Nachfrage- Apteil
Einwohner volumen in %
EUR 1.000 EUR
Nahrungs- u. Genussmittel 1.632 13.918 32,3
Backwaren/Fleisch- und Wurstwaren 240 2.180 5,1
Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 66 600 1,4
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 194 1.762 41
Pharmazeutische Artikel 485 4.406 10,2
Papier-, Biiro-, Schreibwaren,
Zeitungen (PBS) il Ly S
kurzfristiger Bedarf 2.678 24.330 56,4
BSM - B.B.S.M.

Biro Standort Handel 22



Stadt Vetschau/Spreewald Einzelhandels- und Zentrenkonzept

(Fortsetzung Tabelle Ubersicht 9)

Branche/Warengruppe Kaufkraftje  Nachfrage- Anteil
Einwohner volumen in %
EUR 1.000 EUR
Bekleidung, Wasche 381 3.461 8,0
Schuhe, Lederwaren 91 827 1.9
Gartenbedarf 68 618 1,4
Bau- und Heimwerkerbedarf 448 4.070 9.4
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 58 527 1,2
Spielwaren, Hobby, Basteln 92 836 1.9
Sportartikel, Fahrrader, Camping 65 591 1,4
mittelfristiger Bedarf 1.203 10.929 25,4
Teppiche, Gardinen, Dekostoffe 52 472 1.1
Bettwaren, Haus-, Tischwésche 48 436 1,0
Mdbel 234 2.126 49
Elektro, Leuchten, elektr. HH-gerate 107 972 23
Unterhaltungselektr. Tontrager, PC 258 2.344 54
Foto, Optik, Akustik 88 799 19
Uhren, Schmuck 40 363 0,8
Sonstiger Einzelhandel ' 37 336 0,8
langfristiger Bedarf 864 7.849 18,2
Einzelhandel insgesamt 4,745 43.108  100,0

3.2.3. Kaufkraftbindung

Aus der Gegeniberstellung des Umsatzes der im Stadtgebiet angesiedelten
Einzelhandelsbetriebe zum dort vorhandenen Nachfragepotenzial errechnet
sich die Kaufkraftbindung. Diese gibt Auskunft darliber, welcher Anteil dieses
Nachfragepotenzials durch den im Vetschauer Stadtgebiet vorhandenen Ein-

zelhandel gebunden werden kann.

Den Schatzungen und Berechnungen des Gutachterteams zufolge erzielten die
Einzelhandelsbetriebe des Stadtgebietes im Jahr 2008 einen Umsatz in Hohe
von 28,3 Mio. EUR. Diesem Umsatz steht — wie im vorangegangenen Punkt
3.2.2. dargestellt — ein vergleichbares Nachfragevolumen von rd. 43 Mio. EUR
gegeniber. Aus diesem Verhéltnis errechnet sich eine Kaufkraftbindung von
65,6% (Ubersicht 10).
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Diese Kaufkraftbindung liegt vergleichsweise hoch, besonders wenn man be-
denkt, dass ein nicht unbetréchtlicher Anteil Kaufkraft fir Waren des mittel- und
langfristigen Bedarfs an Standorten aufRerhalb Vetschaus gebunden wird.

Die Tatsache, dass zwei Drittel der in Vetschau/S. vorhandenen Kaufkraft im
dortigen Einzelhandel gebunden wird, ist auf die hohen Bindungsquoten bei den
Waren des kurzfristigen Bedarfs zurtickzufiihren. Insbesondere die Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel, Backwaren/Fleisch- und Wurstwaren, Blu-
men/zoologischer Bedarf sowie Drogerie-/Parfimeriewaren weisen eine hohe
Kaufkraftbindung auf.

Ubersicht 10:

Umsatz und Kaufkraftbindung im Stadtgebiet
nach Branchen bzw. Warengruppen

Branche/Warengruppe Nach- Umsatz Kaufkraft-

fragevol. 1.000 bindung

1.000 EUR EUR %
Nahrungs- u. Genussmittel 13.918 15.391 110,6
Backwaren/Fleisch- und Wurstwaren 2.180 2.383 109,3
Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 600 853 142,2
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik 1.762 1.805 102,4
Pharmazeutische Artikel 4.406 1.345 305
PBS, Zeitungen, Zeitschriften 1.463 780 53,3
kurzfristiger Bedarf 24.330 22.556 92,7
Bekleidung, Wasche 3.461 600 17,3
Schuhe, Lederwaren 827 440 53,2
Gartenbedarf 618 336 54,3
Bau- und Heimwerkerbedarf 4.070 1.515 37,2
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 527 336 63,8
Spielwaren, Hobby, Basteln 836 55 6,6
Sportartikel, Fahrrader, Camping 591 275 46,6
mittelfristiger Bedarf 10.929 3.557 325
BSM — B.B.S.M.
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(Fortsetzung Tabelle Ubersicht 10)

Teppiche, Gardinen, Dekostoffe 472 640 135,5
Bettwaren, Haus-, Tischwasche 436 38 8,6
Maobel 2.126 85 4,0
Elektro, Leuchten, elektr. HH-geréate 972 258 26,5
Unterhaltungselektr. Tontréger, PC 2.344 583 24,9
Foto, Optik, Akustik 799 203 25,3
Uhren, Schmuck 363 45 12,4
Sonstiger Einzelhandel 336 331 98,5
langfristiger Bedarf 7.849 2.181 27,8
Einzelhandel insgesamt 43.108 28,294 65,6

Die relativ hohe Kaufkraftbindung deutet auf Kaufkraftzuflisse von auflerhalb
hin, die u.a. in der verkehrsglinstigen Lage des Netto-Marktes an der Berliner
StraRe begriindet sind. Auch andere Lebensmittel-Discountmarkte der Stadt
weisen offensichtlich ein gréReres — Uber das Stadtgebiet hinausgehendes -

Einzugsgebiet auf.

Geringer sind die Bindungsquoten bei den Waren des mittel- und langfristigen
Bedarfs. Insbesondere bei Bekleidung/Textilien, Spielwaren, Bettwaren/Haus-

und Tischwésche, Uhren/Schmuck werden besonders niedrige Werte erreicht.

Eine Ausnahme bildet die Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe, mit
einer Bindungsquote von 135,5%. Diese wird vor allem durch den in der Bahn-
hofstrafte vorhandenen Fachmarkt erreicht, der offensichtlich ein gréferes Ein-

zugsgebiet erreicht.

3.3. Planerische Vorgaben

Auf verschiedenen Ebenen bestehen bereits Planungen, die den Umgang mit
dem ortlichen Einzethandel bzw. mit den zentralen Versorgungsbereichen
betreffen. Hierzu gehdren sowohl allgemeine planerische Vorgaben aus dem
aktuellen Landesentwicklungsplan LEP B-B und dem Flachennutzungplan der
Stadt Vetschau als auch Aussagen aus verschiedenen kommunalen Konzepten

und Gutachten. Diese werden im Folgenden dargestellt.
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3.3.1. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Der gemeinsame Landesentwicklungsplan der Lénder Berlin und Brandenburg
von 2009 macht keine flir den Einzelhandel bzw. die Zentrenstruktur in Vet-
schau/Spreewald relevanten Vorgaben. Mit dem Verlust des im vorherigen
Landesentwicklungsplans LEP | noch vorhandenen Status Vetschaus als
Grundzentrum entféllit auch die zentral6rtliche Einordnung der Stadt in das lan-
desweite Zentrensystem. Vetschau/Spreewald gilt somit nicht mehr als zentra-
ler Ort; seine Einrichtungen sind im Wesentlichen nur noch fiir den Eigenbedarf
vorgesehen. Vetschau/Spreewald ist dem Mittelzentrum Libbenau/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 unterschiedlichen Bauflachen nach der allgemeinen Art ihrer
baulichen Nutzung ergeben sich jedoch Vorentscheidungen zur Zuléssigkeit
von Einzelhandel auf diesen Fléchen. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit 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 nérdlich des Marktes und an der StraRen-
ecke Pestalozzistrale / Kraftwerksstrake als ,Gewerbe- und Dienstleistungs-
komplex“ genannt. Weitergehende Aussagen zur Einzelhandels- und Zentren-
struktur bzw. zur Schutzwiirdigkeit von Zentren oder zu deren Abgrenzung sind

nicht enthalten.

3.3.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Vet-
schau/Spreewald

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept Vetschau/Spreewald aus dem Jahr
2007 wird die Starkung der historischen Altstadt in Vetschau als eines der wich-
tigsten Ziele der stadtebaulichen Entwicklung genannt. In der Bestandsanalyse
wird die ,hohe stédtebauliche Qualitat im Altstadtbereich aufgrund erfolgreich
durchgefihrter Gestaltung des o6ffentlichen und privaten Raums* als Starke in

der Vetschauer Stadtstruktur erkannt, ein ,zunehmender Einzelhandelsflachen-
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leerstand trotz Aufwertung der Innenstadt” sowie eine ,hohe Fluktuation der
Einzelhandler” wird dagegen als eine der Schwéchen festgestellt. Die Konzent-
ration der Leerstande auf den zentralen Bereich am Marktplatz gilt dabei als

Kemproblem in der Struktur des Vetschauer Einzelhandels.

Gleichzeitig wird im INSEK auf eine Gberdurchschnittlich hohe Verkaufsflache je
Einwohner hingewiesen, die zum Grolteil aulRerhalb der Altstadt angesiedelt

ist.

Die ,Steigerung der Atftraktivitat als Einkaufsschwerpunkt, insbesondere rund
um den Marktplatz* wird als geplante MaRRnahme zur Erreichung des Entwick-
lungsziels ,Sicherstellung der Grundversorgung und der wirtschaftlichen Ent-

wicklung® genannt.

3.4. Stadtebauliche und bauliche Rahmenbedingungen

Wie viele andere Stadte und Ortschaften vergleichbarer GroRe leidet die Alt-
stadt von Vetschau erheblich unter den gednderten Strukturen des Einzelhan-
dels. Trotz der weit fortgeschrittenen Sanierung der Innenstadt und der attrakti-
ven offentlichen Raume in diesem Bereich ist es bisher nicht gelungen, ein
ebenso attraktives Angebot an Einzelhandel und Gastronomie zu erhalten bzw.
zu etablieren. Die wenigen vorhandenen Handler leiden sichtbar an der gerin-
gen Kundenfrequenz wihrend andere Ladengeschéfte teilweise schon seit lan-
gerer Zeit leer stehen. Fir diese Situation ist jedoch nicht allein die bereits dar-

gestellte geringe Kaufkraft verantwortlich.

