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Zusammenfassung

Die Gemeinde Zeuthen beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtgemeindlichen
Standortstruktur auf eine tragfahige und stadtebaulich-funktional ausgewogene Ge-
samtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die ,Leitfunktion Einzelhandel” eine
bestmdgliche Vitalitdt und eine nachfragewirksame Attraktivitdt des Ortszentrums in
Zeuthen gewahrleisten. Des Weiteren soll durch die Gesamtkonzeption die alltagliche
Lebensqualitdt in Zeuthen durch eine funktionierende Grundversorgung mit den G-
tern des taglichen Bedarfs gesichert und ausgebaut werden.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strate-
gisch zu starken, hat die Gemeinde Zeuthen das vorliegende Einzelhandelskonzept
beauftragt, welches umfangreiche Empfehlungen als Entscheidungsgrundlage priméar
fur die Baugenehmigungspraxis und die Bauleitplanung enthalt. Zudem beinhaltet die-
ses Einzelhandelskonzept Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse
sind: die Wirtschaftsférderung, die ortlichen Handlergemeinschaften, die Einzelhandler
und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Imnmobilieneigentimer und
Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept der aktuelle Zustand der Zeuthener Einzel-
handelsstruktur fir alle relevanten Standorte und firr alle angebotenen Warengruppen
beschrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-analytisch abgeleiteten
Bewertung wird der zukinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir alle Wa-
rengruppen aufgezeigt. In Verbindung mit empfohlenen strategischen rdaumlichen
Entwicklungsleitlinien sowie dem gesamtgemeindlichen Zentren- und Standortkonzept
werden darauf aufbauend Ansiedlungsleitsdtze entwickelt, die vorhabenspezifische Zu-
lassigkeitsentscheidungen ~ und  bauleitplanerische  Festsetzungsmoglichkeiten
vorbereiten. Hierzu wird zudem die ,Zeuthener Liste” zentrenrelevanter Sortimente
definiert.

Zusammengefasst stellen sich Angebots- und Nachfrageseite in Zeuthen wie folgt dar:

* In Zeuthen sind insgesamt 44 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von rd. 5.570 m2 vorhanden, die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner liegt
mit 0,54 m?/ EW unter dem Bundesdurchschnitt und dem Schnitt Brandenburgs.

* Von den 44 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 66 % im Ortszentrum angesiedelt.
Weitere rd. 16 % der Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Nahversorgungs-
zentrum Miersdorf. Somit befinden sich rd. 80 % der Einzelhandelsbetriebe, die
rd. drei Viertel der gesamtgemeindlichen Verkaufsflachen ausmachen, in zentra-
len Versorgungsbereichen. Dies ist als auBerordentlich positive Ausgangslage
hervorzuheben.

= Die ermittelte gesamtgemeindliche Einzelhandelszentralitat von 38 % ist gering;
wenngleich eine gewisse Steigerung wiinschenswert und auch realistisch ist, ist
entsprechend der Lage Zeuthens im Raum, der begrenzten Einwohnerzahl und
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des Versorgungsauftrags der Gemeinde, der Wert allerdings als eher bedingt
steigerungsfahig zu bewerten.

= Uber die Verkaufsflaichenausstattung hinaus spielen qualitative Aspekte, wie die
Erreichbarkeit und das Parkplatzangebot, die Qualitat der Waren, der Umfang
an Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten oder die Moglichkeit zum Bum-
meln und Verweilen, eine wesentliche Rolle bei der Bewertung eines
Ortszentrums. In diesem Kontext ist dem Zeuthener Ortszentrum eine verbesse-
rungsfahige Ausgangslage zu attestieren.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen aus fachgutachterlicher Bewertung folgende
Aspekte:

» Das Ortszentrum ist zwar stark gemessen an der Betriebsanzahl (66 % aller ge-
samtgemeindlichen Einzelhandelsbetriebe befinden sich dort), das Gewicht
nach Verkaufsflachen liegt aber im Nahversorgungszentrum Miersdorf. Dieses
verfligt Uber 16 % der Einzelhandelsbetriebe und 39 % der gesamtgemeindli-
chen Verkaufsflache, wohingegen das Ortszentrum mit 35 % knapp dahinter
liegt.

= Die Ldnge und relativ geringe bauliche Dichte des Ortszentrums sowie die
Kleinteiligkeit der Immobilienstruktur kénnen sich hemmend auf die zukinftige
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs auswirken.

* |m Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im gesamten kurzfristigen Be-
darfsbereich liegt die Zentralitdt bei rd. 60 %. Diese Zentralitdtswerte sind vor
dem Hinblick auf eine moglichst umfassende Nahversorgung in Zeuthen als stei-
gerungsfahig zu bewerten.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt daraus, dass die vorhandenen Einzelhandels-
merkmale Zeuthens fir die Zukunft gesichert und nachfragegerecht weiterentwickelt
werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer aktiven tberortli-
chen Konkurrenz gerade in der Metropole Berlin und in den nachstgelegenen Ober-
und Mittelzentren, die ihr Angebot standig fortentwickeln.

Hergeleitet aus der Bestandsanalyse sowie der Analyse des zusatzlichen absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens, verbunden mit rdumlich-funktional erarbeiteten
Entwicklungsszenarien, sollten in Zeuthen kinftig insbesondere folgende Ziele fir eine
Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur zugrunde gelegt werden:

= der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche Orts-
zentrum Zeuthen und Nahversorgungszentrum Miersdorf,

= die Sicherung der wohnortbezogenen Nahversorgung,

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fir die kiinftige Gemein-
deentwicklung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht
allein zwischen den erstellenden Gutachterbiros und der Verwaltung abgestimmt,
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sondern die jeweiligen Zwischenergebnisse im Bauausschuss erortert. Zudem wurde
der Entwurf des Einzelhandelskonzepts auch in einer Arbeitskreissitzung mit Vertretern
aus Politik, Verwaltung sowie weiteren Akteuren wie beispielsweise der Industrie- und
Handelskammer Cottbus erértert und bei dem Stammtisch der ortlichen Gewerbetrei-
benden vorgestellt. Auf diese Weise wurde sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte
in die Bearbeitung einflieBen.
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandelsbestand der Gemeinde Zeuthen zu er-
kennen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und
Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der
Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit
den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforde-
rungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschllsse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Ein kommunales
Einzelhandelskonzept bietet als Fachbeitrag zur Bauleit- und Gemeindeentwicklungspla-
nung gezielte Lésungsempfehlungen an. Auch die Gemeinde Zeuthen mochte sich in den
Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte und insbesondere das Ortszent-
rum bedarfsgerecht  fortzuentwickeln, Einzelhandelsvorhaben hierzu gezielt
sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher zu steuern und somit die Standorte kiinftig
vor unerwiinschten stéddtebaulich-funktionalen Entwicklungen schitzen zu kénnen.

Mit diesem Bericht liegt der Gemeinde Zeuthen nunmehr ein solches Einzelhandelskonzept
vor, das eine umfassende analytische Ebene — bezogen auf absatzwirtschaftliche Daten der
Angebots- und Nachfrageseite wie auch staddtebauliche und bauplanungsrechtliche Rah-
menbedingungen - mit einer Herleitung der notwendigen raumlich-funktionalen
Steuerungsinstrumente fiir einzelhandelsrelevante Nutzungen verknipft. Es bezieht dar-
Uber hinaus auch die perspektivische Entwicklung sozio6konomischer Parameter in Analyse
und Konzeption ein.

Dieser Bericht fasst den intensiven Diskussionsprozess zwischen Politik und Verwaltung so-
wie den Gutachterbiros Stadt + Handel und complan GmbH zusammen, der wahrend der
Erarbeitungsphase zwischen Januar und April 2010 gemeinsam geflihrt wurde. Des Weite-
ren enthalt dieser Bericht die im Jahr 2011 eingearbeiteten Anderungen in Bezug auf die
Bedeutung des Standortes Miersdorf, die im Rahmen der politischen Diskussion des Be-
richtsentwurfes aufkamen und in einer Arbeitskreissitzung mit Akteuren aus Verwaltung,
Politik und Wirtschaft im November diesen Jahres erértert und abgewogen wurden.

+ Handel



+ Handel

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestutztes Instrument’ eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fir den Gemeindeentwicklungsprozess der nachsten
Jahre bilden.

Stadtebauliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Kein Zentrum gleicht dem anderem. Jedes verfigt Uber eine eigene Geschichte, Uber spe-
zifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Uber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten. Aus die-
sem Grunde reisen Menschen so gerne in andere Orte; sie nehmen diese Unterschiede als
Erlebnis wahr.

Auch fir die ortsanséssige Bevolkerung haben das Ortszentrum und das Nahversorgungs-
zentrum Miersdorf eine ganz besondere Funktion. Diese Standorte bieten
Versorgungsmoglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte und in
einem atmospharischen Umfeld an, die in anderen Ortsbereichen in der Regel nicht zu fin-
den sind. Diese Koppelungsattraktivitat vor allem des Ortszentrums gibt ihm unter den
Besuchsmotiven den Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele
private und o6ffentliche Investitionen haben Uber Jahre dazu beigetragen, diese Attraktivitat
des Zentrums — funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groBes offentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und untergeordne-
ten Zentren zu erhalten. Im Umkehrschluss bedeutet dies, so genannte Trading-down-
Effekte, Leerstande und einen Attraktivitatsverlust der Zentren zu vermeiden. Zugleich sol-
len auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Ortsgefiige sowohl anbieter- und
kundengerecht als auch unter Beriicksichtigung der allgemeinen gemeindeentwicklungspo-
litischen Ziele weiterentwickelt werden. Hierzu gehéren etwa ergénzende Standorte fir
nicht zentrenschadigende Sortimente und Nahversorgungsstandorte zur wohnortnahen
Grundversorgung der Bevolkerung, sofern diese eine Ergénzung zu den zentralen Einzel-
handelsstandorten darstellen.

Ein Einzelhandelskonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwégungsgrundlagen und
Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Fur die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln,
tragen viele die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, Kulturschaf-

' Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandelskonzepts ist
die politische Bekraftigung des Konzepts — verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf
diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als Instrument zur Sicherung und strategischen Weiter-
entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in Zeuthen.




fende, die Einwohner. Eine besondere Verantwortung liegt jedoch bei der Kommune:
Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die Standortwahl
von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grundséatze zu steuern,
ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die Ge-
nehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die offentliche Hand aktiv Einfluss darauf
nehmen, den fir die Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix des Ortszentrums
sowie die jeweiligen Funktionen in ggf. vorhandenen Neben- und Nahversorgungszentren
und an Erganzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgféltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrankung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begrindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
Handhabung von Vorhaben ein bloBer Riickgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
reichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche
aktuellen und insbesondere 6rtlichen Griinde jeweils fir oder gegen ein Einzelhandelsvor-
haben sprechen.? Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets
stadtebauliche - also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere, gemal
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche gehort.

Die Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleitplanung die-
nen, mussen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend sein.
Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,,zum Beispiel” oder ,beispielsweise”
enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinreichend prazise und
konnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden. Rechtliche Grundlagen
fur das vorliegende Einzelhandelskonzept sind schlieBlich die Anforderungen des BauGB,
der BauNVO, des Landesentwicklungsprogramms Berlin-Brandenburg (LEPro 2007), des
gemeinsamen Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009
sowie der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert
waren, stellen sie auch im neuen § 9 Abs.2aBauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

Auch im LEP B-B enthalten die textlichen Festlegungen 4.7 bis 4.9 detaillierte Ziele und
Grundsatze etwa in Bezug auf zentrenrelevante Sortimente und den grofB3flachigen Einzel-

2 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Munster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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handel, um die zentralortlichen Funktionen zu schutzen und die flachendeckende Versor-
gung der Bevdlkerung zu sichern.

Einzelhandelskonzepte dienen als Entscheidungsgrundlage im Rahmen raumordnerischer
Beurteilungen und interkommunaler Abstimmungsverfahren gemal3 § 2 Abs. 2 BauGB.

Wirtschaftliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandelskonzepts sollte nicht tGber-
schatzt werden; ein solches Konzept stellt GUberwiegend ein stadtplanerisches Instrument
dar. Dennoch konnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fiir die kommunale Wirt-
schafts- und Standortférderung bilden. Hierzu enthélt ein Einzelhandelskonzept
beispielsweise Aussagen und Bewertungen zu einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspoten-
zialen oder zur Optimierung der Standortqualitat und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten
die erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente Anwendung eine Erhéhung der Investitions-
sicherheit — sowohl fir bereits langjahrig ansassige Einzelhandler als auch fir
ansiedlungsinteressierte Investoren.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandelskonzepts besteht darin, der Gemeinde Zeuthen ei-
ne aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis sowie
Empfehlungen

» zum Schutz und zur aktiven Entwicklung der bestehenden Zentren- und Standort-
strukturen,

» zur planungsrechtlichen Beurteilung von Bauanfragen, zum Umgang mit bestehen-
den Bebauungsplanfestsetzungen und fiur kinftige Bauleitplan-, Aufstellungs- und
Anderungsverfahren,

* und nicht zuletzt fir die interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwa-
gung
zur Verfligung zu stellen.

Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsatze der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erdrtern und abzustimmen.
Ebenso ist eine Zeuthener Sortimentsliste zu erstellen. Alle Entscheidungsgrundlagen und
Empfehlungen sind unter Beriicksichtigung des BauGB, der BauNVO, des LEP B-B, des
LEPro 2007, des Einzelhandelserlasses Brandenburg sowie der aktuellen Rechtsprechung zu
entwickeln.
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Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

*  Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation in der Gemeinde Zeu-
then sortiments- und standortspezifisch dar?

* Welche soziookonomischen KenngréBen sind fir die kiinftige Einzelhandelsentwick-
lung zu bericksichtigen?

*  Wie ist das Ortszentrum als zentraler Versorgungsbereich als Schutzgut im Sinne des
Planungsrechts fir Zeuthen rdumlich-funktional herzuleiten und konkret abzugren-
zen?

=  Welche stadtebaulichen Potenziale und Defizite sind erkennbar, und welche Starken
und Schwachen weist Zeuthen als Einkaufsstandort gesamtgemeindlich sowie stand-
ortbezogen auf?

* Welche Perspektiven und Zielsetzungen sind fiir die Einzelhandelsstruktur zu entwi-
ckeln? Welche Entwicklungsleitbilder sollten mit dem Einzelhandelskonzept verfolgt
werden? Welche Konsequenzen fir die Gemeindeentwicklung sind damit jeweils
verbunden?

