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EinfGhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Guben zu erkennen: Verdnderte Rahmenbedin-
gungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Ent-
wicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanfor-
derungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individualisie-
rungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich in Klein- und Mit-
telstddten wie Guben in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhabergefUhrter
Geschdfte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen bzw. -verlagerun-
gen von meist fladchenintensiven, filialisierten Betrieben auf der anderen Seite.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind. Hier ist insbesondere der Landesentwicklungsplan der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) von Belang.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Guben hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzelhandel
vornehmlich die Versorgung fir den qualifizierten Grundbedarf sowie zusdatzlich
fUr den gehobenen Bedarf fur ihre Birger zu Gbernehmen. Die Sicherung und Wei-
terentwicklung eines leistungsfdhigen und gleichzeitig stddtebaulich zielfGhren-
den Nahversorgungsangebotes und entsprechender Angebote auch der mittel-
fristigen Bedarfsstufe zdhlt somit, insbesondere vor dem Hintergrund der demo-
grafischen und gesellschaftlichen Verdnderungen, zu den Zukunftsaufgaben von
Guben. Des Weiteren ist Guben geprdgt durch die Grenzlage zu Polen sowie die
Wechselbeziehung zur polnischen Partnerstadt Gubin, weshalb eine Positionie-
rung innerhalb dieser Strukturen ein Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Guben
sein wird. Gleichzeitig gilt es, die Innenstadt in ihrer Funktion als staddtebauliche,
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern und auszubauen
und die Nahversorgungsstandorte hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion weiter-
zuentwickeln.

Gesamtstadtische Angebots-
und Nachfrageanalyse

Im Stadtgebiet von Guben wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhe-
bung (07-08/2019) insgesamt 118 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsfldche von rd. 44.200 m? verfigen (siehe Tabelle 1). Um eine Be-
wertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Guben mit einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 2,59 m? je Einwohner deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt
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(rd. 1,50 m? VKF/Einwohner") sowie Uber den Brandenburgischen Landesdurch-
schnitt (rd. 1,75 m?/Einwohner)? liegt.

Tabelle 1: Einzelhandelsbestand in Guben

Strukturdaten 10/2008 03/2013 07-08/2019
Einwohner 19.990 18.170 17.023 (-6,3 %)
Anzahl der Betriebe 176 167 118 (-29,3 %)
Gesamtverkaufsflache in m? 53.500 52.000 44200 (-15,0 %)
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 2,7 2,9 2,6

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Bestandserhebung Stadt + Handel und complan 10/2008; 3/2013
und 07-08/2019; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Guben hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche als
Uberdurchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten ist.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Guben verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von
rd. 96,3 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd.
5.655 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit rd. 2.218 Euro
je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backwa-
ren/Fleischwaren und Getranke) entfallt (Quelle: IFH Retail Consultants GmbH
2019).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer? betragt in Guben rd. 82 und liegt
damit sowohl unter dem Durchschnitt von Brandenburg (rd. 95) als auch unter
dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen verfigen Gber ein
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze* im Einzelhandel von Guben basiert auf all-
gemeinen und fUr die Stadt Guben spezifizierten angebots- und nachfrageseiti-
gen Eingangsparametern.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 109,5 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 96,3 Mio. Euro ergibt sich somit eine Ein-
zelhandelszentralitdt® von rd. 1,14. Diese ist angesichts der zentralortlichen Funk-
tion Gubens als Mittelzentrum als leicht Uberdurchschnittlich zu bewerten, was

1 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

2 |HK Brandenburg (2016): Einzelhandel im Land Brandenburg Bestandsanalyse 2016

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

“  Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

5 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des ortlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken

PBS

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

z. T. an der fehlenden unmittelbaren rdumlichen Ndhe zu weiteren leistungsstar-
ken zentralen Orten liegt. Die Zentralitat in Guben fdllt je nach Warengruppe sehr
differenziert aus (vgl. nachfolgende Abbildung).

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zo

Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Schuhe/Le

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S

Uhren/Schmuck

Tabelle 2: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitét von Guben

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Zentrenkonzept

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrundeliegenden Kriterien sind ausfUhrlich in der Langfassung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes aufgefihrt.

3.1 STADTEBAULICHE ANALYSE DES
HAUPTGESCHAFTSBEREICHES INNENSTADT

Angebots- und Verkaufsfldchenstruktur

Mit insgesamt 22 Einzelhandelsbetrieben (entspricht einem gesamtstddtischen
Anteil von 19 %) stellt das Innenstadtzentrum die groBte Agglomeration an Ein-
zelhandelsbetrieben im Stadtgebiet dar. In Bezug auf die Verkaufsflachenaus-
stattung mit 1.600 M2 (rd. 4 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache) wird im
Gegenzug ein deutlich geringes Standortgewicht im Kontext der Gesamtstadt
deutlich. Die folgende Abbildung zeigt, dass sich die Einzelhandelsbetriebe sowie
zentrenergdnzenden Funktionen insgesamt hauptsdchlich in der Berliner StraBe
und Frankfurter Straf3e konzentrieren.

STADT+HANDEL

complan 7
Kommunalberatung Zentrenkonzept



Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf

®* Mittelfristiger Bedarf

® Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand
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@

Abbildung 1: Einzelhandelsbestand Innenstadtzentrum Guben 2019
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel und complan; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel und complan 07-08/2019;
Kartengrundlage: Stadt Guben.

Vielfalt und Qualitdt des Einzelhandelsangebots

Die aktuell 19 Einzelhandelsbetriebe (rd. 1.600 m? VKF) halten in den innenstadt-
typischen und fUr Kunden attraktiven Warengruppen nur ein begrenztes Angebot
vor. Insbesondere Marktabgdnge in den Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mitteln und Drogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken beeintrdchtigen die An-
ziehungskraft der Innenstadt als Einkaufsstandort. In der Warengruppe Beklei-
dung ging die Abnahme der Verkaufsfldache von rd. 650 m? auf rd. 500 m?2 (- 22 %)
mit einer Reduzierung der Anzahl der Betriebe von neun auf drei einher.