Ein wichtiger Grund fur die Missstande der Innenstadt ist das Fehlen eines oder
mehrerer ,Magnetbetriebe" in unmittelbarer Nahe der Innenstadt, die in der La-
ge waren, eine ausreichende Kundenfrequenz zu erzeugen, um somit die In-

nenstadt zu beleben.

Der einzige gréRere Anbieter im Anschluss an die Altstadt ist die REWE-Filiale
nordlich des Marktes, die jedoch durch ihre introvertierte Architektur und die
leer stehenden Ladengeschéfte im Eingangsbereich selbst offensichtliche Prob-
leme hat. Besonders wirkt sich das Fehlen einer &ffentlichen bzw. deutlich
wahrnehmbaren Verbindung zwischen dem Einkaufsmarkt mit seinem grof3zii-
gigen Parkplatz und dem Altstadtbereich Berliner Strale/Markt/Cottbuser Stra-
Re aus, wodurch mégliche Synergieeffekie zwischen beiden Bereichen verhin-

dert werden. Ein funktionaler Zusammenhang ist gegenwartig nicht gegeben.
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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 zuséatzliche Einkaufe zu erledigen. Vielmehr
fihrt das gro3e Angebot auBerhalb der Altstadt zu einem deutlichen Kaufkraft-
abfluss, worunter die Betriebe der Altstadt zusatzlich leiden. So entstand
gleichzeitig mit der wachsenden Verkaufsflache in nicht integrierten Lagen eine
anhaltende, sich verstdrkende Abwaértsspirale aus geringer Kundenfrequenz

und geringem Angebot im Altstadtbereich.

Fur die Leerstdnde sind jedoch auch bauliche und immobilienwirtschaftliche
Griinde vorhanden. So sind die bestehenden Altbauten hiufig nicht geeignet,
den Anforderungen vieler Anbieter des Einzelhandels gerecht zu werden. Die
zu groflen Teilen aus der Griinderzeit stammenden Gebdude weisen in der
Regel nur kleine R8ume fiir Ladengeschéfte mit entsprechend geringen poten-
ziellen Verkaufsflachen auf. Fur viele Anbieter sind diese Flachen zu klein, um

ein attraktives Warensortiment anbieten zu kénnen.

Hinzu kommt das bei einigen der Anlieger offenbar nur gering ausgepréagte Inte-
resse an einer Vermietung oder einer Eigennutzung ihrer Laden fiur Einzethan-
del, Gastronomie oder sonstige einzelhandelsnahe Dienstleistungen. Es liegt
daher der Schluss nahe, dass sie ihren Lebensunterhalt nicht aus diesen Im-
mobilien bestreiten, und daher nicht motiviert sind, diese entsprechend zu ent-

wickeln.
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4.
4.1.

Zur weiteren Entwicklung des Vetschauer Einzelhandels
Aktuelle Planungen und Vorhaben in der Stadt Vetschau

Gegenwartig befinden sich zwei Einzelhandelsstandorte innerhalb der Kern-

stadt in Planung bzw. Realisierung:

1.

Fur den Eckbereich Wilhelm-Pieck-Stralle/Kleine Bahnhofstralle hat die
Stadt Vetschau/Spreewald ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet mit
dem Ziel, den durch das leerstehende ehemalige Kulturhaus und die deso-
laten Freirdume hervorgerufenen stddtebaulichen Missstand zu beheben.
Bisher wurde seitens der Stadt die Entwicklung eines Einzelhandelsstand-

orts auf dieser Flache zur Erreichung dieses Ziels favorisiert.

Die Stadt hat zwei Projektentwickler bzw. Investoren aufgefordert, architek-
tonische Losungen zu entwickeln, die dem Standort angemessen sind und
die den Vorstellungen der Stadt fiir eine ansprechende stédtebauliche Ges-

taltung entsprechen.

Die von den Projektentwicklern bzw. Investoren beauftragten Planungsbu-
ros haben im Wirtschaftsausschuss der Stadt Vetschau/S. folgende Pro-

jektideen vorgestellt:

¢ Ein Investorenteam favorisiert die Verlagerung des Rewe-Marktes von
der Ernst-Thalmann-Strafie an den Standort des Kulturhauses. Die Ver-
kaufsflache dieses Supermarktes wiirde auf 1.550 m? Verkaufsflidche
anwachsen (heute rd. 1.200 m? VKF). Hinzu kdmen 450 m? Verkaufsfla-
che flr einen Drogeriemarkt. Ergdnzende kleinteilige Nutzungen wurden
nicht beziffert. Der Zuwachs durch die beiden Mérkte wiirde somit rund
2.000 m? Verkaufsflache betragen. Wirde der bisherige Rewe-Standort
dauerhaft aufgegeben und nicht durch eine andere Einzelhandelsnut-
zung neu belegt, wirde der Zuwachs auf 800 m? Verkaufsfldche belau-

fen.

e Das zweite Investorenteam geht von der Entwicklung des ehemaligen
Kulturhausstandortes flir einen Lebensmittel-Discountmarkt der Fa. Lidl
sowie einen Drogeriemarkt der Fa. Rossmann aus. Fir das Projekt sind
2.200 m? Verkaufsflaiche veranschlagt, die zum Einzelhandelsbestand

der Stadt hinzukdmen. Nicht in dieser Verkaufsflache enthalten ist ein
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Markt der Fa. Getrdnke Hoffmann, die nach Angaben des Planungsbii-

ros ebenfalls Ansiedlungsinteresse signalisiert hat.’

Der Diskussionsprozess um die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen
am ehemaligen Kulturhausstandort innerhalb der politischen Gremien der
Stadt ist noch nicht abgeschlossen. Eine endgiltige Entscheidung zu dem
Vorhaben stand zum Zeitpunkt der Endredaktion des vorliegenden Berich-

tes noch aus.™

2. Im Eckbereich der PestalozzistraBe/Juri-Gagarin-StralSe wurde 2009/2010
ein Fachmarkt fir Bekleidung der Fa. KiK-Textilien Nonfood GmbH errich-

tet. Das Vorhaben wurde mit einer Verkaufsflache von rd. 500 m? realisiert.

Der Standort grenzt an das an der PestalozzistraRe angesiedelte Nahver-
sorgungszentrum an, das neben einem Penny-Markt vorwiegend kleinteili-
ge Angebote des Einzelhandels- und Dienstleistungssektors beinhaltet. Auf
dem zur Bebauung vorgesehen Grundstiick wurde die friihere ,Kaufhalle®

abgerissen.

Der Zuwachs an Verkaufsfldche wirde bei Realisierung der erstgenannten Va-
riante fur den Kulturhausstandort, zusammen mit dem Zuwachs durch den Kik-
Markt, rd. 2.500 m? VKF betragen und den gegenwértigen Bestand an Ver-
kaufsflache der Stadt Vetschau/S. auf 12.330 m? anwachsen lassen. Umge-
rechnet auf die heutige Einwohnerzahl ergéabe sich eine Verkaufsflache je Ein-

wohner von 1,35 m? (gegenwértig 1,08 m2)'.

Bei Realisierung der zweitgenannte Variante wiirde der Zuwachs deutlicher
ausfallen: Hinzu kdmen rd. 2.700 m? VKF", die Verkaufsflache der Stadt stiege
auf 12.530 m2 Die Verkaufsflache je Einwohner wiirde auf 1,38 m? Verkaufsfla-
che anwachsen. Letzteres ldge deutlich Gber der Ausstattung des Landkreises
Oberspreewald/Lausitz (=1,12 m?) und ebenso oberhalb des Brandenburger
Durchschnitts (=1,34 m32).

12
13

Quelle: Lausitzer Rundschau vom 04.11.2009

Der Wirtschaftsausschuss der Stadtverordnetenversammiung hat im Mai 2010 eine Vorent-
scheidung zugunsten des Kulturhausstandorts getroffen. Um dieser neuen Situation gerecht
zu werden, wurde das vorliegende Konzept um einen Nachtrag (Kap. 7) ergénzt.

Far den Fall, dass der bisherige Rewe-Standort vollstiandig und dauerhaft aufgegeben wiirde,
reduzierte sich der Gesamtbestand um 1.200 m? auf 11.130 m?, die Verkaufsflache je Ein-
wohner auf 1,22 m2. Es verbleibt somit ein Zuwachs von 1.300 m2

2.200 m? VKF durch die Ansiedlung des Lidl-Marktes und des Drogeriemarktes sowie 500 m?
durch den KiK-Markt

BSM - B.B.S.M.
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Stadtebaulich betrachtet tragen beide Standorte nicht zur Starkung der Altstadt

bei. Im Gegenteil:

e Auch wenn das Kulturhaus-Grundstlick nur ca. 200 m Luftlinie von der Ri-
chard-Hellmann-StraBe entfernt ist, bestehen keine direkten Wege- oder
Sichtbeziehungen zur Altstadt. Synergieeffekte (z.B. am neuen Super- oder
Discountmarkt parken und einkaufen, anschlieRend bummeln in der Alt-
stadt) sind unter Berlicksichtigung heutiger Einkaufsgewohnheiten und auf-
grund der fehlenden funktionalen und st&dtebaulichen Beziige, insbeson-
dere des ca. 400 m langen Fullwegs zum Markt, nicht zu erwarten. Der
Standort wéare ein Solitar, der den Entwicklungsmdglichkeiten der Altstadt,

speziell im Bereich des Marktes, entgegenwirken wirde.

Wenn, wie in der erstgenannten Variante vorgesehen, der Rewe-Markt an
den Kulturhausstandort verlagert wird, wiirde die Chance, den Supermarkt
nach Umbau und besserer Platzierung auf dem heutigen Areal besser an
den Marktbereich anzubinden, vertan. Der Anstieg der Verkaufsflidche an
diesem Standort ist, wie die Analyse des vorhandenen Einzelhandelsbe-
standes der Stadt (Stichwort Uberkapazitat) und der weitere Bevélkerungs-
rickgang in der Kernstadt zeigen, unbegriindet und steht den strukturellen
Erwagungen zur Starkung des Altstadtbereiches entgegen. Dies gilt umso
mehr fur die in Variante 1 angestrebte Ansiedlung kleinteiliger Einzelhan-
delsangebote, die nicht an diesen Standort gehdren, sondern dringend zur

Beseitigung des derzeitigen Leerstandes am Markt erforderlich waren.

Noch weniger begriindet wére der Verkaufsflachenzuwachs durch die An-
siedlung eines zusatzlichen Lebensmittel-Discountmarktes und eines Dro-
geriemarktes am genannten Standort. Der Verkaufsflachenzuwachs wiirde

noch starker ansteigen, die geplanten Mérkte nicht gebraucht.