1.3 Methodik

Um diese Untersuchungsfragen zu beantworten, waren verschiedene aufeinander folgende
Arbeitsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte wurden analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische
empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandelskonzepts gliedert sich in die drei Abschnitte ,Analysepha-
se”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,Konzeptphase”. Ein vierter Abschnitt
(,Prozessbegleitung”) hat kontinuierlich parallel stattgefunden. Die einzelnen Leistungs-
bausteine werden in der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht; die Grafik gibt
gleichzeitig die Gliederung des vorliegenden Berichts wieder.
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Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: eigene Darstellung

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

* Bestandserhebung Einzelhandel
* Bestandsanalyse Stadtebau

Neben der flachendeckenden Erhebung aller Zeuthener Einzelhandelsbetriebe sowie der
zentrenerganzenden Funktionen in den zentralen Versorgungsbereichen wurde durch die
Aufnahme der stadtebaulichen Struktur und Zuordnung der Betriebe zu stadtebaulichen

(
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Lagen ein raumlicher Bezug hergestellt, welcher der Kommune eine Lenkung der raumli-
chen Entwicklung von Einzelhandelsstandorten erméglicht.

Tabelle 1:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Datengrund|age Erhebung durch Stadt + Begehung durch Stadt + Handel
Handel und complan

Zeitraum KW 3 KW 3
(18.-19.01.2010) (18.-19.01.2010)
Methode flichendeckende Begehung, Erhebung und
Vollerhebung Kartierung von

zentrenergdnzenden Funktionen

Inhalt Standortdaten, Stadtebauliche Analyse

Verkaufsflache und
Sortimente aller
Einzelhandelsbetriebe

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Gemeinde Zeuthen flachende-
ckend durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer) sowie Kioske erfasst worden.
Dariuber hinaus sind Ladenleersténde — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder laden&hn-
liche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der
Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenom-
men worden.

Die von den Biros Stadt + Handel und complan GmbH im Rahmen der durchgefiihrten Be-
standserhebung ermittelten Daten enthalten zwei zentrale MessgroBBen. Zum einen werden
die Warensortimente differenziert aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf die
Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch der
Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auB3en liegender Verkaufsflache er-
mittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die personliche Befragung des
Personals bzw. des Inhabers/ Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der
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Verkaufsflache erfolgt. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bun-
desverwaltungsgerichts® vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persénlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundsétzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung
der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-
lich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Ortszentrum und fiir das Nahversorgungszentrum Miersdorf erfolgte eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und
Schwéchen sdmtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein we-
sentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung
die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Zeuthen. Eine solche stad-
tebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Zeuthener Sortimentsliste
und der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukunftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

3 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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2 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der fur dieses Einzelhandelskonzept wichtigen Angebots- und Nachfragedaten, anderer-
seits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Zeuthen. Einfihrend werden zunéchst die wesentlichen Standort-
rahmenbedingungen erortert.

2.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevdlkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBen, werden in Kapitel 3.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die amtsfreie Gemeinde Zeuthen liegt im Landeskreis Dahme-Spreewald sidéstlich von
Berlin. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind das rd. 15 km nordéstliche Erkner, das di-
rekt sudlich angrenzende Wildau, welches zusammen mit Schonefeld ein Mittelzentrum in
Funktionsteilung bildet sowie das rd. 7 km sldlich gelegene Konigs Wusterhausen. Das
nachste Oberzentrum ist das rd. 60 km westlich gelegene Potsdam. Die Metropole Berlin
liegt unmittelbar nordwestlich. Der Wettbewerbsdruck ist angesichts der geringen Entfer-
nung zu den genannten Mittelzentren und der Metropole Berlin als vergleichsweise hoch
anzusehen, insbesondere die zahlreichen Einkaufszentren in Berlin sowie am Autobahnring
Berlins wie beispielsweise das A10-Center in Wildau stehen in unmittelbarer Konkurrenz
zum Standort Zeuthen.

Abbildung 2: Lage im Raum
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Quelle: ©Google-Grafiken ©2010 Terra-Metrics, Kartendaten ©2010 PPWK Teleatlas; eigene Be-
arbeitung auf Basis LEP Berlin-Brandenburg
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Die Gemeinde Zeuthen setzt sich aus einem relativ kompakten, zusammenhangenden Sied-
lungskorper zusammen. Im Norden grenzt Zeuthen an die Gemeinde Eichwalde, im Westen
an Schulzendorf und im Siden an Wildau (s. folgende Abbildung).

Abbildung 3: Gliederung der Gemeinde Zeuthen

Quelle: eigene Darstellung

Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Zeuthens rd. 10.272 Einwohner®.

Verkehrsinfrastruktur

Zeuthen liegt nur rd. 6 km von zwei Anschlussstellen an der A10 gut entfernt und ist somit
gut an das Autobahnnetz angeschlossen. Uber diese Verbindung erhilt es in westlicher
Richtung einen Anschluss an das Oberzentrum Potsdam sowie die Berliner Stadtautobahn
A100. Zeuthen ist durch seinen Bahnhof an das Berliner S-Bahn-Netz in Richtung Berlin so-
wie Konigs Wusterhausen angebunden und ist vom Berliner Hauptbahnhof aus in rd. 45
Minuten erreichbar. Uber diesen erfolgt der Zugang zum Fernverkehrsnetz der Deutschen
Bahn. Von Koénigs Wusterhausen aus gibt es einen Zugang zum Regionalverkehr der Deut-
schen Bahn. Eine weitere Einrichtung des o6ffentlichen Personennahverkehrs stellt das
Busliniennetz des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg (VBB) dar. Uber die értlichen Bus-
linien hinaus werden Verbindungen in alle umliegenden Gemeinden angeboten. Der
Flughafen Berlin-Schonefeld, welcher im Moment zum Hauptflughafen Berlins umgebaut
wird, ist innerhalb von 20 Minuten aus Zeuthen erreichbar.

4 Vgl. Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (Stand: 31.12.2008).
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Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Zeuthen ist zum einen durch seine Lage am Rand der Metropole Berlin sowie die geringe
Entfernung zu mehreren Mittelzentren gepragt. Als wesentliche Rahmenbedingung ergibt
sich hieraus (und aus den landesplanerischen Vorgaben), dass Zeuthen als Einzelhandels-
standort einen Versorgungsauftrag fir das eigene Gemeindegebiet hat. Mit Konigs
Wousterhausen, Erkner und Wildau/ Schonefeld sind vier Mittelzentren als Konkurrenzstand-
orte innerhalb von weniger als 20 km zu erreichen. Das A10-Center in Wildau liegt knapp
4 km von Zeuthen entfernt und ist mehr noch als die vorgenannten Zentren als ausgeprag-
ter Konkurrenzstandort mit eigentlich Hauptversorgungsfunktion fir Zeuthen zu sehen. Dies
verdeutlicht auch die standortbezogene Stellungnahme zum A10-Center (Stadt + Handel
2007), welche die groBe Strahlkraft des Solitarstandortes belegen.

Die verkehrliche Anbindung Zeuthens ist nach Norden, Stiden und Westen fir den motori-
sierten Individualverkehr (MIV), ebenso wie fur den Schienenpersonennahverkehr (SPNV),
gut ausgebaut und ermdglicht eine gute Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und Ge-
meinden sowie der Metropole Berlin.

Zeuthen ist zudem durch eine aufgelockerte Siedlungsstruktur und eine ausgewogene Ein-
wohnerverteilung gekennzeichnet.
2.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 44 Betriebe in Zeuthen verfligen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd.
5.570 m?, dies fuhrt zu einer Gesamtverkaufsflachenausstattung von 0,54 m2 pro Einwoh-
ner®. Der Durchschnitt Berlin-Brandenburg liegt bei rd. 1,4 m? pro Einwohner.

44

Tabelle 2:  Einzelhandelsbestand in Zeuthen

rd. 5.570 m2
0,54 m?/ EW

0,30 m?/ EW

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010, VKF-
Angaben auf 10 m2 gerundet, *Anzahl der Betriebe ohne Leersténde

> Ein weiterer in Planung befindlicher Lebensmittelmarkt an der Heinrich-Heine-StraBe war zum Zeitpunkt der
Erhebung noch nicht absehbar und ist daher nicht in den in diesem Konzept genannten Ausstattungsdaten
enthalten.

11
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Die Gesamtverkaufsflache teilt sich wie folgt auf die einzelnen Warengruppen auf:

Abbildung 4: Verkaufsflichenbestand nach Sortimentsgruppen (in m2)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010

Bei der Betrachtung der Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen ergibt
sich folgendes Bild. Das Ortszentrum Zeuthen verfigt insgesamt tUber rd. 66 % aller Einzel-
handelsbetriebe, weist aber lediglich etwa 35 % der gesamten Verkaufsflache auf. Das
Nahversorgungszentrum Miersdorf verfligt Uber rd. 16% aller Einzelhandelsbetriebe, weil3t
jedoch aufgrund des anséssigen Supermarktes und eines Lebensmitteldiscounters rd. 39%
der gesamtgemeindlichen Verkaufsflache auf. Auf die stadtebaulich integrierten Lagen ent-
fallen rd. 18 % aller Betriebe, sie stellen aber mit rd. 26 % den kleinsten Anteil der
gesamtgemeindlichen Verkaufsflache.

o~
/' ——
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Tabelle 3:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

29 7 8
66 % 16 % 18 %
1.960 2.150 1.470
35 % 39 % 26 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010; Leerstande
nicht enthalten; Werte der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus
Rundungen

Nachstehende Abbildung zeigt den Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lage-
bereichen. Mehr als zwei Drittel aller Verkaufsflachen des Sortimentsbereichs Nahrungs-
und Genussmittel befinden sich in Zeuthen in den zentralen Versorgungsbereichen Orts-
zentrum und Nahversorgungszentrum Miersdorf. Nur etwa ein Drittel der Verkaufsflachen
dieses Sortimentsbereichs findet sich in sonstigen integrierten Lagen. Auch die Sortimente
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken und Pflanzen/ Gartenbedarf werden lberwie-
gend in zentralen Versorgungsbereichen angeboten. Sowohl im mittel- als auch im
langfristigen Bereich weist Zeuthen aber insgesamt nur eine sehr geringe Verkaufsflachen-
ausstattung auf.

13
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Abbildung 5: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010

Anhand von Abbildung 6 lasst sich das Verhaltnis von zwischen Betriebsgréf3en und Anzahl
der Betriebe ersehen. Es fallt auf, dass Uber 50 % der Betriebe in Zeuthen Uber eine Ver-
kaufsflache von weniger als 50 m? verfligen. Lediglich 5 Betriebe in Zeuthen sind gréBer als
400 m?; diese 5 Betriebe stellen allerdings tber 60 % der gesamten Verkaufsflache der
Gemeinde. Insgesamt herrscht also eine sehr kleinteilige Betriebsstruktur vor.

Abbildung 6: BetriebsgréBenklassen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010
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Im Ergebnis verdeutlicht die Angebotsverteilung in Zeuthen eine sehr hohe Konzentration
des Einzelhandelsangebots innerhalb der Zentren. Einzelhandel in stéddtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen existiert in Zeuthen nicht, auch deswegen kann von einer guten
siedlungsstrukturellen Integration der Einzelhandelsflachen in Zeuthen gesprochen werden.
Vor dem Hintergrund der Lage und der Einordnung der Gemeinde Zeuthen im System der
zentralen Orte ist auf regionaler Ebene von einem starken Wettbewerb der Einzelhandels-
standorte auszugehen.

2.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens als auch fir die Be-
wertung der raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind neben der Kenntnis der
angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die 6rtlichen Merkmale der Nachfrageseite
von Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung u. a. auf sekundéarstatistische Rahmendaten des Handelsforschungsinstituts BBE
Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG aus KéIn (BBE) zuriickgegriffen.

Kaufkraft, Umsatzermittlung und Zentralitat

Zeuthen verfiigt gemal BBE lber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 53,2 Mio. €
pro Jahr. Der Schwerpunkt der einzelhandelsrelevanten Kautkraft liegt mit rd. 21 Mio. € in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die Kaufkraftkennziffer gemal3 BBE 2008
liegt mit 103,01 marginal Uber dem Bundesdurchschnitt von 100.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze® im Zeuthener Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fiir Zeuthen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Bericksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Zeuthen

und dem Einzugsbereich) eine Datenlbersicht des Umsatzes im Zeuthener Einzel-
handel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikroraumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebes (Ortszentrum, Gewerbegebiet, Streulage etc.).

¢ Umséatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

15
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Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtgemeindlicher Einzelhandelsumsatz von rund
20,0 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Mehr als drei viertel dieses Umsatzes wird durch die
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsguter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Der Umsatz der
mittelfristigen sowie die langfristigen Bedarfsgiter liegt bei lediglich 2,2 bzw. 1,5 Mio. €
brutto je Jahr.

16
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Tabelle 4:  Angebots- und Nachfragedaten fiir Zeuthen in der Ubersicht (Zentralitit)

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitdst VKF (m?2)/
Jahres- (Mio. €) Einwohner
umsatz

(Mio. €)

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich
Gesamt 5.570 20,0 53,2 38%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010, eigene Be-
rechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008,
gerundete Werte, Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtgemeindlich eine Zentralitat
von lediglich 38 %.” Insgesamt zeichnet sich Zeuthen durch niedrige Zentralitatszahlen aus,
die Gemeinde ist also in allen Bedarfsbereichen auf die Angebote der umliegenden Ge-
meinden angewiesen. Im Gesamtvergleich weist vor allem der kurzfristige Bedarfsbereich
moderate Zentralitdtswerte auf. Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt er bei 61 %,
bei Blumen/ zoologischer Bedarf sogar bei 92 %. Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegen
die Zentralitatswerte deutlich niedriger, der Durchschnittswert liegt hier bei 15 %. Lediglich
der Bedarfsbereich GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr besitzt hier mit 43 % eine Zentrali-
tat im mittleren zweistelligen Bereich. Der langfristige Bedarfsbereich verfligt lediglich Gber
eine durchschnittliche Zentralitdt von 13 %. Der GroBteil der Sortimentsgruppen verfligt
hier nur Gber Zentralitadtswerten unter 10 %, Ausnahmen bilden jedoch die Bedarfsbereiche
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik mit 101 %, Uhren/ Schmuck mit 42 % sowie
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz mit 10 %.

Insgesamt spiegeln die vorhandenen Zentralitatswerte den Versorgungsauftrag der Ge-
meinde Zeuthen, welcher in der Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des Grundbedarfs liegt, wieder.

Die Zentralitdtswerte sind eine wichtige Grundlage u. a. zur Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens und werden im Kapitel 3.1 daher vertieft wieder
aufgegriffen.

2.4 Analyse und Bewertung der Zentren- und Standortstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren
hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in Zeuthen einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analyse ist
die Definition von sog. zentralen Versorgungsbereichen — und zwar zunéchst bezogen auf
den vorhandenen Bestand.