Positiv hervorzuheben sind die, wenn auch geringfigigen, Verkaufsfldchenzu-
wdchse in den Sortimenten Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente und
Neue Medien.

Die Angebotsvielfalt definiert sich zudem auch Uber Art und Mix der ansdssigen
Betriebstypen. Die fUr die Gubener Innenstadt ausgewiesene einseitige Betriebs-
typenstruktur mit einem fehlenden Angebot an Discountern, Verbrauchermdrk-
ten oder Uber NKD hinaus weiteren Fachmarkten, ist fUr Besucher der Innenstadt
nicht attraktiv.

Ladenleerstand und Trading-Down-Effekte

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Erhebung 13 Ladenlokale leer,
wodurch sich eine Leerstandsquote von 37 % ergibt. Im Vergleich zu 2009 hat sich
die Anzahl der leerstehenden Geschdafte von 6 auf 13 mehr als verdoppelt; seit 2013
ist sie von 11 moderat gestiegen. Einen Schwerpunkt bildet dabei die Frankfurter
StrafBe mit sieben leerstehenden Ladeneinheiten. Positiv bleibt zu bewerten, dass
trotz der gestiegenen Zahl an Leerstdnden, keine Zunahme an Einzelhdndlern im
unteren Preissegment wie z.B. Sonderpostenmdrkte zu verzeichnen ist.
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In der Frankfurter StrafBe in zentraler Lage der EinkaufsstraBe befinden sich zu-
dem eine Spielhalle und ein WettbUro, was sich zusdtzlich negativ auf das Image
der EinkaufsstraBe auswirkt.

In der Gesamtbetrachtung werden sowohl in der Berliner als auch in der Frank-
furter StraBe Trading-Down-Effekte sichtbar. FUr die Berliner Straf3e kann ein
deutlicher Funktionsverlust als Einkaufslage festgestellt werden. Es ist kein
durchgdngiger Besatz vorhanden. Zudem wirken einzelne Leerstdnde negativ auf
das ansonsten attraktive Stadtbild.

Als Grinde fiUr die Leerstandssituation sind zu bedenken: das gestiegene
Standortgewicht am Sonderstandort Karl-Marx-Straf3e, die Konkurrenzsituation
durch die Eréffnung der Galleria Hosso in der Innenstadt Gubin sowie allgemeine
Trends im Einzelhandel wie u.a. der Rickgang des Facheinzelhandels und die Zu-
nahme des Online-Handels.

Zentrenergdnzende Funktionen

Das Innenstadtzentrum ist gekennzeichnet durch eine Funktionsbreite aus Woh-
nen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltung, Freizeit, Bildung,
Sport, Gesundheit, Soziales und Arbeiten. So sind in der Innenstadt u.a. Stadt-
und Industriemuseum, Stadtbibliothek, Stadtverwaltung, Veranstaltungsort Alte
Fdrberei, Musikschule, Kirchen, das Begegnungszentrum der Volkssolidaritat, die
Tourismusinformation, ein Hotel sowie diverse Dienstleistungen vorhanden. An
den Hauptgeschdftsbereich anschlieBend befinden sich zudem noch das Amtsge-
richt sowie eine Grundschule.

Die Nutzungen verteilen sich in der Innenstadt, wobei es eine Bindelung gesamt-
stadtischer Funktionen am Rathaus gibt (vgl. nachstehende Abbildung).

Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Versicherungen, Banken und Steu-
erbiros und sonstige Dienstleitungen im Gesundheitsbereich konzentrieren sich in
und um die Berliner- und Frankfurter StraBe. Wobei in der Berliner StrafBe eine
Haufung von Anbietern im Bereich Gesundheit und Soziales festzustellen ist. In
ihrer Gesamtheit fungieren die vielfdltigen Nutzungen als wichtige Frequenzbrin-
ger und kénnen Kopplungseffekte mit den Angeboten im Einzelhandel bewirken.
Das gastronomische Angebot stellt zudem eine wichtige funktionale Ergdnzung
dar und kann fir eine entsprechende Aufenthaltsdauer und -qualitdt sorgen.
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Abbildung 2: Nutzungen in der Innenstadt Guben
Quelle: Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel, Gestaltung complan 07-08/2019.

Verkehrsanbindung und Lage

Die ErschlieBung der Innenstadt fUr den motorisierten Individualverkehr ist trotz
der peripheren Lage im Osten des Stadtgebiets und der isolierten Lage zwischen
NeiBe und Bahntrassen gut. Diverse HauptverkehrsstraBen binden die Innenstadt
an die Ubrigen Gubener Stadtteile und die Nachbarstadt Gubin an. Die B 112 und
B 320 stellen die Verbindung in die Region her und sind Zubringer zur Autobahn A
15 in 30 km Entfernung. Fir den ruhenden Verkehr bietet die Innenstadt ein ange-
messenes Angebot an Parkmaéglichkeiten, sowohl straBenbegleitend als auch auf
groBen fuBldufig nah gelegenen Stellplatzanlagen auf dem Friedrich-Wilke-Platz,
Kirchplatz und im LohmUhlenweg.

Die Stadt verfigt mit der City-Route Uber ein touristisches Verkehrsleitsystem.
Wobei die Innenstadt von der Gubiner Seite nicht anfahrbar und durch Poller ab-
gegrenzt ist, so dass der Verkehr um die Innenstadt herum geleitet wird.

Die Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Nahverkehr (Bus, Bahn) sowie mit dem
Fahrrad ist als gut zu bewerten. Durch die Innenstadt entlang der deutsch-polni-
schen Grenze verlaufen sowohl Radfernwege als Wasserwanderwege mit der An-
lage von Bootsstegen sowie entsprechender Informationsinfrastruktur (Touris-
teninformation, Schaukdsten, Wegweiser etc.).
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Stddtebau und Stadtgestalt

Die Gebdude der Innenstadt weisen eine Nutzungsmischung aus gewerblichen
Nutzungen im Erdgeschoss und zum Teil im zweiten Obergeschoss sowie Wohn-
nutzung in den darUber liegenden Geschossen auf.