Die Gutachter empfehlen der Stadt Vetschau/Spreewald dringend,
sich von der Vorstellung zu Iésen, am Standort Kulturhaus Einzelhan-
del zu entwickeln. Die Entwicklung dieses Standortes wiirde den vor-
handenen Einzelhandelshestand der Stadt liberproportional anwach-
sen lassen und die vorhandenen Strukturprobleme des Einzelhandels
und der Altstadt verscharfen. Die Behebung der stidtebaulichen

Missstande in diesem Bereich sollte auf andere Weise erfolgen.

e Der Standort des geplanten Kik-Marktes tragt durch den zu erwartenden

anhaltenden Kaufkraftabfluss mittelfristig ebenfalls zur Schwéchung der
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Altstadt bei; er kann lediglich helfen, die Einzelhandels-Agglomeration im
Bereich Pestalozzistrale/Juri-Gagarin-Stralle als Quartierszentrum fiir den

ndrdlichen Teil der Neustadt zu stiitzen.

4.2.  Zur Entwicklung der Kaufkraft und des Nachfragevolumens

Legt man die Einwohnerprognose des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg
(AfS) flr die Stadt Vetschau/S. bis zum Jahr 2030 zugrunde und unterstellt die
heutigen Kaufkraftverhaltnisse auch fir die kommenden Zeitrdume, so muss mit
einem deutlichen Rickgang des Nachfragevolumens fiir den Vetschauer Ein-

zelhandel gerechnet werden.'

Wie aus der folgenden Ubersicht erkennbar wird, geht das Nachfragevolumen
von 43,1 Mio. EUR im Jahr 2008 auf 30,3 Mio. EUR im Jahr 2030 zuriick. Dies
entspricht einem Rickgang von 31% bzw. rd. einem Drittel des heute noch vor-
handenen Nachfragevolumens.

Ubersicht 11:

Entwicklung des Nachfragevolumens fiir den Vetschauer Einzelhandel bis 2030
(Angaben in Mio. EUR)"

2008"® 2010 2015 2020 2025 2030
Stadt Vetschau/S. 431 409 376 352 328 303
Kernstadt 25,5 26,1 23,56 21,5 19,6 17,6
Ortsteile 17,6 V448 " 1445  A37 0 4320 127

Aus der Ubersicht wird deutlich, dass der Riickgang des Nachfragevolumens
insbesondere die Kernstadt betrifft. Wahrend die Kaufkraft in den Ortsteilen

»nurum 17,5% zurlickgeht, nimmt sie in der Kernstadt um 38,2% ab.

Der Rickgang des Nachfragevolumens in der Kernstadt ist angesichts der Tat-
sache, dass sich dort das Gros der Einzelhandelsangebote befindet, als beson-

ders kritisch zu bewerten.

S Langfristige Prognosen zur Kaufkraftentwicklung der Bundesrepublik Deutschland liegen nicht
vor. Die Gutachter gehen davon aus, dass sich die Rahmenbedingungen zur Kaufkraftentwick-
lung fiir Vetschau/S. - insbesondere die Einkommenssituation der &lteren Bevélkerung und der
Nicht-Erwerbstatigen - gegeniiber der heutigen Situation kaum verbessern werden.

7u den Einwohnerprognosen s. FN 10

B Ergebnis der im Mai 2009 vorgenommenen Analyse des Einzelhandelsbestandes und den
Schatzungen und Berechnungen zum Umsatz der Einzelhandelsbetriebe durch das Biiro
Standort Handel
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4.3. Entwicklung des Umsatzes und der Verkaufsfldche des Vetschauer
Einzelhandels

Legt man die heutige Kaufkraftbindung des Vetschauer Einzelhandels von rd.
65% zugrunde, so wirde sich das kiinftig erzielbare Umsatzvolumen der Ein-

zelhandelsbetriebe deutlich verringern (Ubersicht 12).

Der Umsatzriickgang wiirde, wie auch beim Nachfragevolumen, mehr als 30
Prozent betragen. Ob sich die Kaufkraftbindung auf langere Sicht tats&chlich
auf dem heutigen Niveau halten wiirde, ist eher fraglich, da sich das Verkaufs-
flachenangebot — und damit die Angebotsvielfalt im Vetschauer Einzelhandel —

verschlechtern wirde.
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Ubersicht 12:
Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes der Stadt Vetschau/S.

Jahr Mio. EUR Entw. in %
2008 28,3 100,0
2010 26,6 94,0
2015 24 4 86,2
2020 22,9 80,9
2025 243 75,2
2030 19,7 69,6

Legt man die heute im Einzelhandel der Stadt Vetschau/S. erzielte Flachenpro-
duktivitdt zugrunde, d.h., den je m? Verkaufsfliche und Jahr erzielten Umsatz,
so wirde sich die Verkaufsflache langfristig wie folgt entwickeln:

Ubersicht 13:
Entwicklung der Verkaufsflache des Vetschauer Einzelhandels

Jahr Umsatz Umsatz je m* m? Verkaufs-
Mio. EUR VKF und Jahr fliche
(EUR) (gerundet)
2008 28,3 2.880 9.830
2010 26,6 2.880 9.235
2015 24 4 2.880 8.470
2020 22,9 2.880 7.950
2025 21,3 2.880 7.395
2030 19,7 2.880 6.840

Der Riickgang der Verkaufsflache wiirde rund 3.000 m? betragen (=2.990 m?
VKF). Dies wiirde eine — gegenliber dem heutigen Bestand — deutliche Aus-

dunnung der Verkaufsflache bedingen.

4.4. Zur kiinftigen Standortverteilung des Einzelhandels der Stadt Vet-
schau/S.

Die vorangegangen Berechnungen, die von einer ricklaufigen Nachfrageent-
wickiung als Folge des prognostizierten Bevélkerungsriickgang ausgehen, ma-

chen die voraussichtliche Entwicklung des Vetschauer Einzelhandels deutlich.
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Im Folgenden soll die Standortentwicklung in der Kernstadt Vetschau sowie in

den Ortsteilen dargestellt werden.

4.4.1. Kernstadt Vetschau

Die Gutachter gehen davon aus, dass der zu erwartende Rickgang an Ver-

kaufsflache des Vetschauer Einzelhandels vorrangig die Kernstadt Vetschau

betreffen wiirde. Folgendes Szenario ware dabei wahrscheinlich:

1.

Zunéchst wirden die kleineren, wirtschaftlich schwachen Betriebe auf-
geben, vor allem diejenigen, die an Standorten ohne ausreichende Kun-
denfrequenz angesiedelt sind. Zu den Einzelhandelslagen, die dies vorran-
gig betréfe, gehdren u.a. die BahnhofstralRe, die Juri-Gagarin-Stral’e oder
der Teil der Cottbuser Stral3e, der nach dem Rondell in die Kraftwerkstrafle

mundet.

Geringe Uberlebenschancen diirften auch die Einzelhandelsbetriebe ha-
ben, die gegenwértig an der Kraftwerkstralle im ,Einkaufszentrum am
Wasserturm® angesiedelt sind. Das bereits heute durch Leerstinde ge-
kennzeichnete, in den 1990er Jahren errichtete Zentrum, ist aufgrund der
unglnstigen Anordnung der Ladeneinheiten und der bestehenden Leer-
stédnde, darunter ein friiherer Lebensmittel-Discountmarkt, trotz seiner gu-
ten Lage inmitten eines Wohngebiets bereits heute nur noch bedingt kon-

kurrenzféhig.

Notwendigerweise wirden auch gréBere Betriebe aufgeben, vor allem
solche, die aufgrund ihrer Betriebsgréfle und unglnstiger Standortbedin-
gungen kunftigen Anforderungen nicht mehr entsprechen werden. Zu die-
sen Betrieben kdnnte z.B. der Aldi-Markt an der Cottbuser Stralle gehdéren.
Auch der an die Altstadt grenzende REWE-Standort ist aufgrund seiner
abweisenden Architektur und der fehlenden Beziige zur Altstadt potenziell
bedroht.

Chancen hatten vor allem die Betriebe, die sich durch eine giinstige
Standortiage auszeichnen. Zu ihnen gehéren insbesondere die gréReren
Betriebe des Lebensmittel-Einzelhandels, die gut in die bestehenden
Wohngebiete integriert sind, wie beispielsweise der Penny-Markt im Nah-
versorgungszentrum an der Pestalozzistralle oder der Netto-Markt an der

Kraftwerkstralle.
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4. Als bedenkenswert muss die Situation in der Vetschauer Innenstadt, vor-
nehmlich im Bereich des Marktes, angesehen werden. Der gegenwartig
dort angesiedelte Einzelhandel ist in seiner heutigen Struktur sowie seinem
Angebotsniveau nicht tiberlebensfahig (vgl. Pkt. 2.4). Nur eine zielgerichte-
te Ansiedlungspolitik, die die Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt
in den Mittelpunkt stefit, kann diese vor der Verédung retten. (s. Kap. 5)

Angesichts der Probleme der Altstadt von Vetschau sollte die weitere Zulas-
sung von Einzelhandelsbetrieben auf die Innenstadt beschrankt werden. Dies
gilt insbesondere fir Filialbetriebe jenseits oder auch nur in der Nahe zur Grof3-
flachigkeit.

Zur Versorgung der értlichen Bevolkerung ist lediglich die Zulassung von Be-
trieben der Nahversorgung innerhalb der bestehenden Nahversorgungszentren
denkbar.

4.4.2, Orts- und Siedlungsteile

In den aulerhalb der Kernstadt gelegenen Orts- bzw. Siedlungsteilen sind die
Ansiedlungschancen stationdrer Einzelhandelseinrichtungen aufgrund der ge-
ringen Einwohnerzahl und der stadtebaulichen Struktur der dérflich gepragten
Orte stark eingeschrankt. Ein wenn auch begrenztes Ansiedlungspotenzial fir
neue Betriebe besitzen mdglicherweise die Orts- bzw. Siedlungsteile, die von
einem erstarkenden Tourismus profitieren kénnen. Hierzu gehéren insbesonde-
re die nordlich der Kernstadt gelegenen Ortsteile Raddusch und Naundorf so-

wie das sidlich, am Grébendorfer See gelegene Laasow.