In Zeuthen werden mit dem Ortszentrum und dem Nahversorgungszentrum Miersdorf zwei
zentrale Versorgungsbereiche definiert. Des Weiteren gibt es in Zeuthen noch einen weite-
ren Nahversorgungsbetrieb in stadtebaulich integrierter Lage. In den Umlandkommunen
sind allerdings mehrere Einzelhandelsstandorte (vornehmlich Nahversorgungsbetriebe) an-
grenzend zu zeuthen verortet, so dass die flachendeckende Versorgung mit Gutern des
téglichen Bedarfs z. T. auch von dort aus gewahrleistet wird.

Nach der Erorterung der libergeordneten Entwicklungsziele (s. Kapitel 3.2) werden zusatz-
lich zielorientierte Empfehlungen fir die kinftige Weiterentwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche Ortszentrum und Nahversorgungszentrum Miersdorf und weiterer
Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 4). Die aktuellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben

7 Bei einer Zentralitat von tber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen zugunsten des Umlandes
auszugehen.
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und die erforderlichen Abgrenzungskriterien werden ebenfalls im konzeptionellen Teil dar-
gestellt.

2.4.1 Standortmerkmale des Ortszentrums Zeuthen

Das Ortszentrum, zentral im Gemeindegebiet Zeuthens gelegen, verfugt liber einen Anteil
von rd. 66 % aller Einzelhandelsbetriebe im Gemeindegebiet. Trotz des relativ geringen
Verkaufsflachenanteils von nur rd. 35 % stellt es aufgrund der Anzahl und Vielfalt der Be-
triebe den wichtigsten Einzelhandelsstandort in Zeuthen dar. Stadtebaulich weist es
Zentrenmerkmale wie stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und in Teilen urbanes Le-
ben auf.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Ortszentrum befindet sich im Umfeld des S-Bahnhofs von Zeuthen und erstreckt sich
entlang der Miersdorfer Chaussee zwischen Bahnhof und der Mozartstral3e sowie entlang
der Goethestral3e zwischen Forstweg und Schillerstrafe.

Das Ortszentrum ist fir den motorisierten Individualverkehr aus allen Richtungen gut er-
reichbar. Die Autobahnzufahrten von Zeuthen auf die A10 Berliner Ring (AS Kénigs
Wousterhausen und Niederlehme) garantieren auch tberregional eine sehr gute Anbindung.
So betragt die Entfernung zum Potsdamer Platz in Berlin rd. 30 km, zum Flughafen Berlin-
Schoénefeld rd. 15 km sowie zum Oberzentrum Potsdam rd. 60 km. Bis zum A10-Center in
Wildau sind es rd. 6 km.

Der in direkter Angrenzung an das Ortszentrum liegende S-Bahnhof Zeuthen gewahrleistet
fur Zugreisende einen fuBlaufig kurzen Weg in das Ortszentrum. S-Bahnen verkehren im
zwanzigminUtigen Takt von Berlin oder Kénigs Wusterhausen. Die im unmittelbaren Um-
land liegenden Ortschaften sind Uber ein ausgebautes LandesstraBennetz gut an die
Gemeinde Zeuthen angebunden. Parkméglichkeiten stehen sowohl entlang der StraBBen im
Ortszentrum als auch auf mehreren Parkplatzen, bspw. an der SchulstraBe und der Del-
menhorster StraBe zur Verfliigung. Das Ortszentrum ist Uber mehrere Linien auch mit
Bussen gut und regelmaBig aus dem Gemeindegebiet erreichbar.

Abbildung 7: Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Zeuthen

Quelle: Aufnahmen Stadt + Handel
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Fristigkeitsstufen und Angebotsschwerpunkte

Das Ortszentrum verflgt Uber 29 Einzelhandelsbetriebe, die Gesamtverkaufsflache betragt
insgesamt rd. 1.960 m2.

Abbildung 8: Fristigkeitsstruktur des Ortszentrums Zeuthen

B Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

O mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010

Der Uberwiegende Anteil des Einzelhandelsangebotes im Ortszentrum liegt mit rd. 44 % im
Bedarfsbereich Nahrungs- und Genussmittel, wobei der Nahversorgungsbetrieb Kaiser's,
den Grofteil der Verkaufsflache stellt. Der sonstige kurzfristige Bedarfsbereich macht 17 %
der Gesamtverkaufsflache aus, insgesamt stellt der kurzfristige Bedarfsbereich also weit
Uber die Hélfte der Verkaufsflache im Ortszentrum Zeuthen. Weitere 17 % sind dem lang-
fristigen Bedarfsbereich zugeordnet, der mittelfristige Bedarfsbereich stellt rd. 22 % der
Gesamtverkaufsflache.

Bei der Verkaufsflache nach Warengruppen verfligt das Ortszentrum Uber eine Verkaufsfla-
che von rd. 850 m2 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Ebenfalls relativ stark vertreten
sind die Sortimentsgruppen Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik mit 190 m? VKF
sowie Bekleidung und GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor mit jeweils rd. 140 m? VKF. Dro-
gerie/Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken sowie Blumen, zoologischer Bedarf verfligen tber
rd. 120 bzw. 130 m2 VKF. Alle weiteren Sortimentsgruppen haben weniger als 100 m? VKF,
die Sortimente Baumarktsortiment i. e. S., Sportartikel/ Fahrrader/ Camping sowie Elektro/
Leuchten/ Haushaltsgerate und Sonstiges sind gar nicht vertreten.
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Abbildung 9: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Ortszentrum Zeuthen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010

Verkaufsflachenstruktur

Tabelle 5:  Die groBten Einzelhandelsbetriebe im Ortszentrum Zeuthen

Betriebsname Hauptsortiment

Kaiser’s NuG
Homan’s Haushalt GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Erlesene Geschenke GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Drollie Zookauf Blumen, zoologischer Bedarf

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010

Innerhalb des Ortszentrums von Zeuthen stellt der etwas abgesetzt gelegene Lebensmittel-
supermarkt Kaiser’s den groBten Betrieb und auch den einzigen Magnetbetrieb dar. Die
weiteren Einzelhandelsbetriebe sind liberwiegend dem mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich zuzuordnen, keiner der Betriebe verfligt Uber eine Verkaufsflache von tber 100 m?,
Uber 60 % der Ladenlokale sind kleiner als 50 m2. Das Einzelhandelsangebot im Ortszent-
rum wird durch eine Vielzahl zusatzlicher Nutzungen erganzt (Dienstleistungen,
Gastronomie, 6ffentliche Verwaltung).

Die Kleinteiligkeit ist zunachst durchaus positiv zu bewerten, da sie auf gleicher Flache zu
einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt fihrt und aus Kundensicht einen ab-
wechslungsreichen Einkauf ermdglicht. Sie stellt das Ortszentrum von Zeuthen aber
gleichzeitig auch vor Herausforderungen, d. h. beispielsweise Schwierigkeiten bei der
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Nachvermietung im Fall von Betriebsaufgaben, aufgrund der GréBe der Ladenlokale und
des Zuschnitts. Ferner ist es schwer, mit iberwiegend kleinteiligen Einheiten Magnetfunkti-
onen zu entwickeln.

Zentrenerganzende Funktionen

Im Ortszentrum Zeuthen wurden neben den 29 Einzelhandelsbetrieben ferner 19 ergan-
zende Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen ausschlieBlich in den Erdgeschosslagen
erfasst. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseu-
ren, Banken, Reisebiros, Versicherungen und freizeit-/gesundheitsorientierten
Dienstleistungen zu. Hier bestehen wichtige Kopplungsbeziehungen zwischen dem Einkauf
und der Nutzung der Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.

Ferner weist das Ortszentrum mit dem Sitz der Gemeindeverwaltung im Rathaus einen
wichtigen Frequenzbringer fir den Einzelhandel und alle Gbrigen Zentrennutzungen auf.

Ladenleerstand

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme standen im Ortszentrum 6 Ladenlokale leer, das ent-
spricht einer Leerstandsquote an verfligbaren Ladenlokalen (fir Einzelhandel nutzbar) von
rd. 11 %. Dieser Wert erscheint zunachst nicht alarmierend. Die Leerstande im Ortszentrum
befinden sich allerdings ausschlieBlich in der GoethestralBe, so dass fur diesen Bereich eine
erhdhte Problematik attestiert werden muss.

Innere Organisation des Ortszentrums

Der zentrale Versorgungsbereich Ortszentrum weist entlang der ,Hauptachse”, welche
durch den nérdlichen Abschnitt der GoethestraBe und den Abschnitt der Miersdorfer
Chaussee zwischen Bahnhof und der MozartstraBe gebildet wird, einen nahezu durchgan-
gigen Besatz an Ladenlokalen auf. Mittig in der ,Hauptachse” liegt der Zugang zum S-
Bahnhof, am &stlichen Ende befindet sich das Rathaus. Die Lange der ,Hauptachse” be-
tragt rd. 600 m. Der sidliche Abschnitt der GoethestraBe weist einen weitaus geringeren
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz auf, am siidlichen Ende befindet sich allerdings
mit dem Lebensmittelsupermarkt Kaiser’s der einzige Magnetbetrieb des zentralen Versor-
gungsbereichs. Die offentlichen Raume sind adaquat gestaltet, eine groBere Platzflache,
welche flir Veranstaltungen oder als Marktplatz nutzbar wére, ist allerdings nicht vorhan-
den.
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Abbildung 10: Innere Organisation des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010; Karten-
grundlage: Gemeinde Zeuthen

Fazit
Fur das Ortszentrum sind folgende Stérken festzuhalten:
» vielfaltigstes Einzelhandelsangebot im Gemeindegebiet
* insgesamt attraktive Bausubstanz
» teilweise Gestaltungsqualitat des offentlichen Raumes
» zahlreiche und gesamtgemeindlich bedeutende zentrenergénzende Funktionen
» gute Erreichbarkeit fir MIV und ein ausreichendes Stellplatzangebot
= gute Erreichbarkeit iiber OPNV durch zentrale Lage des Bahnhofs im Ortszentrum
Die Schwéchen sind wie folgt zu charakterisieren:
* nur ein Magnetbetrieb, der zudem etwas abseits der ,,Hauptachse” liegt
* mangelnder Besatz im slidlichen Abschnitt der GoethestraB3e
» deutliche Barrierewirkung der Bahntrasse
» sehr kleinteilige Struktur der Ladenlokale

» kein zentraler Platz fir Veranstaltungen, Wochenmarkt, etc.
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2.4.2 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrum Miersdorf

Neben dem Ortszentrum lasst sich als weitere wichtige Einzelhandelsagglomeration das
Nahversorgungszentrum Miersdorf festhalten. Im westlichen Gemeindegebiet Zeuthens ge-
legen, verfugt es Uber einen Anteil von rd. 16 % aller Einzelhandelsbetriebe, die einen
Verkaufsflachenanteil von rd. 39 % darstellen. Somit befindet sich der gréBte Anteil der ge-
samtgemeindlichen Verkaufsflachen im Nahversorgungszentrum Miersdorf.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Nahversorgungszentrum Miersdorf erstreckt sich entlang der Dorfstra3e sowie der sich
nordlich abzweigenden Forstallee. Es ist, genauso wie das Ortszentrum Zeuthens, fir den
motorisierten Individualverkehr aus allen Richtungen gut zu erreichen.

Abbildung 11: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Miersdorf

Quelle: Aufnahmen Stadt + Handel

Fristigkeitsstufen und Angebotsschwerpunkte

Das Nahversorgungszentrum Miersdorf verfligt Uber sieben Einzelhandelsbetriebe, die Ge-
samtverkaufsflache betragt insgesamt rd. 2.150 m2.

Abbildung 12: Fristigkeitsstruktur des Nahversorgungszentrums Miersdorf
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010

Der groBte Anteil des Einzelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum liegt mit
rd. 73 % im Bedarfsbereich Nahrungs- und Genussmittel, wobei die Lebensmittelbetriebe
Edeka und NP, den Grof3teil der Verkaufsflache stellen. Der sonstige kurzfristige Bedarfsbe-
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reich macht rd. 20 % der Gesamtverkaufsflache aus, der mittelfristige Bedarfsbereich ist mit
nur rd. 7 % vertreten. Angebote des langfristigen Bedarfsbereichs sind im Nahversorgungs-
zentrum Miersdorf nicht vorzufinden. Somit wird die der Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums entsprechende Schwerpunkt von kurzfristig nachgefragten Gu-
tern deutlich (vgl. auch folgende Abbildung)

Abbildung 13: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Ortszentrum Zeuthen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010
Verkaufsflachenstruktur und zentrenerganzende Funktionen

Tabelle 6: Die gréBten Einzelhandelsbetriebe im Ortszentrum Zeuthen

Betriebsname Hauptsortiment

Edeka NuG
NP NuG
Schlecker Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010

Das Nahversorgungszentrum Miersdorf ist durch zwei Lebensmittelanbieter und einen Dro-
geriemarkt als Ankermieter geprégt. Erganzend hierzu finden sich noch vier weitere
Einzelhandelsbetriebe. Neben dem Einzelhandelsangebot ist das Nahversorgungszentrum
Miersdorf insbesondere durch eine Vielzahl zusatzlicher Nutzungen (Kirchengemeinde, Kin-
dertagesstatten, Freiwillige Feuerwehr, Jugendzentrum, Bibliothek usw.) gepragt.
Insgesamt lassen sich neben den 7 Einzelhandelsbetrieben noch 10 zentrenergénzende
Funktionen (in Erdgeschosslagen) im Nahversorgungszentrum Miersdorf finden.
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Ladenleerstand

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme standen im Nahversorgungszentrum 3 Ladenlokale
leer, das entspricht einer Leerstandsquote an verfligbaren Ladenlokalen (fir Einzelhandel
nutzbar) von rd. 30 %. Die Leerstdnde befinden sich entlang der Dorfstral3e. Es ist aktuell
keine Leerstandsproblematik zu erkennen.

Innere Organisation des Nahversorgungszentrums Miersdorf

Insgesamt weist das Nahversorgungszentrum Miersdorf keinen dichten Einzelhandelsbe-
stand auf. Aufgrund zweier groBBer Lebensmittelbetriebe und einiger wichtiger
Dienstleistungen lasst sich eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich fur die Ge-
meinde Zeuthen jedoch begriinden. Als zentraler Parkplatz sind die Kundenparkplatze
beider Lebensmittelanbieter festzuhalten. Im 6stlichen Teil des zentralen Versorgungsbe-
reiches nimmt die Zahl der Einzelhandelsbetriebe rapide ab, stattdessen sind in diesem
Bereich vor allem Dienstleistungsbetriebe vorzufinden.