Im Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum” konnten seit 1994 erhebliche bauliche und
funktionale Missstdnde beseitigt werden (Aufwertung &6ffentlicher Raum, neue
VerkehrsfUhrung nach Gubin, Revitalisierung der Innenstadt, baulich qualitative
Aufwertung der Wohnquartiere).

Mit der Partnerstadt Gubin zusammen hat die Stadt Guben im Rahmen der EU-
Forderperiode 2007 bis 2013 eine Reihe an gemeinsamen Projekten zur Weiter-
entwicklung der bizentralen Stadtstruktur mit dem Schwerpunkt einer gemeinsa-
men, gestalterischen und funktionalen Aufwertung realisiert, hierbei insbesondere
touristische MaBnahmen. Die Verbindung Frankfurter StraBe/Westerplatte soll
als grenzUbergreifende Achse die funktionale Verbindung zwischen Gubens Zent-
rum und Gubins Mitte herstellen.

Die Stadt Guben wurde von 2011 - 2017 zudem aus Mitteln des Bundesférderpro-
gramms Aktive Stadt- und Ortsteilzentren gefordert. Finanziert wurden diverse
gestaltungs- und funktionsférdernde Projekte in der Innenstadt. So zeigt sich
heute ein ansprechendes und einladendes Stadtbild. Die attraktive Wasserlage
der Innenstadt an den FlUssen NeiBe und EgelneiBBe ist eine Besonderheit und
sorgt fUr einen einzigartigen Erlebniswert.

3.2 ZENTRUMS- UND STANDORTSTRUKTUR VON GUBEN

In der Fortschreibung der Zentren- und Standortstruktur (EHK Guben 2013) wird
die Innenstadt weiterhin als einziger zentraler Versorgungsbereich definiert. In-
nenstadt Guben

Definiertes Leitmotiv fUr die zukUnftige Gestaltung der Altstadt Ost¢ ist laut der
Strategie Guben 2030 (INSEK 2016), ein ,Lebendiges Stadtzentrum mit Flair fir
Jung und Alt” zu entwickeln.” Die Innenstadt soll ein attraktiver Erlebnis- und
Wohnstandort sein, die Mitte der Stadt mit der sich Bewohner identifizieren und
wo Besucher eine ansprechende touristische Infrastruktur vorfinden. Eine zent-
rale Bedeutung hat hierbei insbesondere die Stdrkung der Nutzungsvielfalt. Diese
soll erreicht werden durch eine Verdichtung der Angebote an Gewerbe, Einzelhan-
del, Gastronomie, Dienstleistungen, Hotellerie und Wohnraum.”Weitere wichtige
Nutzungen in der Innenstadt, die fUr eine Belebung sorgen sind Angebote in den
Bereichen Kultur, Kunst, Freizeit, Bildung und Soziales. Die Innenstadt Guben soll
mit der Schwerpunktsetzung an MafBnahmen, der Funktion als Mittelzentrum ge-
recht werden und sich als Versorgungsstandort fUr die Stadt Guben und fir die
Nachbarkommunen entwickeln.

¢ Umfasst den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, It. EHK 2019.
7Vgl. Strategie Guben 2030, Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2016, S. 109.
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Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich

Die vorgenannten Entwicklungsziele stellen eine MaBgabe fir die Ausweisung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt dar. Fir den in der nachstehenden
Abbildung dargestellten und empfohlenen zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt wurden dariber hinaus weitere Kriterien herangezogen. BerUcksichtigung
fanden Bereiche der Innenstadt mit der gréBten Einzelhandelsdichte und Nut-
zungsvielfalt und stddtebaulich-funktionale Zusammenhdnge sowie wichtige
zentrenergdnzende Funktionen und aktuelle und sich fortsetzende Trends auf der
Angebots- und Nachfrageseite (s. Kap. 4.1).

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird im Vergleich zum Einzelhan-
delskonzept 2013 unverdndert in der duBeren Abgrenzung Ubernommen. Ange-
passt werden, aufgrund erfolgter Entwicklungen die Lagebereiche und Potenzial-
flachen.

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel Fonktionaldh

Erganzungsbereich
Medizin/Gesundheit

® Kurzfristiger Bedarf 9
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand
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Abbildung 3: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Quelle: eigene Darstellung complan, Bestandsdaten: Erhebung complan 07/08 2019; Kartengrundlage: Stadt Guben

Die Hauptlage umfasst den Bereich mit dem dichtesten Besatz an
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben. Somit schliet die
Hauptlage die Frankfurter StraBe sowie den Beginn die Berliner StraBe ein. Auch
die KirchstraBe und Laternengasse sind in die Hauptlage eingeschlossen. Hier sind
einzelne Dienstleistungen ansdssig u.a. der K24 als erster Co-Working Space in
Guben. In der Hauptlage befinden sich die Mehrheit der Fachgeschdafte sowie die
Filialen NKD und Intersport. Ergdnzt wird der Handelsbesatz durch gastronomi-
sche Betriebe (Café, Restaurant, Imbiss) und ergdnzende Dienstleistungen (u.a.
Friseur, Kosmetik, Reisebiro, Banken, Versicherung) als auch durch zentrenergdn-
zende Funktionen wie Tourismusinformation und Hotel. Die Hauptlage schlie3t
die rUckwartigen Bereiche bis zur KirchstraBe und Laternengasse mit ein, um Ver-
kaufsflachenerweiterungen fir die Einzelhdndler zu ermdéglichen.
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Funktionale Ergénzungsbereiche

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst des Weiteren zwei funktionale Ergdn-
zungsbereiche:

* In westlicher WeiterfUhrung der Frankfurter StraBBe schlieBt sich an die
Hauptlage und Potenzialfldche der Friedrich-Wilke-Platz an mit der Funk-
tionsbUndelung aus Verwaltung, Kultur- und Bildungseinrichtungen. Die
Besucher dieser Institutionen stellen potenzielle Kunden der Innenstadt
dar.