Die im Zusammenhang mit der Umgestaltung des frilheren Tagebaus entste-
hende Seenlandschaft gilt als touristischer Hoffnungstrager flir die Region
(Grabendorfer See, Bischdorfer See, Kahnsdorfer See). Bezliglich der Ansied-
lungsmoglichkeiten von Einzelhandel ist allerdings auf den saisonalen Charak-
ter das hauptsachlich auf die Sommermonate ausgerichteten Tourismus hinzu-
weisen. Dieser schrankt die Auslastung potenzieller Einzelhandelsbetriebe ein,
da diese auRerhalb der Saison auf die Inanspruchnahme ihrer Angebote durch

die ortsansassige Bevolkerung angewiesen wére.

Langfristig betrachtet wird fur die Orts- bzw. Siedlungsteile der Stadt Vet-

schau/S. folgende Entwicklung als realistisch betrachtet:
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1. Die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen werden dort Uberlebens-
chancen haben, wo die gegenwartige Nachfrage ein ausreichendes Ein-
kommen der Betreiber sichert. Dies gilt besonders fiir die ,Einkaufsméarkte*
in den Ortsteilen Raddusch und Missen sowie den Spreewaldmarkt in G6-
ritz. Das Uberleben der ,Einkaufsmarkte“ wird allerdings wesentlich davon
abhangen, ob Investitionen zur Modernisierung dieser aus DDR-Zeiten

stammenden Gebaudehdillen vorgenommen werden.

2. Die zur Goritzer Agrar GmbH gehérenden Eirichtungen in Géritz (,Goritzer
Gemdiisegarten®) und in FleiRdorf (,Spreewaldkorb®) haben bei Fortsetzung
ihrer bisherigen Vermarktungsstrategie langfristig gute Uberlebenschancen.
Dies bezieht sich sowohl auf das Weiterbetreiben ihrer bestehenden Ein-
richtungen als auch auf die Vermarktung ihrer vornehmlich in der Region
hergestellten landwirtschaftlichen Produkte (u.a. Gemiseproduktion Fleil3-
dorf). Far die Produkte der Goritzer Agrar GmbH erfolgt eine breite, Uber
die Region hinausgehende Vermarktung.'® Das Unternehmen ist Referenz-

betrieb des Biosph&drenreservats Spreewald.

3. Vergleichbar gute Chancen besitzt auch die ,Okologische Héfegemein-
schaft* Gut Ogrosen, die verschiedene Milchprodukte und Fleisch (Rind,
Schaf, Ziege) sowie 6kologisches Gemiise herstellt und vertreibt.?® In dem
auf dem Gut angesiedelten Hofladen werden neben diesen Produkten er-
ganzende 6kologisch orientierte Sortimente angeboten, darunter Backwa-

ren, Nahrmittel, Getranke, Naturkosmetik.

Die Produkte werden sowohl in der Region als auch dariiber hinaus ver-
marktet. Der Radius reicht bis nach Berlin, wo u.a. Stédnde auf Wochen-
markten betrieben werden (u.a. Kreuzberg). Uber Bestelllisten kénnen Wa-
ren der Héfegemeinschaft auch von Berliner Haushalten aus bezogen wer-

den.

4. In Repten betreibt die Fa. Gloss einen ,Erdbeerhof*, der auch einen Hofla-
den beinhaltet. Neben Beerenfriichten werden gértnerische Produkte, vor
allem Jungpflanzen, 6kologisch produzierter Diinger und Gartenerde ver-

kauft. Der Betrieb gehdrt dem Gaa e.V. Nordost (Brandenburg, Berlin,

'® Bewirtschafte Flachen in: Stradow, Raddusch Géritz, Vetschau, Naundorf, Mischen, Suschow,
Leipe, KoRwig, FleiRdorf, Gro Libbenau, Eichow und Burg. Quelle: Internetauftritt der Gorit-
zer Agrar GmbH

“ Die Okologische Héfegemeinschaft in Ogrosen vereint vier landwirtschaftliche Betriebe: Gut
Ogrosen (Milch, Fleisch, Getreide), Erdreich (Gemuseanbau), Schafgarbe (Milchschafhof) und
Ziegenhof. Quelle: Internetauftritt der Héfegemeinschaft Gut Ogrosen.
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Mecklenburg-Vorpommern) an, der aus einem Verbund von Okohéfen be-

steht. Die Vermarktung der Produkte geht weit Gber die Region hinaus.

5. Einen eingeschrénkteren Ansatz verfolgt das zum Ortsteil KoRwig geho-
rende Gut Dubrau, das 6kologischen Landbau mit Beherbergung und Ver-
anstaltungen kombiniert. Ein jeweils nur an einem Tag flr zwei Stunden
geéffneter ,Hofladen” (freitags) nimmt allerdings keine wichtige Vermark-

tungs- bzw. Versorgungsfunktion wahr.

Die dargestellten 6kologisch orientierten Betriebe bzw. Unternehmen besitzen
aufgrund ihrer Vermarktungsstrategien gute Chancen, langfristig im Markt be-
stehen zu kénnen. Da die von ihnen betriebenen Laden eher ein Zusatzge-
schaft darstellen und nicht das wirtschaftliche Uberleben der Betriebe sichern
mussen, spielt die geringe GréRe der Orts- bzw. Siedlungsteile, in denen sie
angesiedelt sind, keine entscheidende Rolle.

Ein abschlieRender Hinweis soll zu den Ansiedlungschancen gréRerer Betriebe,
vornehmlich des Lebensmittel-Einzelhandels gegeben werden: Aufgrund ihrer
geringen Einwohnerzahl sind die Orts- bzw. Siedlungsteile der Stadt Vetschau
fir die Ansiedlung derartiger Betriebe, insbesondere von Lebensmittel-Dis-
countmdrkten, ungeeignet. Da weiterer, groRflachig angelegter Einzelhandel
auBerhalb der Kernstadt die Funktionsfahigkeit der Altstadt von Vetschau weiter
schwéchen und auferdem die dorflichen Strukturen der Orts- und Siedlungstei-
le stéren wirde, sollte von einer Ansiedlung in diesen Siedlungsbereichen ab-
gesehen werden. Lediglich kleine, der Versorgung der ansassigen Bevolkerung
oder touristischen Zwecken dienende Laden sollten weiterhin zuldssig bleiben.
Zur Versorgung der Bevélkerung wird auch zukiinftig die Belieferung durch mo-

bile Verkaufsstellen eine sinnvolle Alternative bieten.

Die nachstehende Ubersicht dokumentiert zusammenfassend die gegenwartige

Angebotssituation der untersuchten Orts- bzw. Siedlungsteile:

BSM - B.B.S.M.
Biiro Standort Handel 38



Stadt Vetschau/Spreewald Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Ubersicht 14:
Die gegenwartige Angebotssituation des Einzelhandels in den Orts- bzw. Sied-
lungsteilen der Stadt Vetschau/S.

Orts-/Sied- Einrichtung m? Anmerkungen
lungsteil VKF?'
Raddusch Bécker 10 standige Einrichtung
Einkaufsmarkt 55 sténdige Einrichtung
Hofladen 20 standige Einrichtung
Getrankemarkt 10 standige Einrichtung
Fleikdorf Hofladen 40 standige Einrichtung
Goritz Spreewaldmarkt 140 sténdige Einrichtung
Stradow Getrankemarkt - keine standige Einrichtung
KoRwig Blumenladen 10 sténdige Einrichtung
Dubrau ' Hofladen - keine standige Einrichtung
Laasow Hofladen 5 standige Einrichtung
Missen Einkaufsmarkt 105  standige Einrichtung
Getrankeverkauf® - keine sténdige Einrichtung
: ' Blumenladen 15 sténdige Einrichtung®
Repten Hofladen 15 sténdige Einrichtung
Ogrosen ' Hﬁfladen 45 standige Einrichtung
470

2! Ca.-Werte
22 \Jerkauf tiber Gaststatte
2 )m Nebenerwerb betrieben
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5. Handlungsempfehlungen
5.1. Ausgangspunkte

Die Bestandsaufnahme des Einzelhandels der Stadt Vetschau/S. hat ergeben,
dass bereits heute ein deutliches Uberangebot an Verkaufsflache — vornehmlich
in der Kernstadt — vorhanden ist. Dies wird sich noch verstarken, wenn die Be-
vélkerung in den nachsten Jahren tatsachlich im prognostizierten MaRke ab-
nimmt. Der Strukturwandel im Einzelhandel hat bereits in der Vergangenheit zu
zahlreichen Leersténden gefuhrt. Mit der sinkenden Nachfrage ist auch in den
kommenden Jahren mit einer Zunahme der Leerstande zu rechnen. Dies wird
voraussichtlich auch vergleichsweise junge Immobilien betreffen. Ein Beispiel

fir diese Entwicklung ist die aufgegebene Plus-Filiale an der KraftwerkstraRe.

Die dargestellten stddtebaulichen Missstande sind im Wesentlichen auf den
Strukturwandel im Einzelhandel und die geringe Kaufkraft in der Region sowie
auf die bisherige Genehmigungspraxis bei Einzelhandelsprojekten zuriickzufiih-
ren. Die Folge war ein deutliches Uberangebot an Verkaufsflache vor allem in
stadtebaulich nicht integrierten Lagen und ein daraus resultierender hoher
Leerstand bei Bestandsimmobilien in der Altstadt. Um dieser negativen stadte-
baulichen Entwicklung entgegenzuwirken, ist eine Neuorientierung der stadti-
schen Ansiedlungspolitik — weg von der Ausweitung der Verkaufsflachen 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
Vetschau mdglich ist. Die landlichen Orts- und Siediungsteile sollten aufgrund
ihrer GréRe und Lage auf die Versorgung der drtlichen Bevélkerung bzw. auf
die Vermarktung ortlicher/regionaler Produkte als Teil eines touristischen Ange-

bots begrenzt werden.

In der Kernstadt Vetschau selbst sind im Wesentlichen drei Bereiche erkennbar,
die man als ,zentralen Versorgungsbereich” i. S. d. Baugesetzbuches begreifen

kann:

e Die historische Altstadt rund um den Markt als zentraler Versorgungsbe-

reich flr die gesamte Stadt Vetschau/Spreewald

» Das an der Kraftwerkstralle gelegene Nahversorgungszentrum (Netto-
Markt und die gegenlberliegenden Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe)
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e Das Nahversorgungszentrum im Bereich PestalozzistralRefJuri-Gagarin-

Stralle (Penny u. a.).

5.2. MaRnahmen

Trotz des bestehenden Uberangebots ist wegen des hohen Konkurrenzdrucks
und wegen sich dndernder Standortanforderungen auch weiterhin mit einer
Nachfrage nach Einzelhandelsstandorten, vornehmlich zur Ansiedlung grof3fla-

chiger Betriebsformen, in Vetschau/S. zu rechnen.