Abbildung 14: Bestandsabgrenzung Nahversorgungszentrum Miersdorf
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010; Kartendar-
stellung aktualisiert durch eine Ortsbegehung im Juni 2011; Kartengrundlage: Gemeinde
Zeuthen

Fazit
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Fir das Nahversorgungszentrum sind folgende Stérken festzuhalten:

* breit aufgestelltes Nahversorgungsangebot, welches fir die Versorgung des Ge-
meindegebietes von gro3er Bedeutung ist

» gepragt durch gesamtgemeindlich bedeutende zentrenerganzende Funktionen
Die Schwéchen sind wie folgt zu charakterisieren:

* mangelnder Einzelhandelsbesatz im &stlichen Abschnitt der Dorfstral3e

= allgemein geringer Besatz an Einzelhandelsbetrieben

» kein zentraler Platz fir Veranstaltungen, Wochenmarkt, etc.

2.4.3 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Zeuthen

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tégliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Zeuthen analysiert. Im
Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere flachende-
ckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf wenige Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte.

Gesamtgemeindliche Angebotsdaten zur Nahversorgung

Zeuthen verfliigt gesamtgemeindlich Uber eine verbesserungsfahige quantitative Ausstat-
tung im Bereich Nahversorgung. So liegt die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner
mit 0,30 m2 Verkaufsflache unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,4 m2 und noch deutli-
cher unter dem brandenburgischen Schnitt (vgl. folgende Tabelle)®. Die Zentralitat von
61 % fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel weist darauf hin, dass mehr als ein
Drittel der Kaufkraft Zeuthens in diesem Bereich in die umliegenden Kommunen abflief3t.

8  Aktuell besteht in Zeuthen ein positiver Vorbescheid zur Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarkts an
der Heinrich-Heine-StraBBe. Dieser sei hier nachrichtlich erwahnt, da dieser zum Zeitpunkt der Erhebung
noch nicht aufgenommen werden konnte.
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Tabelle 7:  Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Zeuthen gesamt

0,30 m2 VKF/ EW (im Bundesschnitt rd. 0,4 m?)

Zentralitatskennziffer NuG 61 %

. * |n den zentralen Versorgungsbereichen: rd. 78 %
Verkaufsflachenanteil i
* |n sonstigen Lagen: rd. 22 %

» 2 x Lebensmitteldiscounter
» 2 x Lebensmittelsupermarkt

» ] weiterer LM-Markt in Planung(nicht in den Ausstat-

Betriebstypenmix

tungsdaten enthalten)

» erganzt um 10 weitere Lebensmittel-Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010; Nahrungs-
und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Ba-
sis EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Umsatz auf
0,1 Mio. € gerundet

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Uber
400 m? Verkaufsflache (ohne Getréankemarkte) eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab die-
ser AngebotsgroBBe ein ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende
Abbildung veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fir
das Gemeindegebiet von Zeuthen.

Um die Versorgungsqualitédt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.’ In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die gesamtge-
meindliche Nahversorgungsstruktur in Zeuthen.

¢ Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht.
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Abbildung 15: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Gemeinde Zeuthen

Es wird deutlich, dass Zeuthen im Bereich der Nahversorgung quantitativ Verbesserungspo-
tenziale bestehen. R&umlich sind erwartungsgemaB (aufgrund der aufgelockerten,
einfamilienhausgepragten Wohnsiedlungsstruktur) Versorgungslicken festzustellen. Am
stdlichen und norddstlichen Rand der Gemeinde und nordwestlich des Ortszentrums gibt
es groBere Bereiche, die nicht innerhalb eines 500 m-Radius erreicht werden kdnnen. Diese
werde raumlich auch nicht durch die zahlreichen Versorgungsangebote der Nachbarkom-
munen fuBlaufig mitversorgt.

Der Betriebstypenmix ist mit jeweils zwei Lebensmitteldiscountern und zwei Lebensmittel-
supermarkten hingegen ausgeglichen. Dieses Angebot wird durch zehn weitere
Lebensmittelfachgeschafte mit einer bedeutend geringeren Verkaufsflache erganzt.

Gut drei Viertel der Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel befindet sich in
den zentralen Versorgungsbereichen Ortszentrum und Nahversorgungszentrum Miersdorf.
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Nur knapp ein Viertel der Gesamtverkaufsflache Zeuthens befindet sich an Standorten au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Diese Ausgangslage und die sehr weitldufige
Wohnsiedlungsstruktur mit einem insgesamt begrenzten Bevélkerungspotenzial verdeutli-
chen, dass eine flachendeckende Versorgung der Bevolkerung (innerhalb eine fuBlaufigen
Versorgungsradius von rd. 500 bis 700 m) mit Gltern des taglichen Bedarfs weder realisti-
scherweise moglich, noch stadtebaulich zielfihrend ist, da insbesondere die bisher sehr
stark durch Lebensmitteleinzelhandel geprégten zentralen Versorgungsbereiche unter einer
Entwicklung in nicht-zentralen Lagen ,leiden” wirden.

2.5 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Zeuthen

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Zeuthen kann je nach Sortimentsbereich und je
nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher féllt auch der erkennbare Hand-
lungsbedarf entsprechend differenziert aus.

Zu den fir den Einzelhandel in Zeuthen wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

* Die Siedlungsstruktur Zeuthens ist insgesamt als aufgelockert zu bezeichnen.

= Die Versorgungsfunktion Zeuthens beschrankt sich auf das eigene Gemeindegebiet.
Die direkt angrenzenden Mittelzentren, die Metropole Berlin sowie das nahegelege-
ne A10-Center in Wildau bilden sehr starke Konkurrenz zum Einzelhandelsstandort
Zeuthen.

= Zeuthen liegt in rdumlicher Nahe zum Airport Berlin-Brandenburg International, wel-
cher zukinftig Berlins einziger Flughafen sein wird.

» Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Zeuthen liegt leicht Gber dem Bundesdurch-
schnitt.

* Das Einzelhandelsangebot ist insgesamt als gering zu bezeichnen. In vielen Berei-
chen fehlt es bereits an Grundversorgungsangeboten.

* In Zeuthen sind insgesamt 44 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
rd. 5.570 m? vorhanden, die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner liegt mit
0,54 m?/ EW deutlich unter dem Bundesdurchschnitt und dem Schnitt Branden-
burgs.

= Die geringen Zentralitdtswerte lassen einen starken Kaufkraftabfluss in die umlie-
genden Gemeinden erkennen.

* Die Lange und relativ geringe bauliche Dichte des Ortszentrums sowie die Kleintei-
ligkeit der Immobilienstruktur kénnen sich hemmend auf die zukinftige Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs auswirken.

= Das Ortszentrum verflgt lber nur einen gréBeren Magnetbetrieb (Kaiser's), der zu-
dem abseits der ,Hauptachse” liegt.
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» Die Nahversorgungsstruktur weist raumliche und quantitative Licken auf. Die rdum-
lichen Versorgungslicken sind primér durch den aufgelockerten Siedlungskorper
Zeuthens bedingt. Ein GrofBteil der Nahversorgungseinrichtungen ist auf die zentra-
len Versorgungsbereiche konzentriert.

Handlungsbedarf ergibt sich auch daraus, dass die vorhandenen positiven Einzelhandels-
merkmale Zeuthens fir die Zukunft gesichert werden und nachfragegerecht
weiterentwickelt werden muissen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der starken
Uberértlichen Konkurrenz.
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3 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung Konzepte und Empfehlungen
entwickelt und vorgestellt werden kénnen, sind zunachst libergeordnete Leitlinien zur kinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung in Zeuthen zu erortern. Hierzu werden sowohl ein
absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Zeuthen identifiziert als auch raumliche Ent-
wicklungsziele formuliert.

3.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaftliche KenngréBBe — der
Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In dem Entwicklungs-
rahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt
und auf ihre perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur
Verfiigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen in Form von sortimentsspezifischen Verkaufsflachenangaben aufbereitet.

3.1.1 Ausgangslage und Trends

Entwicklungstrends im Einzelhandel

Im Einzelhandel sind sowohl auf der Anbieterseite (Betriebe/ Betreiber) als auch auf der
Nachfragerseite (Kunden) verschiedene grundsatzliche Trends mittel- und langfristig bun-
desweit von Bedeutung:

» GroBflachige Betriebsformen nehmen ebenso wie die durchschnittliche Verkaufsfla-
che pro Betriebseinheit zu.

» Die Verkaufsflache nimmt trotz der schon hohen Flachenausstattung weiter - wenn
auch verlangsamt - zu und sorgt auch zukinftig fir die intensive Fortsetzung des
Verdrangungswettbewerbes.

* Die anhaltenden Verdréangungstendenzen fihren zu der weiteren Abnahme der An-
zahl von Fachgeschaften, ihrer Verkaufsflaiche und ihrer Anteile an der
Gesamtverkaufsflache. Inhabergefiihrte Geschéfte sind die Verlierer im Preis-/ Wer-
bekampf mit Filialisten mit der Folge von Unternehmensaufgaben, ungeregelter
Inhabernachfolge, steigenden Leerstéanden etc..

* Die Flachenproduktivitaten pro m? Verkaufsflache sind bedingt durch stagnierende
Kaufkraft, sinkende Bevolkerungszahlen und die wachsende Verkaufsflachenausstat-
tung rucklaufig.

* Die veranderten Standortanforderungen vieler Betreiber und Filialisten, insbesonde-
re im Lebensmittelbereich, mit gréBeren Verkaufsflachen je Betriebseinheit,
erschweren die Bedingungen fir Ansiedlungen in kleinteiligen, oftmals innerstadti-
schen Strukturen. Die Standortpraferenzen von Investoren (verkehrsgiinstig,
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preiswert, innerstadtische Randlagen und Brachflachen) stehen oft im Gegensatz zu
kommunalen Zielsetzungen. Beispielsweise liegt die durchschnittliche Verkaufsflache
von Lebensmitteldiscountern heute bei rund 800 m2 bis 1.000 m2, die von Super-
markten bei rund 1.200 m2 bis 1.500 m2. Die untere Verkaufsflachengrenze fir
Fachmarkte betragt mind. 300 m2. Bei Neuansiedlungen werden tendenziell gréBe-
re Flachen angestrebt.

Der Verdrangungswettbewerb und der Trend zu gréBeren Flachen vor allem im Le-
bensmittelbereich kénnen die wohnortnahe und fuBlaufige Nahversorgung
gefahrden, wenn neue, gréBere Standorte an verkehrsglinstigen Standorten entste-
hen und das Einzugsgebiet der lokalen Nahversorger dadurch schrumpft.

Der hohe Anteil zentrenrelevanter Randsortimente bei Angeboten groBflachiger
Anbieter erschwert die Profilierung sowie die klassische Spezialisierung und Struktu-
rierung vor allem der Innenstadte und Innenstadtlagen.

Trotz des intensiven Wettbewerbs entwickeln Systemanbieter und Filialisten neue
Betriebskonzepte mit vergleichsweise geringen Flachenbedarfen sowohl im Einzel-
handels- als auch im Gastronomie- und Dienstleistungsbereich. Vor allem in
Stadtzentren von Klein- und Mittelstddten werden auch geringere Flachen nachge-
fragt, z. B. Bio-Supermarkte ab 200 m?, Bekleidungsfachmarkte ab ca. 100 m? oder
Matratzen-Fachmarkte ab ca. 200 m2.

Auf der Nachfrageseite sind folgende Tendenzen ablesbar:

Die langfristige Abnahme der Einwohnerzahl, die Zunahme des Anteils dlterer Per-
sonen sowie die tendenzielle Abnahme des Anteils des Einzelhandels an den
Haushalts-Gesamtausgaben fiihren zur Reduzierung bzw. bestenfalls zur Stagnation
der einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben.

Durch die Veranderung der Alters- und Sozialstruktur wird die Bedeutung von
wohnortnaher und fuBlaufiger Versorgung immer deutlicher; gleichzeitig verschie-
ben sich die Bedarfe.

Die Einstellungen der Konsumenten sind zunehmend schwer kalkulierbar und wech-
selhaft; dazu zahlen sowohl die Discountorientierung (Hauptsache ,billig”) als auch
das sog. ,Smart Shopping” (hochwertige Markenartikel zu giinstigen Preisen), Con-
venience (Einkaufen ohne Stress) und die Erlebnisorientierung. Fir die Unternehmen
und Anbieter wird es immer schwieriger, Angebote zielgruppengerecht anzubieten,
Kunden aktiv anzusprechen und das Marketing entsprechend auszurichten.

Die Anteile des E-Commerce, Internet-, Versand- und Kataloghandels sind vor allem
in landlichen Raumen und an unattraktiven Standorten in den letzten Jahren stark
gestiegen und werden tendenziell weiter zunehmen.
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Die dargestellten Trends treffen in der lokalen Auspragung auch auf die Gemeinde Zeuthen
zu. Angesichts der bereits ausgepragten regionalen Konkurrenzsituation ist davon auszu-
gehen, dass sich vor allem der dargestellte Verdrangungswettbewerb und der
Wettbewerbsdruck deutlich bemerkbar machen werden. Zusatzliche Verkaufsflachen unter-
liegen einem auBerordentlich hohen Konkurrenzdruck.

Ausgangslage und Perspektive fiir die Gemeinde Zeuthen

Die grundséatzlichen Rahmenbedingungen fir die Gemeinde Zeuthen sind auch im Ver-
gleich mit anderen Standorten im Land Brandenburg positiv; so verfligt die Gemeinde tber
vergleichsweise gute Einwohnerperspektiven. Zeuthen ist landesplanerisch kein festgesetz-
tes Mittelzentrum, ihm kommt daher nach dem Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg eine Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs zu. Die relativ geringe Entfernung zum Mittelzentrum Kénigs Wusterhausen
und Erkner sowie zum Mittelzentrum mit Funktionsteilung Schénefeld — Wildau und die
Anbindung Uber die S-Bahn zur Metropole Berlin versorgen die Bevdlkerung mit weiteren
Gutern.

Aufgrund der landesplanerischen Einordnung sind das Ortszentrum Zeuthen und das Nah-
versorgungszentrum Miersdorf einzige zentrale Versorgungsbereiche, die vor diesem
Hintergrund mittel- und langfristig gesichert werden mussen. Die bereits vorhandene Aus-
stattung und Qualitdt des Einzelhandelsstandortes Zeuthen bietet gute Ansatze fir die
Weiterentwicklung — auf dem Vorhandenen aufzubauen, ist leichter, als etwas grundsatzlich
Neues zu schaffen. Auch die attraktive Bausubstanz und vor allem die hohe Qualitat des &f-
fentlichen Raumes kdnnen die weitere Entwicklung beglinstigen.