= Nordlich an die Hauptlage schlieBt sich in der Berliner StraBBe der Ergdn-
zungsbereich mit dem funktionalen Schwerpunkt Medizin und Gesundheit
an. In diesem Bereich sind bereits verschiedene Arzte, eine Apotheke und
angrenzend ein Pflegeheim ansdssig. Durch diese Einrichtungen werden
zusdatzliche Kundenfrequenzen in der Innenstadt erreicht.

Potenzialfldchen

Der Fokus der zukUnftigen Stdarkung der Innenstadt soll auf der Behebung von
Angebotsdefiziten liegen. Durch die kleinteilige historische Bausubstanz bzw. Par-
zellenstruktur steht gegenwdrtig nur eine Ansiedlungsflache fir gréBBere Einzel-
handelsbetriebe zur Verfigung. Diese befindet sich im Bestand in der Berliner
StraBBe (leerstehendes Ladengeschaft rd. 500 m?2).

Aus den absatzwirtschaftlichen Berechnungen ergeben sich fir die Stadt Guben
in der Mehrheit der Warengruppen gewisse Entwicklungspotenziale (s. Kap. 5.1.3).
So bestehen in den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
Potenziale fUr die Ansiedlung von Fachgeschaften bzw. kleiner Fachmarkte.

GemdB der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung Stdrkung des Zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt wird empfohlen, Ansiedlungen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten in der Gubener Innenstadt zu realisieren. DariUber hinaus ist
in der Innenstadt eine Unterversorgung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung festzustellen. Daher wird zudem
die Ansiedlung eines Nahversorgers empfohlen.

Um dem Entwicklungsziel fUr die Innenstadt Rechnung zu tragen, werden im
Zentralen Versorgungsbereich drei groBere Potenzialflachen ausgewiesen. Die
Flachenauswahl erfolgte auch im Sinne der Ziele, eine kompakte Einzelhandels-
lage als Achse Wilkesche Hoéfe-Frankfurter StraBe-Westerplatte (Gubin) zu ent-
wickeln sowie eine Funktionsverdichtung zu erreichen und damit starker Syner-
gieeffekte zu ermoglichen.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den ZVB Innenstadt

Um die Ziele, Stdrkung des Zentralen Versorgungsbereichs und Lebendiges Stadt-
zentrum mit Flair fir Jung und Alt zu erreichen, gilt es die Innenstadt als attraktive
und belebte Stadtmitte in ihrem Funktions- und Aufenthaltswert nachhaltig zu-
kunftsfdahig zu gestalten. Dabei sind immer mehr alternative Konzepte gefragt,
um zeitgemdBen Kundenansprichen gerecht zu werden und dabei méglichst alle
Bevdlkerungs- und Zielgruppen im Blick zu haben. Die Anziehungskraft wird sich
dabei zukiUnftig nicht mehr allein am Einzelhandelsangebot bemessen, vielmehr

STADT+HANDEL
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mUssen die Anstrengungen gerichtet werden auf ein multifunktionales Stadtzent-
rum.

Zum Diskurs Uber die Zukunft der Gubener Innenstadt sollten Unternehmer, Ver-
treter von Vereinen, ImmobilieneigentUmer, Entscheidungstrdger aus Verwaltung
und Politik, Investoren, Einzelhdndler, Gastronomen, Dienstleister, Vertreter der
Bildungs-, Gesundheits-, Freizeit- und Kultureinrichtungen, Touristiker und auch
Berater wie z.B. die Industrie- und Handelskammer, der Handelsverband Berlin-
Brandenburg, die Dehoga sowie die interessierte Stadtgesellschaft mit ihren
WUnschen, Anregungen und ihrem Know-how zu einem ,Runden Tisch" eingeladen
werden.

Mit der Forderung eines Citymanagements aus dem Programm Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren konnten bereits Impulse gesetzt werden, engagierte Akteure zu-
sammenzubringen. Empfohlen wird, konkrete MaBnahmen unter einem gemein-
samen Perspektivbild in einem Aktionsplan zu bUndeln und abzustimmen. So las-
sen sich gewinnbringende Synergieeffekte erkennen und nutzen. In regelmafig
stattfindenden Innenstadtforen kénnte die Perspektive fUr die Gubener Innen-
stadt Uberprift und der Aktionsplan angepasst werden. Eine zentrale Koordinie-
rung der MaBnahmen ist anzustreben (s. Managementaufgaben).

Ein Schwerpunkt bei der Vision zur Zukunft der Gubener Stadtmitte sollte die
Ausgestaltung der Marke Doppelstadt Guben-Gubin sein. Bisher haben beide
Stddte in ihren Stadtentwicklungsstrategien als Schwerpunkte eine gemeinsame
wirtschaftliche Entwicklung und ein abgestimmtes Marketing definiert.

Die Weiterentwicklung der Gubener Innenstadt umfasst viele MaBnahmen. Diese
sind im Folgenden unter den Handlungsfeldern, Entwicklung Branchenmix, Nut-
zungsvielfalt und Angebotsqualitat, Marketing, Tourismus und letztlich Manage-
ment zusammengefasst.

Entwicklung Branchenmix und Nutzungsvielfalt

= Sicherung und Erhalt bestehender Betriebe / Einrichtungen
* Behebung der Angebotsdefizite durch Ausbau / Stdrkung der Sortimente
It. absatzwirtschaftlicher Berechnung
= Rdumliche BUndelung publikumsintensiver Angebote mit gesamtstadti-
scher Bedeutung Guben-Gubin (Gesamterlebnis Innenstadt kreieren)
= Nutzen von Synergiewirkungen
= aktive Vermarktung freier und verfigbarer Flachen:
— Zwischennutzungen mit den Immobilieneigentimern prifen
- Umnutzung leerstehender Ladengeschdfte fUr ergdnzende fre-
quenzbringende Funktionen aus den Bereichen Bildung, Gesundheit,
Kultur, Freizeit prUfen ((bspw. Multi-Label-Paketshops, Show-
Rooms fur produzierendes Gewerbe, Kinder-/Schiler-Café), hierbei
Méglichkeitsrdume fir Start-ups schaffen
— Unternehmensverlagerungen in die Innenstadt anregen
* Patenschaften fUr Existenzgrinderférderung ausloben (bspw. Mietzu-
schuss, Unterstitzung bei der Erstellung von Websites oder Marketing-
maBnahmen)

|
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Angebotsqualitét

Fort- und Weiterbildungsangebote zu einzelhandelsspezifischen Themen
bspw. Geschdftsgestaltung, Digitalisierung im Handel, Waren-, Schau-
fensterprdasentation, Entwicklung Angebotsprofil