Um dem Ziel einer Konsolidierung der genannten zentralen Versorgungsberei-
che und insbesondere der Altstadt gerecht werden zu kénnen, sollten diese
Neuan- bzw. Umsiedlungen gezielt gesteuert werden. Zudem ist es notwendig,
die Altstadt auf verschiedenen Ebenen zu férdern, um sie wieder zum wirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Mittelpunkt der Stadt zu machen und damit
ihre Funktion als Zentrum zu starken. Die folgenden Mafinahmen sollen diesem

Ziel dienen:

1. Ein wichtiges Instrument zur verbindlichen Umsetzung dieser Steuerung
ist die Erstellung eines Bebauungsplans im Sinne des § 9 Abs. 2a
BauGB durch den flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile zur Erhal-
tung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Nut-
zungen (hier: z.B. Arten des Einzelhandels) ausgeschlossen werden

kdnnen. Hierzu bedarf es:

e einer klaren rdumlichen Abgrenzung der schiitzenswerten zentra-

len Versorgungsbereiche

o einer qualitativen und quantitativen Definition von zentrenrele-
vanten und damit nur in den zentralen Versorgungsbereichen zu-

zulassenden Sortimenten.

2. Die Formulierung klarer Ansiedlungsregeln flr neu zuzulassenden Ein-
zelhandel mit dem Ziel, die Entwicklung auf die Innen- bzw. Altstadt und
(fur die Nahversorgung) auf die Nahversorgungsbereiche zu konzentrie-

ren.
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3. Die Entwicklung einer klaren Handlungsstrategie zur Starkung des zent-
ralen Versorgungsbereichs Altstadt Vetschau und der dort angesiedel-
ten Handler sowie fortlaufende Begleitung im Rahmen eines Altstadtma-

nagements.

4. Die Entwicklung rdumlicher Strategien zur Bereitstellung entsprechender
Flachenangebote (Flachenmanagement) sowie zur Reaktivierung be-
stehénder, aber nicht genutzter Verkaufsfldichen (Leerstandsmanage-
ment). Dies kann ebenfalls im Rahmen des unter Punkt 3 genannten

Altstadtmanagements erfolgen.

5. Die Umsetzung stadtebaulicher MalRnahmen mit dem Ziel eines integ-
rierten Zentrums mit kurzen und attraktiven Wegebeziehungen zwischen
den drtlichen Angeboten sowie einem angemessenen Angebot an Stell-

platzen an geeigneter Stelle.

In den folgenden Kapiteln werden die genannten Punkte detailliert dargestelit.

5.2.1 Bebauungsplans im Sinne des § 9 Abs. 2a BauGB

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist zundchst nur ein planerisches Kon-
zept, das keine unmittelbare Wirkung auf potenzielle Bauherren besitzt. Um die
im vorliegenden Konzept empfohlenen Ansiedlungsregeln rechtlich verbindlich
und umfassend umsetzen zu kdénnen bedarf es der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans nach § 9 (2a) des Baugesetzbuches. Demnach kdnnen bestimmte
Arten der sonst nach § 34 (1) und (2) BauGB zulassigen baulichen Nutzungen
(hier: bestimmte Formen des Einzelhandels) als zuldssig oder nicht zuldssig
oder nur ausnahmsweise zuzulassen festgesetzt werden. Dies ist u.a. méglich

zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.

Als Voraussetzung fur die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans
ist jedoch die Abgrenzung der zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche
sowie die Definition der zuzulassenden Betriebsformen (hier tiber die Definition

von Sortimenten) notwendig. Dies wird im Folgenden dargestellt.
Réumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Wie bereits zuvor dargestellt, sind in der Kernstadt Vetschau drei zentrale Ver-

sorgungsbereiche auszumachen. Dies ist zunachst die Altstadt Vetschau, die
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als wichtigstes wirtschaftliches und gesellschaftliches Zentrum innerhalb der
Stadt fungiert. Daneben gibt es an der KraftwerkstraBe und im Bereich Pesta-
lozzistraBe/Juri-Gagarin-Strae je ein Nahversorgungszentrum, das die Ver-
sorgung der umliegenden Wohnquartiere der Neustadt vorwiegend mit Gltern

des kurzfristigen Bedarfs gewahrleistet.

Die Abgrenzung dieser zentralen Versorgungsbereiche ist dem nachfolgenden
Kartenausschnitt zu entnehmen. Die vollstdndige Karte ist im Anhang dieses

Berichts enthalten.

Ubersicht 15:
Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Vetschau/Spreewald mit ihren Ein-
zugsgebieten (,Variante 1%, zu ,Variante 2" s. Nachtrag Kap. 7)

- '-\‘ *, . M WL LTV . - e .."—_I"

~ Wik SRS
G ;%;,«m./- %4
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Definition der Sortimente

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfordert die Festlegung
von Sortimenten, die innerhalb dieser Bereiche angesiedelt werden sollten.
Zum Schutze dieser Bereiche ist der Ausschluss bestimmter Sortimente an an-
derer Stelle notwendig. Wesentliche Grundlage fur die Entscheidung, welche
Sortimente fiir die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche zum Tragen kom-
men sollten, bildet die im Einzelhandelserlass des Landes Brandenburg 2007
enthaltene Liste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente.”* Diese Liste wurde den besonderen Bedingungen in Vet-
schau/Spreewald angepasst und ist im Anhang als ,Vetschauer Liste zur Defini-
tion zentren-, nahversorgungsrelevanter und nicht-zentrenrelvanter Sortimente*

enthalten.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus,
dass sie flur das Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und bedeut-
sam sind. Die Ansiedlung dieser Sortimente in peripheren Lagen fihrt in aller
Regel zu nennenswerten Umsatzverlagerungen, die Verdrangungseffekte ge-

genuber der Innenstadt bewirken und deren Funktionsfahigkeit einschranken.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt nicht zwingend voraus,
dass ein Sortiment bereits in der Innenstadt vertreten ist. Als zentrenrelevant
kénnen auch Sortimente eingestuft werden, die gegenwartig nicht bzw. nur in
einem geringen Umfang in der Vetschauer Innen- bzw. Altstadt angeboten wer-
den, obwonhl sie Ublicherweise einen wichtigen Beitrag zu attraktiven und leis-
tungsstarken Innenstéadten leisten. Hierzu gehdéren vornehmlich Angebote der
Branchen Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck, Sportarti-
kel, Unterhaltungselektronik, elektrische Haushaltkleingerate, Heimtextilien oder
Spielwaren, d.h. Angebote, die heute haufig in Fachmarkten auBerhalb der In-
nenstédte angeboten werden.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:

o eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,
) eine hohe Beratungsintensitat,

o eine hohe Flachenproduktivitat,

# vgl.: Einzelhandelserlass Land Brandenburg 2007 zur baurechtlichen Beurteilung von groffla-
chigen Einzelhandelsvorhaben 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).

Gewissermallen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die
nahversorgungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem
um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevdlkerungs-
schichten und Altersgruppen gleichermalfien nachgefragt werden. Die Nahver-
sorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kur-
zen Abstdnden wiederkehrenden Versorgungsvorgdngen, die insbesondere
auch fiir weniger mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohn-
standort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet werden
sollen. Neben Nahrungs- und Genussmitteln und Getrédnken gehdren hierzu
Drogeriewaren/kosmetische Erzeugnisse, pharmazeutische/medizinische/or-
thopadische Artikel, Zeitungen/Zeitschriften und Bicher. Die Gutachter zahlen
auch Blumen (Schnittblumen) sowie zoologischer Bedarf/lebende Tiere zu den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die im genannten Einzelhandelserlass

als ,Ubrige zentrenrelevante Sortimente* aufgefihrt werden.

Alls nicht-zentrenrelevant sind alle diejenigen Sortimente anzusehen, die nicht
oder nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir das inner-
stadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorru-

fen. Hierzu gehoéren Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmaobel, Kraftwagen u.a.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Pla-
nungsbehérden und Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in
denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden.
Eine allgemeingliltige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Sollen zum Schutz
des Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht integrierten
Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen értlichen Situation.?® Dies wird mit der in der Anlage dargestell-
ten, an der Angebotssituation der Stadt Vetschau/S. orientierten Sortimentsliste
erreicht. Mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch die Vetschauer
Stadtverordnetenversammlung wird die hierzu erforderliche Verbindlichkeit er-

langt.

Unter Beachtung der spezifischen Versorgungsfunktion und der Standortbedin-
gungen schlagen die Gutachter fur die drei ausgewiesenen zentralen Versor-

gungsbereiche eine unterschiedliche Sortimentszuordnung vor:

2 Vgl.: Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Miinster vom 03.06.2002
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Zentraler Versorgungsbereich Vorwiegend Ansiedlung von kleinteiligen
Innen- bzw. Altstadt: Angeboten zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente.

Zentraler Versorgungsbereich Ausschlieliliche Ansiedlung nahversor-
KraftwerkstrafBe: gungsrelevanter Sortimente

Ausnahme: bereits vorhandene Anbieter
zentrenrelevanter Sortimente (Bekleidung)

Zentraler Versorgungsbereich Ausschlieflliche Ansiedlung nahversor-
PestalozzistraRBe: gungsrelevanter Sortimente

Ausnahme: bereits vorhandene Anbieter
zentrenrelevanter Sortimente (Bekleidung)

Die Sortimentszuordnung im Einzelnen:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Drogeriewaren sind als Angebote
des Grundbedarfs den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen.
Grundsatzlich ist auch das Sortiment "Getrénke" als nahversorgungsrelevant
einzustufen.

Nahrungs- und Genussmittel und Getrénke werden (iberwiegend in groRflachi-
gen Betriebsformen wie Lebensmittel-Discountern, Supermarkten sowie in Ge-
trankemarkten angeboten. Fir den Innenstadtbereich Vetschaus kann die Neu-
ansiedlung derartiger Betriebe aufgrund der fehlenden Standortvoraussetzun-
gen ausgeschlossen werden. Wegen der in der Untersuchung nachgewiesenen
Uberkapazitit sind groRflachige Betriebe mit derartigen Sortimenten auch fir
die zentralen Versorgungsbereiche Kraftwerkstralle und Pestalozzistralle aus-
zuschlielRen.