Als Risiko bzw. Schwierigkeit in der weiteren Entwicklung wird sich insbesondere im Orts-
zentrum die Nachvermietung im Fall von Betriebsaufgaben der eher kleinteiligen
Ladeneinheiten aufgrund des Zuschnitts der Ladenlokale, der GréBe und der ErschlieBung
darstellen. Ferner besteht die Gefahr der Ausdiinnung des Angebots, wenn aufgrund der
Flachen- und Standortanforderungen der Betreiber kleinere, die wohnortnahe Versorgung
sichernde Betriebe aufgeben missen. Eine ungeplante Neuverteilung des Einzelhandels
wirde die fuBlaufige Nahversorgung gefdhrden. Die Entwicklungsméglichkeiten des Ein-
zelhandels sind jedoch aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung, einer ausgepragten
regionalen Wettbewerbsstruktur und der fehlenden zentralen Funktion von Zeuthen einge-
schrankt.

3.1.2 Vorbemerkungen zu dem ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwégungsprozess
unter Berlicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

» Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt eine von insgesamt mehreren
Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Ein-
zelhandels dar.
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» Er kann und soll auch aufgrund seines naturgegebenen, mit Unsicherheiten behafte-
ten Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenzen der Entwicklung” (etwa als
oberer oder als unterer Grenzwert) darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, kénnen im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Zeu-
then korrespondieren (vgl. Kapitel 3.2).

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem Standortkonzept jedoch nicht entsprechen
und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten absatzwirt-
schaftlichen  Entwicklungsrahmen  einfugen, koénnen die Zentren durch
Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

» Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirtschaft-
liche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung gemeindeentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungen auch oberhalb der Verkaufs-
flachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der
aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Berlicksichtigung finden kénnen. Ebenso
konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Zeuthens gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegeniber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlagerung
keine Betriebserweiterung und kein Verkaufsflachenzuwachs durch Nachnutzung am bishe-
rigen Standort verbunden sind.™

3.1.3 Methodik und Berechnungsgrundlagen

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfes die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage werden der Berechnung die nachfolgenden Parameter
zugrunde gelegt (vgl. auch Abbildung 16):

Nachfrageseite:

» Bevolkerungsentwicklung in Zeuthen

1© Hier gilt es zu beachten, dass bei Betriebsverlagerungen einer entsprechenden Nachnutzung am bestehen-

den Standort teilweise rechtlich nur bedingt zu begegnen ist. Dies sollte im Kontext des
Entwicklungsrahmens in solchen Fallen berlcksichtigt werden.

35

+ Handel



__Stadt +Handel <

» Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Entwicklung der Ver-
brauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzelhandelsrelevanter Ausgaben
an den Verbrauchsausgaben)

» Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile
Angebotsseite:

» Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Abbildung 16: Methodik der Potenzialermittlung

Nachfrageseite Angebotsseite
*  Einwohnerentwicklung in = Entwicklung der
Zeuthen Flachenproduktivitat

=  Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft pro Kopf

=  Sortimentsspezifische Ausga-

~~

benanteile

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2020
Spannweitenbetrachtung (best/ worst case)
Sortimentsgenaue Betrachtung

1T

JZielzentralitat”

Quelle: eigene Darstellung

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grund-
satzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren zentrale Einzelhandelsfunktionen mit
breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahr-
nehmen. Nicht als Ober- oder Mittelzentrum ausgewiesene Kommunen, zu denen Zeuthen
gehort, sollen nach dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg die Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfes tbernehmen. Dieser planerisch und recht-
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lich zugebilligte Versorgungsauftrag ist im Rahmen der Potenzialdarstellung aufzugreifen,
wobei sich die fundierte und realistische Ableitung zu erreichender Zielzentralitdten als we-
sentliche Kernaufgabe dieses methodischen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von zeitlichen (Prognosehorizont bis 2020) und inhaltlichen ange-
bots- und nachfrageseitigen Spannweiten (obere und untere Variante) wird der Gemeinde
Zeuthen ermdglicht, auf eine Daten- und Berechnungsbasis zuriickgreifen zu kénnen, die
ein breites Spektrum an méglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik und Ver-
waltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitdt — unter
Berlicksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender ange-
bots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf zukinftige
Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens einzeln erortert und detailliert beschrieben.

Zukinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Einschatzung der zukinftigen Bevolkerungsentwicklung werden zwei Varianten zugrun-
de gelegt. Auf der einen Seite geht das Statistische Landesamt von einer Stagnation der
Bevolkerungszahl bei rd. 10.000 Einwohnern aus. Die Gemeinde Zeuthen prognostiziert fir
die Zukunft einen leichten Bevdlkerungszuwachs auf rd. 12.000 Einwohner. Dieser positive
Trend beruht auf dem Ausbau des Flughafens Berlin Schonefeld zum Airport Berlin Bran-
denburg International (BBI) in enger raumlicher Nahe zur Gemeinde Zeuthen.

Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt leichte zusatzliche Impul-
se fir die kunftige Kaufkraft zu erwarten.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 18 Jahren
um insgesamt knapp 30 % (rd. 400 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis
390 Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2010 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rd. 27 % ausmacht (vgl. Abbildung 17).
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Abbildung 17: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben' seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fir die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-
deutlicht z. B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen konnen. Aufgrund der aktuell unsicheren konjunkturellen Lage ist
nicht von einem anhaltenden positiven Trend auszugehen. Fir die Ermittlung des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fir Zeuthen wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
pro Kopf daher voraussichtlich stagnieren und sich sortimentsbezogen unterschiedlich wei-
terentwickeln.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitét stetig
abnahm.

" Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt
lasst, lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf den zusatzlichen absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmen ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlckgegriffen,
die die reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 18: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitaten von 1993 bis 2010
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Quelle: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Versorgungsauftrag: Zielzentralitéten

Die Herangehensweise zur Steigerung der vorhandenen Zentralitdt auf eine héhere Ziel-
zentralitdt beinhaltet die Annahme, dass durch die Schaffung neuer Verkaufsflachen die
Zentralitat erhoht werden kann. Dies kann durch gezielte komplementare Betriebsansied-
lungen und -erweiterungen schrittweise geschehen.

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Zielzentralitat von 100 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundséatzlich von allen Kommunen, gemessen an der jeweils vor Ort
verfigbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfigung gestellt werden sollen. Aufgrund der bis-
herigen Zentralitdten im kurzfristigen Bedarfsbereich ist als realistische Variante eine Ziel-
Zentralitdt von 80 % anzusehen, 100 % Zielzentralitat sind in Zeuthen als ambitionierte Vari-
ante zu werten.
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Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Zeuthen kinftig eine Ziel-
Zentralitat von 30 bis 40 % angelegt werden. Eine hohere Ziel-Zentralitat ware aufgrund
der landesplanerischen Vorgaben nicht als realistische Prognosevariante anzusehen, da kei-
ne Versorgung des Umlandes vorgesehen ist. Die Zielzentralitat von 40 % ist ambitioniert
und durfte nicht in allen Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche tber-
greifend zu erreichen sein. Der Zielwert von 30 % kann angesichts der bereits heute
bestehenden Zentralitatswerte als realistischer Zielwert fir nahezu alle mittel- und langfris-
tig nachgefragten Warengruppen angewandt werden, zumal besonders das Sortiment der
medizinischen und orthopéadischen Artikel/ Optik bereits deutlich die 40 % Ubersteigt. Im
Rahmen dieser Ziel-Zentralitat resultieren Entwicklungsperspektiven fir nahezu alle Waren-
gruppen, wie in der folgenden Abbildung aufgezeigt wird.

Abbildung 19: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Zielzentralit&t
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
01/2010 sowie Kaufkraft BBE 2008; Umsatz: Berechnung Stadt + Handel 1/2010

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter bildet folgende Tabelle:
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Tabelle 8: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen

Entwicklungsrahmens
Entwicklungsperspektive fiir Zeuthen bis 2020

Bevolkerungsentwicklung Stagnation bis leichter Zuwachs

Altersstruktur Tendenz zu hoherem Anteil alterer Menschen

Stagnation, ggf. mit sortimentsbezogenen Unter-

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf

schieden
Flachenproduktivitaten leichte Abnahme bzw. Stagnation
Verkaufsflaichenanspriiche der Anbieter leichte Impulse, da tendenziell steigend
Versorgungsauftrag ,Zielzentralitaten’ Impulse in nahezu allen Warengruppen

Quelle: Gemeinde Zeuthen; eigene Berechnung

3.1.4 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Zeuthen

Die nachstehende Tabelle zeigt den zusatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwick-
lungsrahmen differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen und den versorgungsstrukturellen Aspekten (Ziel-Zentralitaten).

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in

Zeuthen bestimmt durch ein leichtes Wachstum der Bevoélkerungszahl und der damit ein-
hergehenden Entwicklung der zur Verfigung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
pro Kopf. Die Prognose der Eingangswerte bezogen auf die Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft verdeutlicht eine Stagnation bzw. eine leichte Zunahme dieser
EingangsgréBen in den nachsten Jahren, weshalb bei einer Bevolkerungszunahme ein leich-
ter Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfrage zu erwarten ist.

Angebotsseitig eroffnet sich in begrenztem Mal3e ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich trag-

fahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiter riicklaufige Flachenproduktivitaten.

Durch den versorgungsstrukturellen Aspekt der Ziel-Zentralitaten ergeben sich Entwick-

lungsimpulse in nahezu allen Warengruppen.
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Tabelle 9:  Entwicklungsrahmen fiir Zeuthen unter Einbezug der Zielzentralitaten

Zielzentralitat
Warengruppe 80% 100%

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 900 - 1.700 2.000 - 2.800
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 200 - 400 400 - 600
Blumen, zoologischer Bedarf <100 100
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 200 - 300 300 - 400
kurzfristiger Bedarfsbereich 1.300 - 2.500 2.700 - 3.900
Zielzentralitat
s0% =
Bekleidung 300 - 600 500 - 800
Schuhe/Lederwaren 100 - 200 100 - 200
Pflanzen/Gartenbedarf 100 100
Baumarktsortiment i.e.S. 400 - 900 700 - 1.200
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor <100 <100
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 100 - 200 200 - 300
Sportartikel/Fahrrader/Camping 100 100 - 200
mittelfristiger Bedarfsbereich 1.000 - 2.300 1.600 - 2.900
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 0 0
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 100 - 200 100 - 200
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 100 - 200 100 - 200
Mébel 600 - 1.000 800 - 1.200
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate 200 - 300 300 - 400
Neue Medien 100 - 200 200 - 300
Uhren/Schmuck 0 0
langfristiger Bedarfsbereich 1.100 - 1.900 1.500 - 2.300

3.400 - 6.700 | 5.800-9.100

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
01/2010; Werte in m2 Verkaufsflache, gerundet

Bei der Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wurden beide Varian-
ten der Bevolkerungsentwicklung bericksichtigt. In der Zusammenschau ergibt die
Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens folgendes Potenzial: Bei einer
Zielzentralitat von 80 % bzw. 30 % besteht bis 2020 rein rechnerisch ein Entwicklungsrah-
men in der GréBenordnung von rd. 3.400 — 6.700 m2. Wird die ambitionierte Zielzentralitat
von 100 % bzw. 40 % zu Grunde gelegt, so besteht rechnerisch ein Entwicklungsrahmen
von rd. 5.800 — 9.100 m2. Ein zusatzliches Ansiedlungspotenzial ist hinsichtlich der Zentrali-
tatsdifferenz insbesondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung,
Bausortiment i. e. S., Mébel und Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate zu sehen. Diese Werte
sind als Orientierungswerte zur Erhéhung der Angebotsattraktivitat in Zeuthen zu sehen.
Ein punktueller Verkaufsflachenausbau in diesem Rahmen wiirde zu einer Steigerung der
gesamtgemeindlichen Angebotsqualitat und —ausstrahlung fiihren und ware im Sinne der
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Versorgungsfunktion Zeuthens im Rahmen einer erweiterten Grundversorgung wiinschens-
wert. Zu beachten ist an dieser Stelle jedoch, dass die Ansiedlung groBflachigen
Einzelhandels auBerhalb der Nahversorgung aufgrund landesplanerischer Regelungen nicht
vorgesehen ist, da sich die Versorgungsfunktion Zeuthens auf den Grundbedarf beschrankt.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass die vorgestellten Orientierungs-
werte gerade dann, wenn der Standort gemeindeentwicklungspolitisch optimal ist'?,
zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes Uberschritten werden kon-
nen. Grenzen ergeben sich in solchen Fallen allenfalls aus landesplanerischen und
planungsrechtlichen Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche
in Nachbarkommunen.

Fir alle zentrenrelevanten Sortimente wird empfohlen, den vorhandenen absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen zur Weiterentwicklung des Ortszentrums von Zeuthen und des
Nahversorgungszentrums Miersdorf zu nutzen. Gleiches gilt auch fir nicht zentrenrelevante
Sortimente, da auch diese Angebote zu einer groBeren Angebotsbreite und somit Attrakti-
vitdt der Zentren beitragen konnen. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir
nahversorgungsrelevante Sortimente sollte in erster Prioritdt ebenfalls in den Zentren fir
Betriebserweiterungen — und -ansiedlungen genutzt werden. Diese Empfehlungen korres-
pondieren mit den Ubergeordneten raumlichen Entwicklungszielen fir Zeuthen (vgl. Kapitel
3.2) und werden im konzeptionellen Teil dieses Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kapitel 4) na-
her spezifiziert.

3.2 Die Ubergeordneten Entwicklungsziele fiir Zeuthen

Aus den Ergebnissen der Strukturanalyse in Bezug auf das bestehende Ortszentrum Zeu-
thens und das Nahversorgungszentrum Miersdorf als zentrale Versorgungsbereiche in
Verknipfung mit dem bestehenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen resultiert
die Festlegung eines mdglichen Entwicklungsleitbildes zur Weiterentwicklung der Einzel-
handelsstruktur in der Gemeinde Zeuthen.

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Gemeinde Zeuthen bestmoglich
entsprechende Zielperspektive sollte zukiinftig folgende Ubergeordnete Ziele der Einzel-
handelsentwicklung in Kombination untereinander, verbunden mit einer klaren
Prioritatensetzung, angestrebt werden:

1. Starkung der Zentren: Erhaltung, Starkung und Weiterentwicklung der zentralen

Versorgungsbereiche Ortszentrum Zeuthen und Nahversorgungszentrum Miersdorf

2. Nahversorgung: vornehmlich innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bereit-

stellen. Konsequenter Ausschluss an ungewtiinschten Standorten.

2 Dies trifft hinsichtlich des Ortszentrums uneingeschrénkt zu, wenngleich dort zwischen einzelnen mikro-

raumlichen Lagemerkmalen deutlich unterschieden werden sollte.
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3. nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche zulassen (restriktiver Umgang mit Randsortimenten)

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise
abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung des einen
Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles geféhrdet.