Qualifizierung und Ergdnzung der vorhandenen Gastronomie (abge-
stimmte Guben-Gubin spezifische Angebote)

Marketing und Belebung der Innenstadt

Erstellung eines Profils der (Innen-)Stadt mit einem ganzheitlichen Marke-
ting und gezielten Werbekampagnen fir alle Zielgruppen
Veranstaltungen in der Innenstadt konzentrieren, neue Akzente setzen,
Kopplungseffekte mit den Angeboten der Innenstadt herstellen
Teilnahme City Offensive der IHK

Belebende Aktionen/MaBnahmen bspw.:

- Themenmdarkte /Flohmarkte/ Marktbrunch mit Gastronomie und
Performance als BUhne fUr etablierte und neue Unternehmen, Ver-
eine, Institutionen der Stadt

— Infosdulen mit Karten und historischen Bildern

— Urban Gardening bspw. in Kooperation mit Schulen und Kindergdr-
ten

- analoge und digitale BesucherfUhrungen u.a. Audiotouren zur Ge-
schichte und zu Personlichkeiten der Stadt

Tourismus

MUT - Marketing und Tourismus Guben e.V. weiter qualifizieren mit dem
Fokus Doppelstadt Guben-Gubin, Herausarbeiten der Standort- und Er-
lebnisqualitdten

Zusammenarbeit  (Innen-)Stadtmanagement/ Wirtschaftsférderung/
Stadtentwicklung und Tourismusinformation zur Ermittlung touristischer
Potenziale und Effekte fiur die Innenstadt, Teilnahme an thematischen
Stammtischen und Weiterbildungsangeboten

Managementaufgaben

Runder Tisch zum ,,Stricken" einer Zukunftsvision Gubener Innenstadt (Alt-
stadt Ost) mit amtlichen und institutionellen Vertretern aller stadtprégen-
den Bereiche Tourismus, Handel, Kunst, Kultur, Soziales, Wirtschaft, In-
dustrie, Bildung, Birgern, Vertreter von Vereinen etc.

Aufstellen eines Aktionsplanes, jdhrliche und unterjdhrige Aktionen; auchin
Abstimmung mit Gubin

regelmdBiges bspw. quartalsweise stattfindendes Innenstadtforum zur
Uberprifung und Anpassung der Zukunftsvision und des Aktionsplanes
Einbezug aller Altersgruppen bspw. Schulprojekttage fir eine Kunstaus-
stellung in der Innenstadt, Wettbewerbe Uber lokale Medien und social me-
dia fUr publikumswirksame Projekte in der Innenstadt

aktives Flachenmanagement und Flachenmobilisierung (Erfassung GréBe,
Zuschnitt, Lage, ErschlieBung) im Hinblick auf Betreiberanforderungen in
Zusammenarbeit mit den Immobilieneigentimern (Nutzungs- und Umnut-
zungspotenziale definieren, vermarkten, Zusammenarbeit mit K24 — Dein
|deenladen)
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= Ansiedlungspolitik: ,gewUnschte” Konzepte (ggf. Wettbewerb, Entwick-
lung alternativer Mietmodelle)

=  Zusammenarbeit zwischen Guben und Gubin starken (Einzelhandelsent-
wicklung, kulturelle Veranstaltungen, touristische Infrastruktur, Stadt-
marketing)

=  Planungen mit Birgerbeteiligung (alle Zielgruppen) und Beteiligung der In-
nenstadtakteure an der Stadtentwicklungsvorhaben

3.3 AUSWIRKUNGEN GALLERIA HOSSO IN GUBIN

Im Oktober 2018 eréffnete in Gubin das Einkaufszentrum Galleria HOSSO. Das
Areal der Galleria HOSSO befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Deutsch-Polnischen Staatsgrenze und ist mit rd. 250 m Entfernung fuBBldufig vom
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum erreichbar. Mit 22 Einzelhan-
delsbetrieben und insgesamt rd. 3.500 m? Gesamtverkaufsfldche, bildet das Ein-
kaufszentrum einen Gegenpol zur Gubener Innenstadt auf polnischer Seite.

Den Sortimentsschwerpunkt der Galleria HOSSO bildet das Sortiment Beklei-
dung, welches in elf Betrieben als Hauptsortiment angeboten wird. Auch das Sor-
timent Schuhe/Lederwaren wird verstarkt angeboten, nachrangig die Sortimente
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte, Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken.

Zur Darstellung von Auswirkungen der Galleria HOSSO auf den Einzelhandelsbe-
stand in der Gubener Innenstadt, wurden die befragten Hdandler um eine Bewer-
tung hinsichtlich der Entwicklung der deutschen und polnischen Kunden gebeten.
Aus der Befragung geht hervor, dass durchaus Auswirkungen der Galleria HOSSO
auf die Gubener Innenstadt spirbar sind, diese jedoch nach Sortiment sehr unter-
schiedlich ausfallen. Ein signifikanter Umsatzrickgang sowie eine deutlich rick-
ldufige Entwicklung der Kunden ist im Bereich Sportartikel/Fahrréder/Camping
zU beobachten, was insbesondere im Angebot des Sortiments Sportartikel in der
Galleria HOSSO begrindet liegt. In anderen Sortimenten sind hingegen keine re-
levanten Auswirkungen zu erkennen. So geben acht bzw. neun Handler an, dass
sich die Anzahl der deutschen und polnischen Kunden seit Eréffnung der Galleria
HOSSO im Oktober 2018 nicht verdndert hat. Auch eine Betriebsaufgabe ist ak-
tuell nicht geplant.