Die zur Gruppe der Nahrungs- und Genussmittel gehérenden Backwaren,
Fleisch- und Wurstwaren sind sowohl Bestandteil des Sortimentes der erstge-
nannten Betriebsformen als auch als gesonderte Ladeneinheiten diesen zuge-
ordnet oder an Einzelstandorten angesiedelt. Fir die Neuansiedlung derartiger

Sortimente ist vor allem die Vetschauer Innenstadt geeignet.
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Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

Diese Sortimente werden sowohl in selbstédndigen Drogeriemérkten (z.B.
Schlecker-, Rossmann- oder dm-Filialen) als auch in Lebensmittel-Discountern
oder Supermaérkten angeboten. Da eine Differenzierung kosmetischer Erzeug-
nisse gegeniiber Drogeriewaren sehr schwierig ist, werden diese im Grunde
innenstadttypischen Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zugeordnet.

Seltener sind in kleineren Stadten inhabergefiihrte Geschafte von Parfimerie-
und Kosmetikartikel anzutreffen, hier ist eine Kombination von Friseur/Kosme-
tiksalons mit Kosmetikverkauf Gblich. Derartige Sortimente kénnen — in den
aufgefiihrten Betriebsformen — in allen fir Vetschau/S. ausgewiesenen zentra-
len Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschwein-
chen, Hamster und Ziervégel sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe
"Zoologischer Bedarf" werden gegenwértig in Vetschau/S. vorwiegend in den
Vertriebsformen des Lebensmittel-Einzelhandels gefiihrt. Fiir die Warengruppe
~Zoologischer Bedarf und lebende Tiere" wird die Einstufung als nahversor-

gungsrelevant empfohlen.

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenre-
levante Sortimente empfohlen. Pharmazeutische Artikel gehéren neben den
Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren zum Grundbedarf und
sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente einzustu-
fen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener
nachgefragt, weshalb die hierauf spezialisierten Fachgeschafte einen Einzugs-
bereich bendtigen, der in der Regel Uber den Nahbereich hinausgeht. Medizi-

nisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Biiro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Biicher

Die Sortimente Papier-, Bilro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Blicher erfiillen die

oben aufgefiihrten Kriterien der Zentrenrelevanz und werden in Vetschau/S.
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sowohl von Betrieben, die in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
sind, als auch an Einzelstandorten angeboten. Zeitschriften gehéren zum Stan-
dardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-Lebensmittel-
betrieben.

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten als zentrenrelevant zu bewerten,

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen zudem nahversorgungsrelevant.

Bekleidung/Wésche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/
Hausrat/Geschenkartikel, Spielwaren/Hobby/Basteln, Haushaltstextilien
(Haus-, Tisch-, Bettwdsche), Unterhaltungselektronik/PC/Kommunika-
tionstechnik, elektrische Haushaltgerédte (ohne ElektrogroBgeréte), Foto/
Optik/Akustik, Uhren/ Schmuck

Alle aufgeflihrten Branchen bzw. Warengruppen erfiillen im hohen MaRe die
Kriterien der Zentrenrelevanz. Diese sollten daher ausschlieflich zur Starkung
des Vetschauer Zentrums ausschlielRlich im zentralen Versorgungsbereich In-
nen- bzw. Altstadt angesiedelt werden. Nicht davon betroffen sind bereits in den
Nahversorgungszentren angesiedelte Angebote dieser Branchen bzw. Waren-

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

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind, ebenso wie die
vorab betrachteten Warengruppen, als innerstadtische Leitsortimente zu bewer-
ten. Aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen fur das Cam-
pingsortiment - insbesondere fiir Zelte und Zeltzubehér - werden diese Waren
nur noch in Ausnahmeféllen vom innerstéadtischen Einzelhandel gefiihrt. Cam-

pingartikel werden deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmébel

Beide Warengruppen sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Vet-
schau/S. nicht vertreten. Aufgrund des groRen Flachenbedarfs sind Baumaérkte
und Mobelhduser selten in innerstédtischen Einkaufslagen integrierbar. Bau-
und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdobel werden deshalb als nicht-

zentrenrelevant eingestuft.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwi-
schen Schnittblumen und Gartenbedarf empfohlen: Wahrend Schnittblumen

zumeist Uber Fachgeschifte verkauft werden und als nahversorgungsrelevan-
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tes Sortiment anzusehen sind, werden Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Er-
de, Torf, Gartengerate, (Topf-)Pflanzen und Pflanzgefalie vor allem (ber Gar-
tencenter verkauft, die aufgrund ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in
der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Die Waren des Gartenbedarfs wer-

den daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Haustextilien (Haus- und Tischwédsche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardi-
nen, Dekorations- und Mébelstoffe, Vorhdnge, Kissenbeziige, Auflagen),
Teppiche/ textile Bodenbelidge

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heim-
textilien sowie Haus- und Tischwasche werden in Vetschau zwar flichenmafig
{iberwiegend an dezentralen Standorten (BahnhofstraRe) angeboten, ein quali-
fiziertes Fachgeschaft ist jedoch auch im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt vorstellbar. Aus diesem Grunde sollte auch hierflir das Kriterium der Zent-

renrelevanz gelten.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Latten-
roste, Ober- und Unterdecken) sowie Teppichen und textilen Bodenbeldgen
dar, die vor allem von Betrieben aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereichen
angeboten werden. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen sind mit
denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmd&bel zu ver-

gleichen, weshalb sie als nicht-zentrenrelevant eingestuft werden.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhénge wird in der An-
lage eine ,Vetschauer Liste* fir die Bestimmung der zentren-, nahversorgungs-
relevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente vorgeschlagen. Sie stiitzt
sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2003).
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5.2.2 Regeln zur Ansiedlung von neuen Einzelhandelsbetrieben

Um die Neuansiedlung bzw. Umsiedlung von Einzelhandelbetrieben gemaf den
Zielen dieses Konzeptes steuern zu kénnen bedarf es eines klaren Reglungska-
talogs. Auf Grundlage der vorhandenen stadtebaulichen Situation und der an-
gestrebten zukiinftigen Einzelhandelsstruktur werden daher folgende Regeln

formuliert:

1. Die Vorgaben der einschldagigen Gesetze, Verordnungen und Leitli-
nien, insbes. des Baugesetzbuches und des Landesentwicklungsplans
Berlin-Brandenburg bleiben unberihrt.

2. Neu anzusiedelnde Einzelhandelsbetriebe sollen sich stadtebaulich in
ihre Umgebung und als integrierter Bestandteil in die Stadtstruktur ein-
figen.

3. Die verschiedenen Sortimente sollen — abhangig von ihrer Zentrenrele-
vanz — wie folgt zuldssig sein:

o Zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung sind nur in
den zentralen Versorgungsbereichen Altstadt, Pestalozzistra-
Re/Juri-Gagarin-StralRe und KraftwerkstralRe anzusiedeln.

. Sonstige zentrenrelevante Sortimente sind zur Starkung der
Innenstadt nur im zentralen Versorgungsbereich Altstadt anzu-
siedeln.

o Nicht zentrenrelevante Sortimente sollen ebenfalls bevorzugt
in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Sie
kénnen jedoch auch aulerhalb dieser Zentren zugelassen wer-
den.

Bereits vorhandene Betriebe geniellen Bestandsschutz.

Zur Gewahrleistung der Versorgung der &rtlichen Bevélkerung sowie zur

Ermdglichung von touristisch orientierten oder auf lokale Produkte spe-

zialisierten Angeboten kénnen Betriebe in den Orts- und Siedlungs-

teilen mit einer Verkaufsflache von weniger als 200 m? unabhangig von
ihrem Sortiment auch auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu-

gelassen werden. %

% Hierdurch wird die Mdglichkeit gewahrleistet, (vorwiegend inhabergefiihrte) Ladengeschifte
auch in den auBBerhalb der Kernstadt gelegenen Orts- und Siedlungsteile betreiben zu kénnen.
Die durchaus erwiinschte Ansiedlung entsprechender Betriebe wird durch diese Regelung ermdg-
licht. Die GréRe der Verkaufsflache von maximal 200 m? hat sich fiir die genannten Betriebsfor-
men in den allermeisten Fallen fir ausreichend erwiesen.
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5.2.3 Altstadtmanagement

Zur Starkung des Innenstadtbereiches halt das Gutachterteam die Einrichtung
eines Altstadtmanagements in der Stadt Vetschau/S. fir unabdingbar. Innerhalb
eines festgesetzten Zeitrahmens, der vom Erfolg des Managements abhéngt,
sollte als Hauptziel eine Wiederbelebung des Marktbereiches, d.h. der Lage Am
Markt/KirchstraRe/Cottbuser StraRe®” 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 einschliellich einzelhandelsnaher Dienstleistungen und Hand-

werke.

Das Konzept hierzu sollte weiterhin enthalten:

e Die Bestimmung der das Altstadtmanagement begleitenden Akteu-
re — hier sind insbesondere die Stadtverwaltung und der Gewerbe-
verein gefragt

e Eine Ubersicht der Besitzverhiltnisse der Gebiude, die im Be-
reich des Marktes/Kirchstralle Eigentiimer sind (s. hierzu auch
Punkt 5.2.2 — Flachen- und Leerstandsmanagement)

¢ Der zeitliche Ablauf des Managements

e Eine Kalkulation der Kosten des Managements

e Die Bestimmung des Umfanges und des Stils der Offentlichkeits-
arbeit

o Kladrung der Zustidndigkeiten flr die Managementaufgaben. Hier ist
zu kldren, ob diese kontinuierlich notwendige Aufgabe durch die
stadtische Wirtschaftsforderung oder durch einen externen
Dienstleister erfolgt

e Begleitung von Veranstaltungen (z.B. Konzerte, Stadtfeste, Weih-
nachtsmarkt etc.) als flankierende Mallnahmen zur Belebung der
Altstadt und zur Starkung der Altstadt im Bewusstsein der Bevolke-

rung.

" his Rondell
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2. Die Gewinnung der Eigentiimer von Geb&uden, die im Bereich des Mark-
tes Gber Ladeneinheiten verfligen, zur Mitwirkung am Altstadtmanage-
ment. Hierzu kann eine gesonderte Veranstaitung dienen, zu der die Ei-
gentimer geladen werden; die Bereitschaft kann jedoch auch in Einzelge-
sprachen erwirkt werden. Angesprochen werden sollten vor allem die Ei-
gentimer, die Uber derzeit ungenutzte Gewerberdume verfligen. Aber auch
bestehende Mietverhaltnisse sollten hinterfragt werden, um — als Voraus-
setzung flr die Realisierung eines langfristig angelegten Konzepts — auf

mogliche Nutzungsveradnderungen reagieren zu kénnen.