Vor allem die Starkung der beiden zentralen Versorgungsbereiche in Zeuthen steht im Fo-
kus der Betrachtung. Es gilt priméar, das Ortszentrum und das Nahversorgungszentrum zu
starken um eine umfassende Grundversorgung der Bevdlkerung sicher zustellen.

w_ ¥
/' ——
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4 Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erortert wurden,
werden im Folgenden Konzepte und Steuerungsinstrumente vorgestellt. Dieses sind neben
dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1), den Empfehlungen zur Nahversorgung
(Kapitel 4.2), den Empfehlungen zu den erganzenden Standorten (Kapitel 4.3) und der Liste
zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,,Zeuthener Liste”, Kapitel 4.4) auch die
bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 4.5). In Kapitel 4.6
werden zudem Hinweise zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts in der Bauleitplanung
vorgestellt.

4.1 Das Zentren- und Standortkonzept

Das Zentrenkonzept definiert fir die zukiinftige Entwicklung des Zeuthener Einzelhandels
die Standort-Gesamtstruktur unter Berlcksichtigung des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens (vgl. Kapitel 3.1) und der Ubergeordneten Entwicklungsziele (vgl. Kapitel 3.2).
Es baut zugleich auf der stadtebaulichen Bestandsbewertung der relevanten Einzelhandels-
standorte auf (vgl. Kapitel 2.4).

4.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten
Innenbereich neu verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung vereinfachter Bebauungspléne nach
§ 9 Abs. 2a BauGB.

Das LEPro 2007 sieht als beachtenspflichtigen Grundsatz der Raumordnung eine Zuord-
nung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe an zentrale Orte vor (§ 5 Abs. 4 LEPro 2007).
Gemal 4.7 (2) LEP B-B sind grofB3flachige Einzelhandelsbetriebe nur dort zuzulassen, wo sie
nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter zentraler Orte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigen. Demnach empfiehlt der LEP B-
B eine Abstimmung zwischen dem landesplanerisch definierten Status des zentralen Ortes
und der Funktion des groBflachigen Einzelhandelsvorhabens.
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Kurziibersicht iiber die Festlegungskriterien

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg vom 31. Marz 2009 (LEP B-B) regelt die
Ansiedlung des grofBflachigen Einzelhandels zum Schutz der Versorgungsstruktur in den
zentralen Orten. 4.8 (2) LEP B-B empfiehlt den Kommunen eine raumliche und funktionale
Festlegung von stadtischen Kernbereichen als zentrale Versorgungsbereiche und legt Krite-
rien zur Abgrenzung fest. Stadtische Kernbereiche zeichnen sich durch ihre gewachsene
zentrale Lage im Siedlungsbereich zentraler Orte aus und konzentrieren wesentliche zent-
renbildende Funktionen in enger rdaumlicher N&he. Dabei geht die Funktion eines
stadtischen Kernbereichs liber die Funktion der Nahversorgung hinaus und ist gepréagt von
einer guten Verkehrsanbindung sowie dem Angebot weiterer privater und offentlicher
Dienstleistungen™.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann.™

In der stadtebaulich-funktionalen Analyse dieses Konzepts werden insgesamt folgende As-
pekte berlcksichtigt:

» Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte, Funktion und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,

Dichte ergénzender offentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur,

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte,

» Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstra-
ger, bedeutende Verkehrsanlagen fur das Zentrum, wie etwa Busbahnhofe und
Stellplatzanlagen,

» sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes.

Stérken und Schwéchen der Einkaufsstandorte werden im Rahmen dieses Einzelhandels-
konzepts erganzend abgebildet bzw. bewertet. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der
untersuchten zentralen Versorgungsbereiche werden Leerstande von Ladenlokalen eben-

13 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 4.8 (2) (vom 31. Marz 2009).

14

Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004); gestarkt
durch aktuelle Urteil, u. a. OVG Munster, Urteil 10 A 1512/07 vom 06.11.2008.
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falls erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale
Bewertungsgrundlage.™

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann zudem potenzielle und stadtebaulich-
funktional vertretbare Erweiterungsbereiche beriicksichtigen.' Eine sinnvolle und notwen-
dige Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungsoptionen nicht
mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs al/s Ganzem beitragen wiirden, nicht
in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten.

Wie in der Einleitung erwahnt, kommt dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche lan-
desplanerisch, planungsrechtlich und aufgrund der Gemeindeentwicklungsziele eine hohe
Bedeutung zu. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde
Zeuthen bilden daher die notwendige Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplaneri-
schen Umsetzungsempfehlungen in diesem Konzept.

4.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Zeuthen

In Zeuthen werden insgesamt zwei zentrale Versorgungsbereiche fur die Zukunft empfoh-
len. Das Ortszentrum als zentraler Versorgungsbereich wird in nachstehender Abbildung 20
dargestellt. Aus den vorangegangenen Arbeitschritten werden in den folgenden Kapiteln
Handlungsempfehlungen abgeleitet, die das Ziel ,Starkung der Zentren” néher konkretisie-
ren. Neben dem Ortszentrum wird das Nahversorgungszentrum Miersdorf als weiterer
zentraler Versorgungsbereich definiert. Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Nahver-
sorgungszentrums werden in Kapitel 4.1.2 vorgestellt.

Ubergeordnete Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungs-
bereich Ortszentrum Zeuthen

Das Ortszentrum Zeuthen besitzt aufgrund seiner hohen Betriebsanzahl eine Versorgungs-
funktion fir das gesamte Gemeindegebiet Zeuthens. Als stadtebauliches Zentrum einer
Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion soll es (wie bisher) kinftig vorrangig Angebots-
schwerpunkte fur kurzfristig nachgefragte Bedarfsguter verschiedener Qualitat

5 Das Bundesverwaltungsgericht hat jlingst die Auffassung des OVG Munster bestétigt, wonach die Vertrag-
lichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdande besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabfliissen
sei oder ,wenn der auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb ge-
rade auf solche Sortimente abziele, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’
angeboten wiirden, dessen unbeeintrachtigter Fortbestand maBgebliche Bedeutung fiir die weitere Funkti-
onsfahigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs habe.” BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.

6 Die zukinftigen Entwicklungsoptionen und -empfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche werden
im Zentren- und Standortkonzept (vgl. Kapitel 4.1) erortert.
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bereithalten, erganzt um mittelfristig und langfristig nachgefragte Bedarfsglter im Sinne
einer erweiterten Grundversorgung.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen,
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen. Als vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Gemeinde soll das Ortszentrum
Zeuthen somit nicht nur Motor fiir die Versorgungsfunktion sein, sondern auch die gesamt-
okonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Gemeinde férdern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur (vgl. Kap. 2.4.1) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen
sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Ortszentrum in al-
len stédtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen in Zeuthen, die einen
Bezug zum Ortszentrum aufweisen, berlicksichtigt werden:

Tabelle 10: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Ortszentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung der Nahversorgungsfunktion im Ortszentrum und Sicherung des Magnetbetriebs

» Ansiedlung neuer Magneten/ bisher fehlender Angebotsformen
= Sicherung und Ausbau der Vielfalt an kleinen Fachgeschéaften

» Ausbau/ Starkung der sonstigen Nutzungen (Gastronomie, einzelhandelsnahe Dienstleistun-
gen, etc.)

Quelle: eigene Darstellung

Der fur Zeuthen entwickelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen sollte gezielt zur
Umsetzung der o. g. Erhaltungs- und Entwicklungsziele eingesetzt werden.

Hierzu kénnen folgende Empfehlungen im Detail formuliert werden:
1. Konzentration von
= zentrenrelevantem Einzelhandel
» nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
» erganzend: nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

innerhalb des Ortszentrums und damit eine Maximierung der Agglomerationseffek-
te.

2. Nutzung der Potenzialflachen zur gezielten Ansiedlung zusatzlicher Magnetbetriebe,
insbesondere Fachmarktkonzepte kénnen dabei eine Rolle spielen. Hier sind vor al-
lem aktuell gédngige Fachmarktkonzepte aus den Bereichen Lebensmittel (ggf. auch
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Discountbereich), Drogeriewaren (z. B. dm, Rossmann), Bekleidung (z. B. Ernstings
family, NKD), Schuhe/ Lederwaren (z. B. Reno-Schuhe) beispielhaft zu nennen.

3. Prifung der Anpassung der zumeist kleinteiligen Ladenstrukturen an géngige Fla-
chenanforderungen (ZielgroBe fir Filialisten variabel, aber mindestens rd. 100 m?).
Hierzu sollten Flachenzusammenlegungen als Option unter Einbeziehung der be-
troffenen  Eigentimer erfolgen und die Wirtschaftsférderung lenkende
Angebotsplanung betreiben.

4. Gezielte Nachnutzung von Leerstanden. Als ideales Instrument bietet sich hierbei
ein Ladenflachenmanagement an.

5. Starkung des vorhandenen Magnetbetriebs durch einen zeit- und nachfragegema-
Ben Ausbau der Ladenfléchen."”

6. Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote.

7. Erarbeitung eines ,integrierten Entwicklungskonzeptes” fiir das Ortszentrum Zeu-
then. In diesem kénnen MaBnahmen bezlglich der stadtebaulichen Struktur und
Gestaltung aufgezeigt werden wie beispielsweise:

» Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt durch Einheitliche Begriinung/ Méblie-
rung/ Beleuchtung/ Beschilderung, etc..

* Verminderung stadtebaulicher Barrieren.

» Verbesserung der Verkehrsfiihrung und des ruhenden Verkehrs.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches

Fir die Bauleitplanung und die bauordnungsrechtlichen Verfahren ist eine genaue raumli-
che Festlegung des Ortszentrums als zentraler Versorgungsbereich erforderlich.” Diese
wird wie in der folgenden Abbildung dargestellt empfohlen und umfasst den in der Be-
standsanalyse bereits als Ortszentrum beschriebenen Bereich. Des Weiteren werden drei
Potenzialflachen dargestellt, die direkt an die bestehenden Einzelhandelsbestandsstruktu-
ren angrenzen'. Dies sind Flachen, die aufgrund ihrer Lage sowie ihrer stadtebaulichen

7" Im Rahmen eines Ausbaus sind generell weitere Aspekte der stadtebaulichen Einbindung und des Verkehrs
zu bericksichtigen.

'8 Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Ei-
ne parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die
in der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf stadtebauliche Barrieren sowie auf die in der
Realitdt ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.

% Fir die dargestellten Potenzialflaichen, welche an die bestehende Eisenbahnstrecke angrenzen, gilt, dass
bei konkreten Vorhaben in der Nahe der Bahnstrecke die Deutsche Bahn AG in die Planungen einbezogen
werden sollte.
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Situation Potenziale zur weiteren Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Ortszentrum aufweisen.

Eine Begrenzung erfdhrt der zentrale Versorgungsbereich entweder durch stéadtebauliche
Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche, die einen
eindeutigen funktionalen und fuBlaufig angemessen erreichbaren Zusammenhang zum Kern
des Ortszentrums vermissen lassen.

Es ergeben sich im Einzelnen folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
4.1.1) begriindete Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum:

= Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im norddstlichen Bereich alle Gebaude
entlang der GoethestralBe zwischen dem S-Bahnhof und der SchillerstralBe/ Dorfaue,
den nordéstlichen Abschnitt bildet hierbei das Rathaus. Nordostlich befindet sich
gegeniber des Rathauses an der Ecke Goethestral3e/ Dorfaue eine Potenzialflache.

= Die nordlich gelegene Potenzialflache befindet sich nérdlich der Kreuzung der Goe-
thestraBBe mit der SchulstraBBe/ Alten PoststraBBe und umfasst einen Parkplatz, eine
Grinflache sowie mehrere Gebaude entlang der Alten Poststral3e. Fir diese Flache
existieren Planungen der Gemeinde Zeuthen fur einen Platz zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat. Dementsprechend steht diese Flache nicht fir gréBere Einzel-
handelsentwicklungen zur Verfigung. Die Planungen der Gemeinde stimmen jedoch
mit dem Ziel der Zentrenstarkung Uberein.

* Nach Suden umfasst der zentrale Versorgungsbereich die westlich gelegenen
Grundstiicke entlang der Goethestral3e bis zur Kreuzung mit dem Forstweg/ Ahorn-
allee. Am sidlichen Ende schlieBt sich dem zentralen Versorgungsbereich eine
Potenzialflache an der Kreuzung der Goethestra3ee/ Lindenallee mit dem Forstweg
an.

* Im stidwestlichen Bereich umfasst der zentrale Versorgungsbereich alle Grundstiicke
entlang der Miersdorfer Chaussee zwischen dem S-Bahnhof und der Kreuzung mit
der Oldenburger StraBBe. Im weiteren Verlauf umfasst der zentrale Versorgungsbe-
reich einige auf der nérdlichen StraBenseite gelegenen Grundstiicke entlang der
Miersdorfer Chaussee sowie ein riickwértig dazu liegendes, Uber die Oldenburger
StraBBe bzw. Delmenhorster StraBBe erschlossenes Grundstiick. Die Grenze des zent-
ralen Versorgungsbereichs ist im stdwestlichen Bereich durch das Ende des
durchgehenden Besatzes an Ladenlokalen an der jeweiligen Stelle begriindet.
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Abbildung 20: Raumliche Festlegung des Ortszentrums Zeuthen als zentraler Versorgungsbe-
reich (Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010; Karten-
grundlage: Gemeinde Zeuthen

Angebotsvielfalt und Ladenflaichenmanagement

Fir die Weiterentwicklung des Ortszentrums bietet sich in Zeuthen die Etablierung eines
Ladenflachenmanagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt im zentralen Versor-
gungsbereich anzusiedeln. Ein Ladenflachenmanagement ist die zentrale Kimmerung um
die Vermittlung verfligbarer Geschéftsflachen. Dabei steht die gleichzeitige Anstrebung ei-
nes gewinschten Branchenmixes im Vordergrund, d. h. neben dem Quantitatsziel zur
Verringerung der Leerstandsquote spielt auch das Qualitatsziel zur Steuerung des Bran-
chenmixes eine groBe Rolle. Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in
diesem Rahmen durchgefiihrten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung)
und Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) liegen in Zeuthen wichtige Daten
fur die Einrichtung eines Ladenflachenmanagements bereits vor.
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4.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Miersdorf

Neben dem Ortszentrum Zeuthen wird das Nahversorgungszentrum Miersdorf als weiterer
zentraler Versorgungsbereich definiert.