Positive Impulse fUr die Gubener Innenstadt konnten bislang noch nicht festge-
stellt werden. Bisher ist keine funktionale Verbindung zwischen den beiden Polen
erkennbar, auch eine Sichtachse besteht lediglich in die Gubiner Richtung.

FUr die Entwicklung einer Kopplungsbeziehung zwischen der Gubener Innenstadt
und der Galleria HOSSO auf Gubiner Seite, sollte ein proaktiver Umgang mit dem
Einzelhandelsbestand auf der polnischen Seite erfolgen, bspw. in Form von ge-
meinsamen Marketing Aktionen oder Veranstaltungen. Hier bietet sich die
Chance, eine funktionale, einzelhandelsbezogene Verbindung zwischen den bei-
den jeweils fuBldufig erreichbaren Altstadtkernen von Guben und Gubin zu schaf-
fen, von der die Doppelstadt als Ganzes profitieren kénnte. Es empfiehlt sich in
diesem Zusammenhang auch beidseits der Grenze den &ffentlichen Raum so zu
gestalten, dass er von den Kunden als eine funktionale Einheit wahrgenommen
wird. Zudem sollten verstarkt MaBnahmen ergriffen werden, die darauf abzielen
den zu erwartenden stdrkeren Grenzverkehr Uber die Neif3ebricke in das unmit-
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telbar angrenzende Innenstadtzentrum Gubens zu lenken und durch eine Abstim-
mung der funktionalen Ausrichtung die jeweiligen einzelhandelsbezogenen Eigen-
stdndigkeiten zu betonen.

Da die volle Marktwirksamkeit eines Vorhabens erst nach rd. fUnf Jahren erkenn-
bar ist, wird eine weitere Evaluation der Auswirkungen, z. B. Entwicklung der Kun-
den, in kurzen Zeitabstdnden empfohlen.

Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tdgliche
Versorgungsverhalten der Birger, wird die Nahversorgungsstruktur von Gubenim
Folgenden analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahver-
sorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird. Vor diesem Hin-
tergrund werden Empfehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversor-
gung in Guben ausgesprochen.

41 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Guben

Guben weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 12.700 m?in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 2.400 m? in der Warengruppe Droge-
rie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken® auf, was einer Verkaufsflachenausstat-
tung von rd. 0,74 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,14 m?2
je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstat-
tungsniveau liegt die Stadt Guben in beiden Bereichen deutlich Gber dem Bundes-
durchschnitt von rd. 0,41 m? je Einwohner? bzw. rd. 0,08 m? je Einwohner™. Seit
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 gab es im Bereich der Nahversor-
gung eine gegenlaufige Entwicklung. Wdhrend die Verkaufsfldche in den Nah-
rung- und Genussmittel gestiegen ist, ist die Verkaufsfldche in den Drogeriewaren
deutlich gesunken.

Die Zentralitaten von rd. 1,48 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,44
im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass das lokale Angebot in diesen Sortimenten
deutliche Zuflisse aus dem Umland generiert. Tabelle 3 fasst die relevanten Rah-
menbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen
und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

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

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

©  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 3: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Guben
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal .
v ung Genussmittel

Drogeriewaren

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2024) 17.023 (-6,9 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsfldche 12.700 (2013: 12150 m?, +42 %) 2.400 (2013: 2.700 m2, -13 %)

in m?

Verkaufsfldchenausstattung 0,74 (2013: 0,67 m?) 0,14 (2013: 0,15 m?)

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,48 1,44

Verkaufsfldche nach Lagebereich 1% 2ZVB  73%siL 27 %niL 5% ZVB 63 %siL 32 % niL
2x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus 1x Drogeriefachmarkt
x Lebensmittelsupermarkt 5x  Apotheken

Betriebstypenmix 5x Lebensmitteldiscounter

2x  Getrankemarkt
25x sonstige Lebensmittelbetriebe

Quantitative Nahversorgungssituation . .

Qualitative Nahversorgungssituation ()

Quelle: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel und complan 07-08/2019; Einwohner: Stadt Guben (Stand: 30.06.2019,
nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel und complan 2013; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Guben ist insbesondere aus
den oben genannten Grinden als Gberdurchschnittlich zu bezeichnen. Die quali-
tative Nahversorgungssituation ist aufgrund des ausgewogenen Betriebstypen-
mixes und des vollumfdnglichen Angebotes ebenfalls als attraktiv zu bewerten.

Rdumliche Nahversorgungssituation in Guben

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

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitdtskriterium der fuBlau-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen™. Um mdglichen topografischen
Gegebenheiten und der individuellen Mobilitadt Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12
Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 4). In Siedlungsgebieten jenseits der
dargestellten Nahbereiche ist somit die rdumliche Nahversorgungssituation als
nicht optimal zu bezeichnen.

In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen Gegebenhei-
ten, stddtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren, der Attraktivitat der FuBwege-
netze sowie dem Wettbewerbsumfeld sollte fUr die einzelfallbezogene Betrach-
tung jedoch ein an den 6rtlichen Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich
abgegrenzt werden. In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote wer-
den im Folgenden alle strukturprégenden, filialisierten Lebensmittelmdrkte dar-
gestellt.

" Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgangergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das GrundgeriUst der der-
zeitigen Nahversorgungsstruktur in Guben. Die Abbildung verdeutlicht, dass Gu-
ben Uber ein nahezu flachendeckendes Netz an strukturprdgenden Lebensmittel-
mdrkten verfUgt. Dabei ist eine Uberwiegend fuBldufige Erreichbarkeit in allen Be-
reichen der Stadt teilweise sogar Uber mehrere Versorger gegeben. Im Bereich der
ostlichen Altstadt ist jedoch eine nicht ausreichende fu3ldufige Nahversorgungs-
situation festzustellen. Sonst liegen nur wenige Siedlungsrandbereiche des
Hauptortes auBBerhalb der dargestellten Nahversorgungsisochronen der beste-
henden Lebensmittelmdrkte.