3. Folgende Angaben zu den im Marktbereich vorhandenen Ladeneinhei-
ten sollten im Zusammenhang mit den Eigentimergesprachen ermittelt
werden:

e Die Grée der zurzeit nicht fiir eine Vermietung bereitstehenden
Laden (Geschéftsflache, davon fir Hauptnutzung ~ Verkauf, Gast-
ronomie, Dienstleistung — geeignet)

o Die GroRe bereits vermieteter Gewerbeeinheiten

e Eine Ubersicht der derzeit bestehenden Mietverhaltnisse, d.h. Miet-
dauer und Mietkonditionen.

Zusétzlich solite in diesem Rahmen ein Leerstandskataster mit einer Dar-
stellung der Grundrisse eingerichtet werden. (s. hierzu auch Punkt 5.2.2 —

Fléchen- und Leerstandsmanagement)

4. Die Stadt sollte priifen, ob sie wichtige Anrainerimmobilien erwerben
und entwickeln kann, um die Gestaltungshoheit im Bereich des Marktes
zu erhalten. In diesem Zusammenhang kénnte geprift werden, ob und wie
die Stadt — beispielsweise durch die Ansiedlung eines Blrgerbliros — zur

Belebung des Marktbereiches beitragen kénnte.

5. Die Zusammenstellung eines Pools von Mietern, die fur die Ansiedlung
im Bereich des Marktes infrage kommen. Dies sollte neben klassischem
Einzelhandel auch einzelhandelsnahe Dienstleistungen und Handwerke

beinhalten.
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Dies kdnnen sein;

¢ Mieter aus dem Stadtgebiet, die gegenwartig an Einzelstandorten
aulerhalb des Marktes angesiedelt sind

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

e Mieter aus entfernteren Regionen, darunter Filialisten verschiede-
ner, fur eine Ansiedlung im Marktbereich infrage kommender Bran-
chen. Hierzu kann die Einbeziehung eines Maklerbiros erwogen

werden.

6. Bestandteil des Altstadtmanagements sollite auch die Neugestaltung des
Wochenmarktes sein. Hier wére Uber die Neuvergabe des Auftrages zur
Auswahl der Marktstdnde nachzudenken. In Erwagung gezogen werden
kann auch die Fiihrung des Marktes in Eigenregie der Stadt. Die Einset-
zung eines Marktbeauftragten durch die Stadt und die Bereitstellung ent-

sprechender Mittel hat sich in vielen Stadten bewahrt.

Ein erfolgreiches Altstadtmanagement im Bereich des Marktes setzt voraus,
dass die Ansiedlung grof¥flachigen Einzelhandels, wie sie auf dem Geldnde des

ehemaligen Kulturhauses geplant ist, nicht zum Tragen kommt.

5.2.4 Flachen- und Leerstandsmanagement

Der hohe Verkaufsflachenbestand aullerhalb sowie die hohe Leerstandsquote
innerhalb der Altstadt haben wie bereits dargestellt vielfaltige Griinde. Sie rei-
chen von den geringen Ladengréf3en Uber fehlende Stellplatze bis hin zu feh-

lendem Interesse an einer Vermietung.

Oft ist jedoch einfach der fehlende Zugang zu entsprechenden Flachen mafge-
bend, sich an anderer Stelle anzusiedeln. Um potenzielle Kaufer/Mieter mit
mdglichen Verk&ufern/Vermietern zusammenzubringen und ggf. unterschiedli-
che Interessen zu koordinieren, wird empfohlen, ein Flachen- und Leerstands-
management fur die noch zur Verfigung stehenden Baufldchenpotenziale so-
wie die vorhandenen Leerstande von geeigneten Objekten in der Altstadt einzu-
richten. Hierfur sollte ein Leerstandskataster angelegt werden, in dem Angaben

zu den verfugbaren Objekten sowie méglichst auch Grundrisse erfasst sind und

BSM - B.B.S.M.
Buro Standort Handel 53



Stadt Vetschau/Spreewald Einzelhandels- und Zentrenkonzept

das als Angebot an mdgliche Investoren dienen kann. Die Betreuung sollte in

enger Abstimmung mit einem Altstadtmanagement (s. Punkt 5.2.3) erfolgen.

5.2.5 Stidtebauliche MaBnahmen

Die Vetschauer Altstadt stellt sich bereits heute als attraktives kleinstadtisches
Zentrum dar. Sie leidet nicht an einem allgemeinen Imageverlust, sondern aus-
schliellich an den hohen Leerstanden und den geringen Angeboten. AulRerdem
ist der einzige gréfRRere Anbieter des taglichen/kurzfristigen Bedarfs am Rand
der Altstadt (Rewe, Ernst-Thalmann-StraRe/Bedburger Stralle) nur mangelhaft
an die sonstigen Anbieter im Bereich des Marktplatzes angebunden. Trotz der
weitgehend intakten und sanierten Gebaudesubstanz sind in der Altstadt noch
einige innerstadtische Brachen vorhanden, die sich durchaus auch fir eine Ein-

zelhandelsnutzung aktivieren liellen.

Es werden daher folgende Maflnahmen vorgeschlagen:

A. Verbesserung der Verbindung zwischen Marktplatz und
Rewe-Markt

Mit der Errichtung des Supermarktes an der Ernst-Thalmann-Strale
wurde ein solitdrer Standort geschaffen, der aufgrund seiner Lage und
rdumlichen Orientierung nicht mit dem am Markt angesiedelten Einzel-

handel korrespondiert.

Aufgrund der Entfernung zum Markt von ca. 400 Metern (Uber Ernst-
Thélmann-StralRe/Berliner Strale) bzw. ca. 200 Metern (Gber den
Durchgang zur Berliner StralRe) sind die Chancen, eine bessere Anbin-
dung an den Marktbereich zu erreichen, zwar beschrankt. Dennoch soll-
te versucht werden, den Ausbau einer direkten Wegeverbindung zwi-
schen der Berliner StralRe und dem Rewe-Parkplatz in Angriff zu neh-
men. Die derzeitige Situation des direkten FuBweges zur Berliner StralRe
ist unter rdumlichen und haftungsrechtlichen Kriterien nicht als ausrei-
chend zu betrachten. Eine Ubernahme der Verbindung in &ffentliche
Tragerschaft sowie eine fuflgdngerfreundliche, von beiden Seiten gut
wahrnehmbare Umgestaltung dieses Durchgangs mit deutlicher Be-
schilderung wirde den Fuligéngerverkehr zwischen beiden Einkaufsbe-

reichen deutlich verbessern und beiden Seiten zugute kommen.
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Langfristig sollten sich die MalRnahmen in diesem Bereich jedoch nicht
auf die FuBwegeverbindung beschranken. Vielmehr sollte in Abstim-
mung mit dem Eigentimer Mdglichkeiten gesucht werden, wie das of-
fensichtlich nicht in der urspriinglich beabsichtigten Weise funktionieren-
de Gebaude umgebaut und dabei besser in die Stadtstruktur integriert
werden kann. Eine Offnung gegentiber der Ernst-Thalmann-Strae mit

attraktivem Eingang kénnte einer dieser Wege sein.

B. Potenzielle Nutzung bestehender Brachflachen als Standort
fiir Einzelhandel

Einer der Hauptgriinde fir die meisten Neuansiedelungen von Einzel-
handelsbetrieben in nicht-integrierten Lagen in den vergangenen Jahren

war das Fehlen von entsprechenden Flachenpotenzialen in der Altstadt.

Im Rahmen eines bereits unter 5.2.2 erlduterten Fldchenmanagements
fur die Altstadt sollte einer Entwicklung der bestehenden Bauflachenpo-
tenziale erhéhte Aufmerksamkeit gewidmet werden. Ein Teil dieser Fla-
chenpotenziale wird bereits aus dem Sanierungsplan — geplante Vorha-
ben (2008-2016) fiir das Sanierungsgebiet Altstadt ersichtlich.

Dies betrifft insbesondere die Bauliicken an den Stralenecken Cottbu-
ser StralBe/R.-Hellmann-Strale, Berliner StralRe/R.-Hellmann-StralRe
und Berliner StralRe/E.-Thalmann-Strale. AuRerdem besteht im Block
zwischen Bahnhofstralle, Cottbuser Stral’e und R.-Hellmann-Stral3e ein
erhebliches Verdichtungspotenzial, das zur Starkung der Altstadt beitra-
gen kénnte, wenn es gelingt, moégliche Entwicklungen auf dieser Flache
zur Richard-Hellmann-StralRe und nicht zur Bahnhofstralle zu orientie-

ren.

6. Fazit

Die Stadt Vetschau/Spreewald hat in den letzten Jahren enorme Verdnderun-
gen erlebt. Der Abriss des Grolkraftwerks und die Einstellung des Braun-
kohletagebaus haben zu enormen Umwaélzungen im Wirtschaftsgefige der

Stadt und infolgedessen zu einem erheblichen Bevdlkerungsrickgang gefuhrt.
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Mit dieser Entwicklung verbunden war ein Rickgang des ¢rtlichen Kaufkraftpo-
tenzials und damit eine qualitative, quantitative und rédumliche 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 fihrte trotz erfolgreich
durchgefihrter Sanierungsmafnahmen 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 zuzufiih-
ren, die ihr historisch und stadtebaulich zusteht und ihre Rolle als wichtigster
zentraler Versorgungsbereich zu starken. Daneben soll jedoch auch die ortliche
Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (,Nahversor-

gung®) sichergestellt werden.

Diese Ziele sollen mit den vorgeschlagenen MalRnahmen, insbesondere der
Aufstellung eines Bebauungsplans zum Schutze der zentralen Versorgungsbe-
reiche, der Steuerung neuer Einzelhandelsansiedlungen durch klare Regeln
sowie flankierende organisatorische und stadtebauliche MaRRnahmen, erreicht

werden.

7. Nachtrag

Nach Abschluss der Arbeiten am vorliegenden Konzept wurde durch den Wirt-
schaftsausschuss der Stadtverordnetenversammlung beschlossen, den Stand-
ort Kulturhaus wie urspriinglich vorgesehen als Einzelhandelsstandort zu entwi-
ckeln. Damit ist eine wesentliche Vorentscheidung fiir diesen Standort gefallen.

Mafigebliche Grinde fiir diese Entscheidung waren:

o die bessere Wirtschaftlichkeit fliir den Betreiber, die sich vor allem aus

der Lage an der LandesstralRe L54 nach Burg ergibt,

e der stadtebauliche Missstand auf dem Standort Kulturhaus, der durch

die Einzelhandelsentwicklung behoben werden soll,
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e die unzureichende Verkniipfung des bisherigen REWE-Standorts mit der

Altstadt sowie seine unglinstige Erreichbarkeit fiir Autofahrer und

o die Sorge um den Erhalt des einzigen Lebensmittel-Vollsortimenters der
Stadt, verbunden mit der Beflrchtung, REWE k&énne den bisherigen

Standort bei Verzicht auf den neuen Standort verlassen.