Ubergeordnete Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungs-
bereich Nahversorgungszentrum Miersdorf

Das Nahversorgungszentrum Miersdorf Gbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir
die im Stidwesten der Gemeinde Zeuthen lebende Bevélkerung. Fir das Ziel der Gemeinde
Zeuthen eine bestmdgliche Nahversorgung zu gewahrleisten, soll die aktuelle Nahversor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrum  Miersdorf gesichert werden. Als
Nahversorgungszentrum soll es (wie bisher) kiinftig vorrangig Angebotsschwerpunkte fir
kurzfristig nachgefragte Bedarfsgiter verschiedener Qualitat bereithalten, nachgeordnet
erganzt auch um mittelfristig und langfristig nachgefragte Bedarfsgliter im Sinne einer er-
weiterten Grundversorgung zur Versorgung des Gebietes (keine groB3flachigen Anbieter).

Zur Gewahrleistung dieser Nahversorgungsfunktion sollte die beschriebene und bewertete
Einzelhandelsbestandsstruktur (vgl. Kap. 2.4.2) erhalten und behutsam weiterentwickelt
werden. Im Einzelnen sollte insbesondere das folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziel
fur das Nahversorgungszentrum Miersdorf in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungs-
politischen Planungen in Zeuthen, die einen Bezug zum Nahversorgungszentrum aufweisen,
berlcksichtigt werden:

Tabelle 11: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Miersdorf
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...
= Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir den Nahbereich
* Ansiedlung neuer bzw. bisher fehlender Angebotsformen

» Vorrangig im kurzfristigen Bedarfsbereich

» Untergeordnet auch Betriebe mit Sortimenten aus dem zentrenrelevanten Bedarfsbe-
reich fir eine erweiterte Grundversorgung der umliegenden Bevélkerung (keine
groBflachigen Betriebe)

* Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Nahversorgungszentrum (durch verkehrli-
che und gestalterische MalBnahmen)

Quelle: eigene Darstellung

Der fur Zeuthen entwickelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen sollte gezielt zur
Umsetzung des o. g. Erhaltungs- und Entwicklungszieles eingesetzt werden.
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Fir alle zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere jedoch fir das Nahversorgungszent-
rum, gilt die Empfehlung, dass mit der Festlegung als zentraler Versorgungsbereich kein
Schutz einzelner Betriebe vor Konkurrenz erfolgen darf.?? Daher wird fachgutachterlich
empfohlen, gerade im Sortimentsbereich des groBten nahversorgungsrelevanten Sorti-
ments auf einen dauerhaften Bestand der Anbietervielfalt hinzuwirken, um den
stéddtebaurechtlichen Anforderungen geniige zu tun.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches

In der folgenden Abbildung wird die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungszentrum Miersdorf wie dargestellt empfohlen. Dieser umfasst den in der
Bestandsanalyse bereits als Nahversorgungszentrum Miersdorf beschriebenen Bereich. Des
Weiteren werden zwei Potenzialflachen dargestellt, die direkt an die Einzelhandelsbe-
standsstrukturen angrenzen. Dies sind Flachen, die aufgrund ihrer Lage sowie ihrer
stadtebaulichen Situation Potenziale zur weiteren Einzelhandelsentwicklung des Nahver-
sorgungszentrums  aufweisen. Hier kann eine behutsame funktionsgerechte
Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums stattfinden. Es besteht zudem die Mdg-
lichkeit Fachmarktformate, die bisher in den z. T. kleinteiligen Bestandsstrukturen nicht
moglich waren, anzusiedeln. Auf eine entsprechende stadtebauliche Gestaltung und An-
bindung an das Bestandszentrums ist bei zukinftigen Vorhaben ein besonderer Fokus zu
legen.

Eine Begrenzung erfdhrt der zentrale Versorgungsbereich entweder durch stéddtebauliche
Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche, die einen
eindeutigen funktionalen und fuBlaufig angemessen erreichbaren Zusammenhang zum Kern
des Nahversorgungszentrums vermissen lassen.

Es ergeben sich im Einzelnen folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
4.1.1) begrindete Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungs-
zentrum Miersdorf:

= Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich hauptsachlich entlang der Dorfstra-
Be. Im Westen erstreckt sich dieser bis hin zu dem Edeka-Markt und im Osten bis
hin zu den an die StraBe Am Elsenbusch angrenzenden Grundstiicken. Im Nordwes-
ten umfasst der zentrale Versorgungsbereich zudem die &stlich gelegenen
Grundstuicke entlang der Forstallee bis hin zu dem NP-Markt. Die Grenzen des zent-
ralen Versorgungsbereiches sind durch das Ende des durchgehenden Besatzes an
Ladenlokalen oder an zentrenergéanzenden Funktionen an der jeweiligen Stelle be-
grundet.

20 Das Stadtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestiitzt auf das
BauGB keinen individuellen ,Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz” geben; dem-
nach ist i. d. R. Voraussetzung fir die Mindestausstattung von zentralen Versorgungsbereichen, ,dass
mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergénzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind” (OVG Munster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05).
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* Die nordlich gelegene Potenzialflache befindet sich nérdlich der Kreuzung der Dorf-
straBe mit der StraBe Am Gutshof. Diese Potenzialflache umfasst hauptsachlich eine
Griunflache zwischen den StraBen Am Gutshof und Am Elsenbach. Eine weitere,
kleinere Potenzialflache schlieBt sich im Stidwesten des zentralen Versorgungsberei-
ches an der Kreuzung DorfstraBe mit der Hoherlehmer StraBe an und liegt somit

direkt gegeniber des Edeka-Marktes.

Abbildung 21: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Miersdorf als zentraler

Versorgungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010; Karten-

grundlage: Gemeinde Zeuthen
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4.2 Empfehlungen zur Nahversorgung

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 2.4.2 beschrieben und ana-
lysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der Nahversorgung in Zeuthen ausgesprochen. Diese
Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kapitel 3.1),

» den lUbergeordneten Zielen zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 3.2),
* dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1),

» sowie den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 4.5).

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, gekennzeichnet durch eine gesamtgemeindlich so-
wohl quantitativ als auch raumlich unterdurchschnittliche Ausstattung mit Lebensmittel-
Verkaufsflachen. Der Betriebstypenmix ist hingegen als ausgewogen zu bezeichnen und
bedarf keiner grundlegenden Veranderung.

Da die unterversorgten Bereiche innerhalb der Gemeinde Zeuthen Uber eine relativ geringe
Mantelbevélkerung verfigen (vgl. beispielhafte Darstellung in nachstehender Abbildung),
ist die Ansiedlung von marktgangigen Nahversorgungsbetrieben mit 800 m2 bis 1.000 m?2
VKF in diesen Bereichen als unwahrscheinlich zu betrachten. Eine flachendeckende Nahver-
sorgung fiir das gesamte Gemeindegebiet Zeuthens ist daher absehbar als unrealistisch zu
betrachten.
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Abbildung 22: Nahversorgungssituation
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 01/2010; Karten-
grundlage: Gemeinde Zeuthen; Kartengrundlage: Gemeinde Zeuthen

Handlungsprioritaten

Aus den genannten Aspekten ergibt sich folgende Strategie fir die Nahversorgung der
Gemeinde Zeuthen:

1. Prioritét 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche
2. Prioritat 2: Sicherung bestehender integrierter Standorte in integrierten Lagen

3. Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
(Bauleitplanung, u. a. § 9 Abs. 2a)

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 4.5); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung der Zentren
(entsprechend der Funktionszuweisung).

Steuerungsmoglichkeiten der Nahversorgung

Fir die raumliche Steuerung der Nahversorgung bestehen je nach Gebietstypus verschie-
dene planungsrechtliche  Steuerungsmoglichkeiten.  Zur  Weiterentwicklung  der
Nahversorgung innerhalb der Zentren werden folgende MaBnahmen empfohlen:
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* Anpassung bestehender Bebauungsplane an das Konzept
» Berlicksichtigung des Konzeptes bei der Neuaufstellung von Bebauungsplénen

» Einfacher Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB zum Ausschluss bestimmter An-
lagetypen

» Auswirkungsprifung nach § 34 Abs. 3 BauGB

4.3 Empfehlungen fir ergédnzende Einzelhandelsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen gibt es in vielen Gemeinden erganzende Ein-
zelhandelsstandorte. Diese sind in der Zielstellung grundsatzlich primar als
Ansiedlungsbereiche fir den (groBflichigen) Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Erganzung des Einzelhandels in den Zent-
ren, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in den Zent-
ren daher raumlich schlecht anzusiedeln waren und

» die Sortimente fuhren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Trotz dieser Erganzungsfunktion der weiteren Einzelhandelsstandorte sollte dennoch zu-
nachst die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche die hochste Prioritat gemeindlicher
EntwicklungsmaBBnahmen und Planungen beigemessen werden. Insgesamt sollen ergan-
zende Standorte zu einer funktional gesamtgemeindlich  gewinnbringenden
Aufgabenteilung der Einzelhandelsstandorte beitragen.

In der Gemeinde Zeuthen ist ein solcher erganzender Einzelhandelsstandort nicht vorhan-
den; zudem sind gemal LEP Berlin-Brandenburg in Zeuthen keine groB3flachigen Betriebe
im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich vorgesehen. Eine zukiinftige Entwicklung von
nicht zentrenrelevantem Einzelhandel ist grundsatzlich im gesamten Gemeindegebiet
denkbar; eine Bundelung auch dieser Betriebe z. B. in oder im Umfeld der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ist dennoch zu empfehlen, da sie zu einer Maximierung der
Agglomerationsvorteile fihrt und somit fiir alle dort angesiedelten Einzelhandelsbetriebe
von Vorteil ist.

4.4 Die Sortimentsliste fur Zeuthen

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Zeuthen als zentren-
relevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen einer
solchen ,Zeuthener Liste” kann in der Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen des Einzelhandelskonzepts tber
zulassige, begrenzt zulassige oder nicht zulassige Vorhaben entschieden werden.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandelsbestandsstruktur von Bedeu-
tung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinfti-
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gen Entwicklungsoptionen im Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die
Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Daher kénnen auch solche Sorti-
mente als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in
den zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen
Bedeutung kinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen.?’ Bei der Bewertung der kinf-
tigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung
realistisch zu erreichen sein muss. Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu
beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich alleine genommen bewertet werden sollten,
sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich
aus der Koppelung mit anderen Sortimenten begriindet.

Als rechtliche Vorgabe ist der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) heran-
zuziehen. Die im LEP B-B beinhaltete Liste ist als Leitlinie der Zuordnung zu werten,
Anderungen ergeben sich aufgrund ortstypsicher Gegebenheiten bzw. kénnen in der &rtli-
chen Sortimentsliste Zuordnungen detailscharfer vorgenommen werden.? Der LEP B-B
unterscheidet zwischen ,zentrenrelevanten” und ,nicht zentrenrelevanten” Sortiments-
gruppen, wobei die zentrenrelevanten Sortimente in ,zentrenrelevante Sortimente fur die
Nahversorgung” und in ,sonstige zentrenrelevante Sortimente” differenziert werden.?
Zentrenrelevanten Sortimenten fur die Nahversorgung (in der Sortimentsliste zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente genannt) kommt eine besondere Aufgabe im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer méglichst woh-
nungsnahen Grundversorgung mit Waren des téglichen Bedarfes zu. Zur Gewahrleistung
dieses Versorgungszieles werden im folgenden Kapitel 4.5 konkrete Entwicklungsleitsatze
fir Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten formuliert.

21 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.

22 So sind in Zeuthen beispielsweise die langfristig nachgefragten Sortimente ,medizinische und orthopadi-

sche Artikel’ als zentrenrelevant (jedoch nicht nahversorgungsrelevant) einzustufen. Gleiches gilt fur Biicher,
Schreibwaren und Birobedarf. Diese Sortimente sollten in Zeuthen zur Stérkung des Ortszentrums vorran-
gig auch in diesem angesiedelt werden.

2 Stadt + Handel gliedert die Sortimente analog in zentrenrelevante Sortimente, zentren- und nahversor-

gungsrelevante Sortimente und nicht zentrenrelevante Sortimente. Hierbei handelt es sich lediglich um eine
leicht unterschiedliche Benennung, wobei zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente nicht nachran-
gig gegeniber den lbrigen zentrenrelevanten Sortimenten zu sehen sind.
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Tabelle 12: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

» pragend fir die Innenstadt und die nachgeordneten Zentren sind (Einzelhandelsstruk-
tur),
Besucher anziehen oder die selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkur-

renz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen
(Besucherfrequenz),

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit),

fir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwen-
dig sind (Kopplungsaffinitat),

vom Kunden aleich mitaenommen werden koénnen (..Handtaschensortiment”/ Trans-

Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

= zentrale Lagen nicht pragen,

= aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit auch in nicht-integrierten Lagen angeboten
werden (z. B. Baustoffe) bzw. aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit nicht fir zentra-
le Lagen geeignet sind (z. B. M&bel).

Quelle: eigene Darstellung

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Zeuthen als sog. ,Zeuthener Liste”.
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Tabelle 13: Sortimentsliste fiir die Gemeinde Zeuthen (,Zeuthener Liste")

Augenoptik

Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

Bettwaren

Bucher

Computer
(PC-Hardware und -
Software)

ElektrogroBgerate

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Hausrat

47.78.1

47.71

aus 47.57

47.61
47.79.2

47.41

aus 47.54

aus 47.54

47.64.1

47.78.2

47.59.2

aus 47.51

aus 47.59.9

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
réten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogrofBgeréten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrdanken und —
truhen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingeraten einschlieBlich Néh- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und —zubehor

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwdsche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtu-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwéasche)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden a. n. g. (NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte, sowie Einzelhandel mit
Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden a. n. g.)

24 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Heimtextilien/ Gardinen

Kurzwaren/ Schneidereibe-
darf/ Handarbeiten sowie
Meterware fir Bekleidung
und Wasche

Leuchten/ Lampen

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/ Biroartikel/ Schreib-
waren sowie Klinstler- und
Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmébel und
Angelbedarf)

Telekommunikationsartikel

Uhren/ Schmuck

aus 47.53

aus 47.51

aus 47.57

aus 47.59.9

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72

47.65

aus 47.64.2

47.42

47.77

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen und Ta-
peten (NUR: Einzelhande/ mit Vorhdngen und Gardlinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
z. B. Néhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReilBverschlisse sowie Einzelhandel
mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von
Teppichen und Stickereien)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel, Anglerbedarf und Boote)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

% WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)
aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (NUR: Anglerbe-
darf)
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl|-
(ohne Mébel), Bilder/ Pos- chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdnzen und
Geschenkartikeln

ter/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstande aus 47.59.9  FEinzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

Zoologischer Bedarf und le- 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
bende Tiere

Blumen Aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (NUR: Blumen)

Drogerie, Kosmetik/ Parfu-  47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpfle-
merie gemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrédnken

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

26 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

27 Im LEP B-B ,Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung’ genannt.
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Baumarkt-Sortiment im en- 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heim-
geren Sinne werkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenméahern)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beldgen)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (NUR: Einzelhandel mit Heizdl,
Flaschengas, Kohle und Holz)
Gartenartikel (ohne Garten- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus NUR:

mobel) Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)

aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus
nur: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgerate fir den Garten)

Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehor
45.40 Handel mit Kraftrdadern, Kraftradteilen und —zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehér fiir Kraftréder)
Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemit-

teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche 47,53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeligen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Laufern)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2010

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zusétzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.?” Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen verwendet wer-
den, um eine hinreichende Bestimmtheit des Bauleitplanes zu gewahrleisten.