In den vom Hauptsiedlungsbereich deutlich abgesetzten Ortsteilen (Bresinchen,
Deulowitz, Grof3 Breesen, Kaltenborn, Schlagsdorf) sind aktuell keine strukturpra-
genden Nahversorgungsanbieter vorhanden. Fir die Ansiedlung eines marktgdn-
gigen Lebensmittelmarktes ist allerdings keine ausreichende Mantelbevdlkerung
vorhanden. Es ist daher zu erwarten, dass diese dezentral gelegenen Stadtteile
durch die bestehenden Angebote im Hauptsiedlungsbereich mitversorgt werden.

Betriebstyp T e ! 7
Lebensmitteldiscounter = :

® | ebensmittelvollsortimenter

BetriebsgréBenstruktur in m?
O <400m2

O 400-799 m?

(O 800 - 1499 m?

O 1.500 - 3.999 m?

Q ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-lsochrone
[ 10-Minuten-lIsochrone
[ 1 12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen L
L _ 1 sonderstandort EHZK 20713
[ zvB-Abgrenzung EHZK 2013

Administrative Grenzen
| Kommune
I:l Léndergrenze

1.000 m

s L DN P————
Abbildung 4: R&umliche Nahversorgungssituation von Guben

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel und complan 07.08/2019; Kartengrund-
lage: Stadt Guben und OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

4.2 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Neben dem zentralen Versorgungsbereich sind in Guben auch mehrere sogenann-
ten Nahversorgungsstandorte verortet, welche in folgendem Kapitel Uberprift
werden. Dabei handelt es sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmdark-
ten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine
strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die
rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche erfillen. Die gezielte
Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befas-
sung mitihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Gu-
ben dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.
Zur Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes miUssen dabei die folgenden Vo-
raussetzungen erfillt sein.
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KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Stddtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten rdumlich-funktionalen Zusam-

menhang zu groBeren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.
= OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.
= Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort trdgt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-

ation bei.

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

Im Folgenden werden die aktuellen Standorte mit strukturprdgenden Nahversor-
gungsbetrieben auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in integrierter
Lage auf ihre Eignung zur Ausweisung als Nahversorgungsstandort Uberprift. Die
Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel am Sonderstand-
ort Karl-Marx-Straf3e weiBen eine nicht integrierte Lage auf und erfillen somit
das Kriterium der stadtebaulichen Integration nicht. Sie werden daher im Folgen-
den weiter nicht geprift.

Es zeigt sich hierbei, dass die strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte

= Kaltenborner StraB3e

=  Friedrich-Schiller-StraBe

= Klaus-Herrmann-StraBe (Netto)
= Sprucker StraBe (Lidl)

in der Bestandssituation in hinreichendem MafBe die Kriterien fir Nahversor-
gungsstandorte erfillen. Handlungsbedarf im Bereich der OPNV-Anbindung be-
steht in diesem Zusammenhang fir den Markt an der Karl-Marx-StraBe (Norma).

4.3 HANDLUNGSPRIORITATEN

Aufgrund der aktuell deutlich Gberdurchschnittlichen Ausstattung der Stadt Gu-
ben im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, gibt es aktuell kein zu-
sdtzliches rechnerisches Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Gu-
ben. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stddte-
baulich relevante GréBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebsschlie-
Bungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinftigen
Ansiedlungsbemihungen der Stadt Guben aus einer nach Handlungsprioritdten
abgestuften Strategie bestehen:

STADT+HANDEL
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EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN GUBEN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches resultieren kénnten

Ziel 2: Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung (NVS)

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung an Standorten in siedlungsrdumlich inte-
grierten Lagen zur Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBlaufige Erreichbarkeit so-
wie Anbindung an den OPNV der Lebensmitteldiscounter und Supermdarkte (ggf. auch durch
Optimierung des FuBwegenetzes)

Ziel 3: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stédtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

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

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

ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

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

Sonderstandortkonzept

Im Sinne der gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Guben (vgl. Kapitel 6) sind
mehrere Zielstellungen mit der Ergdnzung durch Sonderstandorte verbunden.
Diese sind in der Zielstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes grundsdtz-
lich als Ansiedlungsbereiche fUr den groB3fldchigen Einzelhandel mit nicht zentren-
relevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
zu verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des Einzelhandels in der Innenstadt, in-
dem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die in der Gubener Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln waren,

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

In den Einzelhandels- und Zentrenkonzepten aus den Jahren 2009 und 2013 wurde
der Sonderstandort Karl-Marx-Straf3e als Sonderstandort fUr den nicht zentren-
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Funktion

relevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausge-
wiesen. Im Zuge des vorliegenden Konzeptes wird die konzeptionelle Einordnung
des Sonderstandorts Karl-Marx-Straf3e Gberprift.

Der in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 als Sonderstandort fortge-
schriebene Standortbereich Karl-Marx-StraBe wird vornehmlich durch das an
dem Standort verortete NeiBe-Center geprdgt, welches u. a. Rewe, Aldi, Ross-
mann, AWG Modecenter, Tedi sowie ein K + K Schuhcenter und den Sonderpos-
tenmarkt Thomas Phillips umfasst. Nérdlich des Neif3e-Centers befinden sich am
Sonderstandort mit dem Ddnisches Bettenlager ein weiteres Fachmarktkonzept.
Westlich der Karl-Marx-StrafBe sind ein Netto Lebensmitteldiscounter sowie wei-
tere kleinteilige Anbieter angesiedelt (vgl. Abbildung 5). Folglich verfigt der
Standortbereich an der Karl-Marx-Straf3e Uber einen erheblichen Anteil an zen-
trenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel.
Gleichzeitig stellt sich die Ausstattung an nicht zentrenrelevanten™ Sortimenten
an dem Standort deutlich untergeordnet dar.

Esist die stadtentwicklungspolitische Zielstellung, an dem Standort zukUnftig den
nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel anzusiedeln. Daher wird die Ausweisung des Standortes als Sonderstand-
ort fUr den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vanten fortgeschrieben.

® Nahrungs- und Genussmittel .

® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion | el o L ae

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m? ’ N

O 0-99m?
O 100 -399 m2
() 400 -799 m?