Im Folgenden sollen — auf Grundlage dieser Entscheidung — kurz die Starken
und Schwichen der durch die Stadt beabsichtigten Entwicklung auf dem Kul-
turhausstandort erlautert und Schilussfolgerungen daraus gezogen werden.
Aufgrund der gednderten Rahmenbedingungen (Aufgabe des bisherigen RE-
WE-Standorts, Neubau auf dem Kulturhausstandort) ergeben sich zudem Ande-
rungen in der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt Vet-
schau. Diese Anderungen sind im Plan ,zentrale Versorgungsbereiche - Varian-

te 2" beriicksichtigt.

7.1. Vor- und Nachteile des Kulturhausstandorts

Vorteile

Mit der Neuentwicklung eines Einzelhandelsstandortes anstelle des Kulturhau-
ses wird an erster Stelle ein bereits seit geraumer Zeit bestehender stadtebau-
licher Missstand beseitigt. Es ergibt sich so die Chance, diesen am Rande der

Altstadt gelegenen Bereich aufzuwerten.

Die Lage an der als Ortsdurchfahrt dienenden Bahnhofstralle (L54) verspricht
ein fir den Investor wirtschaftlich tragfahiges Projekt. So ist der Standort
einerseits fir den Verkehr nach Burg (Spreewald) gut anfahrbar, andererseits
ist der Standort aber auch innerhalb der Stadt besser erreichbar als der weniger

glinstig gelegene Standort an der Ernst-Th&lmann-Stralle.

Die Stadt wiederum erhalt unter der Voraussetzung entsprechender vertragli-
cher Vereinbarungen die Gewissheit, dass nach den erheblichen Investitionen
in einen neuen Standort auch zukinftig ein Supermarkt als Vollsortimenter

vorhanden bleibt.
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Nachteile

Anstelle des durch das geplante Projekt zu behebenden stadtebaulichen
Misstands tritt durch Aufgabe des alten Standorts an der Ernst-Thalmann-
Stralle mdglicherweise ein neuer stadtebaulicher Problemfall. Bereits heute
steht ein erheblicher Teil des als Einkaufszentrum errichteten Gebaudes leer.

Dass sich ein Nachmieter fir den Supermarkt findet, erscheint angesichts der
derzeitigen stédtebaulichen und verkehrlichen Situation fraglich, zumal eine
Beibehaltung der dortigen Verkaufsfliche bei gleichzeitigem Bau des Kultur-
haus-Projekts nicht im Sinne der Stadt sein kann. Die ohnehin schon iiberdi-
mensionierte Verkaufsflichenausstattung der Stadt wiirde weiter wachsen
und die Produktivitdt (Umsatz/m?) wiirde weiter sinken, was vor allem den klei-
nen Anbietern Probleme bereiten kann und damit die strukturellen Probleme

des Vetschauer Einzelhandels weiter verscharft.

Mit der Errichtung eines Supermarktes am Kulturhausstandort entfernt sich der
Schwerpunkt des innerstadtischen Einzelhandels weiter vom Stadtzentrum am
Markt, so dass negative Auswirkungen auf die Altstadt zu erwarten sind. Dies
gilt insbesondere, wenn neben dem Supermarkt weitere ergdnzende Anbieter
(typisch etwa: Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Tierbedarf) angesiedelt werden.
Die durch den fehlenden Magneten fernbleibenden Kunden kénnen anderweitig
nur schwer in die Altstadt gelockt werden. Die ungtinstigen und langen Wege
zum Marktplatz lassen keine Synergie-Effekte mit dem neuen Standort erwar-

ten.

7.2. Schlussfolgerungen

Aus der Entscheidung der Gemeinde flr die Entwickiung des Kulturhausstand-
orts ergibt sich eine andere Vorgehensweise als in Kap. 5 empfohlen. Wahrend
die Empfehlungen zur Aufstellung eines Bebauungsplans gem. § 9 Abs. 2a
BauGB, zur Aufstellung von Ansiedlungsregeln und zum Altstadtmanagement
einschl. Flachen- und Leerstandsmanagement unbertihrt bleiben, ergeben sich
fur die stadtebaulichen MalRnahmen durchaus Unterschiede. AulRerdem erge-

ben sich einige zusatzliche Anforderungen zum Umgang mit beiden Standorten.
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Standort Kulturhaus

Erster Handlungsgrundsatz sollte weiterhin die Konzentration des Einzelhan-
dels auf die zentralen Versorgungsbereiche und hier besonders auf die Alt-
stadt sein. AulRerhalb dieses Bereichs ist die Ausweitung der Verkaufsflache zu
verhindern. Dies bedeutet, dass ein Neubau am Kulturhausstandort nicht we-
sentlich mehr Verkaufsflache als der bisherige Standort an der Ernst-Thalmann-
Stralle aufweisen und gleichzeitig der bisherige Standort fiir eine Einzelhan-

delsnutzung komplett aufgegeben werden sollte.

Daraus folgt wiederum, dass neben dem eigentlichen Lebensmittelmarkt keine
weiteren ergdnzenden Anbieter (abgesehen von einem Béckerstand 0.4.) am
Kulturhaus angesiedelt werden sollten. So kann nicht nur der Zuwachs der Ge-
samtverkaufsfldche begrenzt, sondern zudem der — wenn auch nur noch gerin-

ge — Bestand in der Altstadt geschitzt werden.

Bei der Entwicklung des Standorts Kulturhaus sollte auf einen fiir FuRganger
besonders attraktiven Zugang in Richtung Bahnhofstrale und in Richtung
Wilhelm-Pieck-Stralle geachtet werden, um trotz des langen Weges die fublau-
fige Verbindung zur Altstadt zu starken. Durch ein beschildertes Wegesystem
sollte diese Verbindung deutlich gemacht werden.

Standort Ernst-Thalmann-Strafle

Eine Mdglichkeit, die weitere Einzelhandelsnutzung an der Ernst-Thadlmann-
Stral’e zu verhindern, besteht zurzeit nicht. Der weitere Betrieb des alten Su-
permarktes wird im Rahmen des Bestandsschutzes auch durch einen anderen

Betreiber mdéglich sein.

Fir den Standort Ernst-Thalmann-Stral3e ist daher zu untersuchen, inwieweit
eine andere Nutzung an dieser Stelle sinnvoll ist und ob sie ggf. im Einverneh-
men mit dem Eigentimer umgesetzt werden kann. Angesichts des Umfeldes
kommt hier v. a. eine Wohnnutzung, auch als Sonderwohnform (z.B. altenge-

rechte Wohnformen), in Frage.
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8. Anhang

e Vetschauer Liste zur Definition zentren-, nahversorgungsrelevanter und
nicht-zentrenrelvanter Sortimente
e Karte ,zentrale Versorgungsbereiche — Variante 1%,
Mafstab 1:5.000
e Karte ,zentrale Versorgungsbereiche — Variante 2°,
Mafistab 1:5.000
e Karte ,Bestandsiibersicht Einzelhandel”,
Mafstab 1: 25.000
o Karte ,Bestandsibersicht Einzelhandel Kernstadt Vetschau®,
MafRstab 1: 5.000
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Vetschauer Liste zur Definition zentren-, nahversorgungsrelevanter und
nicht-zentrenrelvanter Sortimente

IR e = Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ-Nr. 52.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

Drogeriewaren, Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und
kosmetische Artikel, Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekdmpfungsartikel (aus
Hasushaltwaren WZ-Nr. 52.33.2), Waschmittel fir Wasche, Putz- und
Reinigungsmittel (aus WZ-Nr. 52.49.9), kosmetische
Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (aus WZ-Nr. 52.11),
Birstenwaren (aus WZ-Nr. 52.49. 9)

Blumen, zoologischer Schnittblumen (aﬁs WZ—N' ' 2.491 'zaolegrscher Bedarf
Bedarf d lebe - @aus WZ-Nr. 52.49.2) R

Zeﬁungenfz_-.’_eitschrlften. Unterha!tungszeltschnfter_r und Eeltt;ngen (aus WZ-Nr.
Papier- und | 52.47.3), Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (aus WZ-Nr.
Schreibwaren (PBS), 523. 4? 1) Bucher und Fachzeltschriften (aus Wz-Nr.

Blicher »

o e
-

e -
@&w@&&@&@@ S

Bekleidung, Schuhe,
Lederwaren

o
R, G

oooooooo

Spielwaren,
Sportartikel, Fahrrader
und -zubehdr

Unterhaltungselektronik, Gerate der Unterhaltungselektronlk und Zubehor(WZ Nr.
Computer, elektr. Haus- [ReyLH 2) Computer, Computerteile, periphere Einheiten,
haltgeréte - Software, (WZ-NR. 52.49.5) ' _

- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone (WZ-Nr.
52.49.6)
Elektrische Haushaltgerate und elektrotechnische
Erzeugnisse — ohne Elektrogrofigerate (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 Mobel), Haus- Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und Wésche (WZ-
und Heimtextilien, Nr. 52.41), Haushaltsgegenstinde 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)

GOLE G IE G Kunstgegenstdnde, Bilder (WZ-Nr. 52.48.21), Antiquitaten
. 1 und antike Teppiche (WZ-Nr. 52.48.21), Antiquariate (WZ-Nr.
| 52.50.2)

A
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Kraftwagen - Wz-Nr. 50.10.3

Kraftwagenteile und WZ-Nr. 50.30.3
Zubehor

Wohnmaobel

Eisen-, Metall- und
Kunststoffwaren

— - — = . aie
Anstrichmittel "fl:'_:! .-:-.%i?‘ .;I‘vj s

Bau- und
Heimwerkerbedarf
Tapeten und Wz-N __ 2481 . e v
Bodenbelage : U 5 L

Aus der Unterklasse Beetpflanzen Wurzelstocke unq Blum: nerde (WZ~Nr.
Blumen, Pflanzen und 52.49.1)

Saatgut
Aus der Unterklasse Sport- und Freizeitboote und Zubehﬁi‘r (WZ-N[, 52.49.9)

o

-
xxxxvéé

G
ﬁﬁ»ﬁﬁﬁ
zxxeﬁv

i
=

SpocaUnd : e o
Campingartike! gﬁ - .
A | Biromobel und Brennstoffe (WZ-Nr. 52.49.9) o

iy

i e

Sonstiger Facheinzel- B
handel .

Mineralolerzeugnisse '. WZ-Nr. 51.51.3

o
o
i
=
i
%

e e
i

Gt

e[|

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