2 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
22 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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4.5 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare Zu-
lassigkeitsentscheidungen und  bauleitplanerische ~ Abwagungen vorbereitet.  Sie
gewahrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher Ein-
zelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Zeuthener Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtgemeindlich gewinnbringenden Entwicklung zu si-
chern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Zeuthener
Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fiir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Zeuthen anséssiger Einzelhandelsbetriebe.®

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.
Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Zeuthen empfohlen:
Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig nur in den

zentralen Versorgungsbereichen Ortszentrum Zeuthen und Nahversorgungszentrum
Miersdorf (funktionsgerecht) anzusiedeln.

* Im Ortszentrum Zeuthen zur Versorgung der Gemeinde (Positivraum) %'

* Im Nahversorgungszentrum Miersdorf funktionsgerecht zur Versorgung des Stadt-
teils

30 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-

tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekréftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die Investi-
tionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Zeuthen, insbesondere des Ortszentrums.

31 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen nur in den zent-
ralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Damit konnen die Zentren in ihrer heutigen
Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig werden eine Streuung
solcher wichtiger Einzelhandelsangebote sowie die potenzielle Gefédhrdung der Zentren
verhindert.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient in den Zentren nur als Leitlinie, deren
Uberschreiten in den Zentren im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsangebots
beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir die Zentren daher keine Entwicklungs-
grenze dar, da es sich bei dem Ortszentrum und dem Nahversorgungszentrum um
gemeindeentwicklungspolitisch hochst bedeutsame Einzelhandelsstandorte handelt.

Leitsatz Il: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment ist auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche nur in einer GréBenordnung von bis zu 10% der
Gesamtverkaufsflache bezogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten Sortimente
anzusiedeln.

» Obergrenzen fur die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente an der Struktur
im Ortszentrum Zeuthen und im Nahversorgungszentrum Miersdorf orientieren.

* Deutliche Zuordnung vom Randsortiment zum Hauptsortiment.

Zur Steigerung ihrer Attraktivitdt aus Kundensicht ergénzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche in Zeuthen sowie das
potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung des Ortszentrums Zeuthen und des Nahversor-
gungszentrums Miersdorf. Um die zentralen Versorgungsbereiche Ortszentrum Zeuthen
und Nahversorgungszentrum Miersdorf vor diesen unerwiinschten Beeintrachtigungen zu
schitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir die zentralen Versorgungsbereiche nicht
zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht integrierten Einzelhan-
delsbetrieben eine marktiibliche Mindestattraktivitat im Wettbewerbsumfeld zu
ermoglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zent-
ralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung sollte bei 10 % der Gesamtverkaufsflache fir die zentrenrelevanten
Randsortimente liegen.*?

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berlicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen

32 Vgl. 4.9 LEP B-B.
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Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung
im Einzelfall** ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mobeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im Ortszentrum Zeuthen und
im Nahversorgungszentrum Miersdorf sollen regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegren-
zung zugelassen werden, sofern Grundsatz | gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die Ubrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzepts eingehalten werden (u. a. Vermeidung einer Angebotsdiversitat au-
Berhalb der Zentren).

Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ...

. ist zuktlinftig primér im Ortszentrum Zeuthen und im Nahversorgungszentrum Miers-
dorf anzusiedeln.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment zukinf-
tig im Ortszentrum Zeuthen oder im Nahversorgungszentrum Miersdorf angesiedelt
werden.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen nahversorgungsrelevante Sortimente
nur in geringem Umfang zur Versorgung des jew. Gebietes zugelassen werden. Somit dirf-
te die Realisierung ,klassischer” Fachmarktkonzepte oder von Lebensmittelmarkten in den
uberwiegenden Wohnsiedlungsbereichen ausgeschlossen sein, da entsprechende Fach-
marktkonzepte i.d.R. auf ein Kaufkraftpotenzial zuriickgreifen, welches tUber die in Zeuthen
in den Wohnsieldungsbereichen zur Verfiigung stehende Kaufkraft hinuasgehen dirfte. Die
Nahversorgungsfunktion und die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind
im Einzelfall zu prifen.

Leitsatz IV: Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel ...

... ist grundsatzlich im gesamten Gemeindegebiet realisierbar.

33 Ein Einzelfallnachweis der Unschéadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBflachi-
gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.

w_ ¥
r/——
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... wird mit Blick auf Agglomerationsvorteile kiinftig zur Biindelung im oder in der N&-
he vom Ortszentrum Zeuthen / dem Nahversorgungszentrum Miersdorf empfohlen.

Zur Sicherung der =zentralen Versorgungsbereiche wird empfohlen auch nicht-
zentrenrelevante Sortimente zukinftig im Kontext der zentralen Versorgungsbereiche
.Ortszentrum Zeuthen” und ,Nahversorgungszentrum Miersdorf” anzusiedeln. Generell
sollten diese Sortimente jedoch im gesamten Gemeindegebiet zulassig sein.?*

Leitsatz V: Ausnahmsweise zulassig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

» eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
» sich die Obergrenzen an der Orts- und Nahversorgungszentrenstruktur orientieren,

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

4.6 Empfehlungen zur Umsetzung in der Bauleitplanung

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in Zeuthen
werden in diesem Kapitel Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien
zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fiir neu zu erarbei-
tende Bebauungsplane als auch fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungsplane
herangezogen werden kénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtgemeindlichen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte® bzw.
Sortimente friihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende kommunale Aufgaben:

* Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewinschter
Einzelhandelsvorhaben im Ortszentrum und im Nahversorgungszentrum Miersdorf

3 Gemél LEP B-B sind in Zeuthen ausschlieBlich kleinflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten vorgesehen.

% Erwiinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzeptes im Zu-
sammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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gemadB den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -
groBenordnungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und makroraumli-
chen Standort- und Lagebewertungen.

Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf.
kénnen handwerks- und produktionsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen
werden (vgl. Leitsatz V).

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in  Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen drohen und die gewiinschte zusatzliche Ansied-
lungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen
Ansiedlungsspielrdume geféhrden, und zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB
und der Zeuthener Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu Festsetzungen in Bebauungsplanen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-

nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter

differieren. Insofern kénnen und durfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-

zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpléne ist generell zu

empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses

Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss der Stadtverordne-

tenversammlung bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als

konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit:

dem jeweils individuellen Planerfordernis,

der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen Ortszentrum und Miersdorf (einschlieBlich  der strukturprdgenden
Angebotsmerkmale wie etwa die das Warenangebot pragenden Sortimente und Be-
triebsgroBen, Starken und Schwachen einschlieBlich Leerstand usw.),

der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, der Nahversorgungsstruktur und ggf. von ergénzenden
Standortbereichen sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*
(hierzu halt dieses Einzelhandelskonzept vielfaltige Einzelaspekte standortbezogen
vor),

der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzeptes dieses Einzelhandelskonzeptes,

36

So z. B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die In-
nenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Plane nach § 9 Abs. 2a BauGB
(vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).

w_ ¥
r/——
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* den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. Ent-
wicklungsleitlinien,

= den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengroBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden.

Die Zeuthener Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie
deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in die Festsetzungen (bzw. die Begrin-
dung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.¥’

Sofern Bebauungspléne Standorte im zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum oder im
zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Miersdorf Uberplanen, sollte in der
Begriindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich namentlich und ergan-
zend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst eignet sich auf Grund
des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen Standort-
kategorie.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsatzen dieses Einzelhandelskonzeptes® — bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben.

Darlber hinaus ist zu berticksichtigen, dass die aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts die Festsetzung gebietsbezogener Verkaufsflachenbeschrankungen fir
unwirksam erklart hat*. Dies gilt insbesondere bei der bauplanungsrechtlichen Vorberei-
tung der Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben zu beriicksichtigen.

Textbebauungsplan

Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 starkt die kommunale Steuerungsmoglichkeit der raumlichen Einzelhan-
delsentwicklung. Insbesondere die Festsetzungsmoglichkeiten der Stadte und Gemeinden
fur den Bebauungsplan nach § 9 BauGB wurden durch die Einfilhrung eines Abs. 2a mit

3 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-
verzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit des Bauleitplanes zu gewahrleisten.

3 Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB dar.

3 Vgl. hierzu das Urteil 4 CN 3.07 des BVerwG vom 03.04.2008.
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dem Ziel erganzt, die zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen und zu entwickeln und
somit die wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung zu sichern. Fir die Gemeinde
Zeuthen kann die Nutzung dieses ,abwehrenden’ Instrumentes mit dem Ziel des Schutzes
des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrums und des zentralen Versorgungsbereichs
Nahversorgungszentrum Miersdorf von Nutzen sein. In diesem Kontext kénnen fir die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche von Zeuthen in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass
nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zulassig sein sollen. Diese Festset-
zungen konnen auch fur Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
unterschiedlich getroffen werden. Wesentliche Grundvoraussetzung fir die planungsrecht-
liche Absicherung der Bebauungsplane ist der inhaltliche Bezug auf das
Einzelhandelskonzept, welches Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.
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5 Schlusswort

Die Gemeinde Zeuthen verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber eine
ausbaufahige Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere
des Ortszentrums und des Nahversorgungszentrums Miersdorf. Wahrend der Erarbeitung
dieses Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die
Verwaltung - kinftige Leitlinien entwickelt, welche die planungsrechtliche und bauord-
nungsrechtliche Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben wesentlich
unterstutzt.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzeptes durch das zustandige
politische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem. § 1 Abs. 6
Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hier-
durch ihre gréBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der
Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwal-
tungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Abbildung 23: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Standortpolitik

Raumliches Entwicklungsleitbild
| | I |

Raumliches Konzept
Zentrenkonzept
(zentraler Vee-
sorgungsbereich . . Pl -
gune : Sortiments - Ansiedlungs - anungs
liste fi o rechtliche
Empfehlungen zur | ] |steh Ur |= leitsatze | s
Nahversorgung Zeuthen empfehlungen
Empfehlungen zu
Sonderstandorten
Umsetzung in der Bauleitplanung/ Aktive Entwicklung des Ortszentrums
Baugenehmigungspraxis (Ortszentrumsentwicklungskonzept)

| §9 Abs. 2a |

| Anpassung B-Plane |

Abwehr:§34 Abs. 3, §
2 Abs. 2 BauGB

Quelle: eigene Darstellung

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, sollte es in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung der
Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen einer aktiven Ortszentrenentwicklung
(vgl. Kapitel 4.1.2), welche als eine der wesentlichen mittel- bis langfristigen Aufgabe aus
dem Einzelhandelskonzept abzuleiten ist.
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Im Sinne einer aktiven Umsetzung des Konzeptes mit Weiterentwicklung der Standortstruk-

tur sollten folgende (Teil-) Beitrdge zur Umsetzung gelangen:

Die Realisierung von Entwicklungsvorhaben im Ortszentrum und im Nahversor-
gungszentrum Miersdorf (siehe empfohlene Flachen/ Sortimente).

Detailkonzepte fir ausgewahlte Fragestellungen zu Branchenmix, Marktauftritt,
stadtebaulicher Gestaltung.

Die Anpassung der Bebauungsplane entsprechend der Zielaussagen des Kon-
zeptes.

Die Aufstellung neuer Bebauungsplane.

Prozessbegleitende MaBnahmen zur Einbindung der Handlerschaft und der Im-
mobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Stérkung des Orts- und des
Nahversorgungszentrums.

Erarbeitung eines ganzheitlichen Ortszentrumsentwicklungskonzepts als Basis fur
MaBnahmen der aktiven Zentrenentwicklung.

Etablierung eines Ladenflachenmanagements.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wéhrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurlickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im Grof3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von For-
maten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100%) oder abflie3t
(< 100%). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt ( Kaufkraft).

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist als aus sonstigen Tatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berticksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu niedrigen
Preisen angeboten.




+ Handel

Fachgeschéft

Fachmarkt

Grenzrentabilitat

Innenstadt

Katalogschauraum

Kaufhaus

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grofBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/ Bedienung).

Fachgeschéft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen Ublich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m?, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mébelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmaérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststandig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fuhrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgeméaBer, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff des Ortszentrums
ist i. d. R. nicht mit demjenigen des Ortszentrums (IZ) gleichzusetzen, da
die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Einzel-
handels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische Entwicklung
und Bedeutung von Zentrenbereichen berlcksichtigt, weniger als der
Begriff des I1Z jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textlien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
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Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abziglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevol-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansdssigen Bevdlkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein durch ein spezialisiertes
Sortiment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die LadengroBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelféllen
auch darlber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen
10-13 %.

Ortszentrum (OZ)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte zentrale Ortsbereiche. Bei der Abgrenzung des OZ gegen-
Uber weiteren zentralen Ortsbereichen wird die Konzentration
gesamtortlicher und lberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriick-
sichtigt wie die Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder
stéadtebauliche Eigenschaften. Da das OZ zu den zentralen Versorgungs-
bereichen zahlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das
OZ ist je nach &rtlicher Auspréagung nicht notwendiger Weise deckungs-
gleich mit dem historischen oder statistischen Zentrum.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Sortiment
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Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitérpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der groBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitérprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefiihrt, um den Kunden einen zuséatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zuséatzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentsbreite héngt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe hangt proportio-
nal davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fihrt.

Als stddtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus,
diese Lage als zentraler Versorgungsbereich, d. h. Hauptgeschéftszent-
rum bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der Regel sind
Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbe-
trieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nilL)

Supermarkt

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des téglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Vi
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Trading Down Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenh&user etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,grinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading Down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,Trading
Down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hdherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Ist die Produktion des Einzelhandels, also die Summe dessen, was Uber
einen bestimmten Zeitraum in einem Einzelhandelsgeschaft verkauft
wird. Er kann nach mengenmaBigem Umsatz (Anzahl) oder wertmé&Bigem
Umsatz (Geldeinheiten) bemessen werden. Neben der Messung in Zeit-
rdumen kann der Umsatz auch fir Filialen, Abteilungen, Warengruppen
und Artikel gemessen werden.

Urban Entertainment Center (UEC)

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb  Einzelhandelszentren.  Dauerniedrigpreis-  und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), Gberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisor, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.
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Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sémtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Ortszentrum, Neben-, Stadtteil- oder Ortsteilzent-
ren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO und ist damit gesetzlich
begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsé&tzen und der poten-
ziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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