) 800 - 3.999 m

\__Jab4.000m

L _ » Sonderstandort EHZK 2019 \

100 m

Zentren- und Standortabgrenzungen . .
. @ o g

Abbildung 5: Einzelhandelsstruktur Standort Karl-Marx-StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel und complan 07-08/2019, nachrichtlich aktualisiert
01/2020; Kartengrundlage: Stadt Guben.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung kénnen fir den Sonder-
standort Karl-Marx-StraBe folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen aus-
gesprochen werden:

2 ynd nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Positivstandort fUr Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten

= Bei Erweiterungsbestreben der bestehenden Lebensmittelmdrkte sind Betriebsverlagerungen

an konzeptionell winschenswerte Standorte zur Verbesserung der Nahversorgung zu prifen

= Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
(Rand-) Sortimenten

= Fortschreibung als Sonderstandort fUr den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

6

Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Guben bestmdg-
lich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, Uberge-
ordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtenset-
zung angestrebt werden:

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

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

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

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

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren-
und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fUr Guben) sowie in Form von bei
Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsatze.

STADT+HANDEL
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Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Guben als
zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimenten in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer
solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungs-
verfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden,
ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlun-
gen dieses Konzeptes entspricht. Dabei wird die Sortimentsliste aus dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept 2013 in modifizierter Form fortgeschrieben. Zusatz-
lich basiert die Fortschreibung der Sortimentsliste auf den Zielen des LEP HR. Im
LEP HR werden die folgenden Sortimente verbindlich als zentrenrelevant definiert
und sind unter Bericksichtigung der zuvor genannten Beurteilungskriterien ent-
sprechend auch in der Gubener Liste als zentrenrelevante bzw. zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente definiert worden.

Im Ergebnis ergibt sich folgende ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. nah-
versorgungsrelevanter Sortimente in Guben. Im Anhang befindet sich zudem eine
Zuordnung der Sortimentsliste nach dem WZ 2008 (vgl. Anhang).

STADT+HANDEL
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Tabelle 4: Sortimentsliste fur die Stadt Guben (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren/Matratzen
Briefmarken und Minzen

Campingartikel (chne Campingmo-

bel)

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

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

Kinderwagen
KUnstler- und Bastelbedarf

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

Lampen/Leuchten

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-

nik

Blumen/Pflanzen (Indoor)

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

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

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M6-

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

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

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

BUcher
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Medizinische und orthopddische Ar-
tikel (inkl. Horgerdte)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

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

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

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

Gartenartikel (ohne Gartenmaobel)
Kfz-Zubehor

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Motorrdader und Zubehor (inkl. Mo-
fas)

Teppiche (ohne Teppichbdden)

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu

Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandels- und Zen-

trenkonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung
einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine

Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Waren-

gruppenverzeichnisses des Statistischen Bundesamtes sowie dessen Sortiments-

bezeichnungen.
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8 Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Guben und ermdglichen somit eine Steuerung
der stddtebaulich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft. Die
Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzel-
handels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdndert
werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

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

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kiUnftig auf den ZVB Innenstadtzentrum Guben fokussiert werden, um eine
weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhandelslage zu be-
gUnstigen.

= In sonstigen nicht integrierten Lagen sollen zukinftig Einzelhandelsnut-
zungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment im Rahmen planungs-
rechtlicher Méglichkeit restriktiv gehandhabt werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Guben als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung
des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen
fUr die Gubener Innenstadt daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der
Innenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhan-
delsstandort handelt.

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

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

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

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorrangig an den ausgewiesenen

|
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leistungsfdhigen Nahversorgungsstandorten zu entwickeln, um diese zu langfris-
tig zu sichern und somit die wohnortnahe Versorgung zu sichern.

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

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

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukinftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise kdnnen in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske
mit einer Gesamtverkaufsfldche zur Versorgung der dort arbeitenden Bevolke-
rung zugelassen werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primér am Sonderstandort Karl-
Marx-StraBBe angesiedelt und kann grundsétzlich im gesamten Stadtgebiet vor-
gesehen werden.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen primar am Sonder-
standort Karl-Marx-Straf3e angesiedelt werden und kénnen grundsdtzlich im ge-
samten Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und
raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

Bei Ansiedlungen oder Verlagerungen von groB3fldchigen Betrieben im nicht zen-
trenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich ist eine
Realisierung im Suchbereich fir den Sonderstandort zu prifen.

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

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

®  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-

teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment moglich sein.
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es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

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

Zuldssig sind derartige Betriebe wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und die GrofB3fldchigkeit nicht Uberschreitet. Eine Begrenzung der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung méglicher ab-
satzwirtschaftlicher und stéddtebaulicher Auswirkungen und unter BerUck-
sichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

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

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

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

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

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Guben kinftig effizient zu beantwor-
ten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden
kann.
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Schlusswort

Die Stadt Guben verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber
die notwendige Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere des zentralen Versorgungsbereiches mit klar definierten Versorgungs-
aufgaben.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes durch das zustédndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlun-
gen fUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen
stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustel-
len ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten
die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmogliche Wirkung fir die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt
der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standort-
beurteilungen zu gewdhrleisten.

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zundchst ein primar stadt-
planerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdn-
gen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Bei-
spiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Kon-
zept bietet zudem AnknUpfungspunkte fUr neue groBe wie auch kleinere Entwick-
lungsvorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich), fir Detailkonzepte zu
einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir
prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
ImmobilieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere
kann das Einzelhandels- und Zentrenkonzept erste Erkenntnisse fir eine aktive
Weiterentwicklung der Innenstadt bieten, die sich starker gegenUber Konkurrenz-
standorten (insbesondere benachbarte Stadte und Shopping-Center) sowie dem
Online-Handel positionieren sollte. Eine entsprechende Positionierungsstrategie
ist als umsetzungsorientierter Folgebaustein und in starker inhaltlicher VerknUp-
fung mit diesem Konzept zu empfehlen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fir ein zu aktualisierendes Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept — inkl. einer fldchendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels - zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgeman alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdanderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner PartGmbB
info@Stadt-handel.de
www.Stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43
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