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1. Anlass, Ziel

Zur Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes flir die Fontanestadt wurde im Marz
2007 ein Gutachten von der Fontanestadt Neuruppin in Auftrag gegeben, das vom
Biro fur Stadtforschung und Planung, Junker und Kruse erstellt wurde. Urspringlich
als Einzelhandelskonzept gedacht, wurde es im Laufe der vergangenen Monate
Uberarbeitet und nunmehr als Grundlagengutachten fertiggestellt. Das
Grundlagengutachten gibt im Ergebnis umfangreicher Analysen allgemeine und
konkrete Handlungsempfehlungen im Umgang mit und zur Entwicklung von
Einzelhandelsstandorten in der Fontanestadt. Darauf aufbauend wurde vom
Planungsamt der  Stadtverwaltung das vorliegende zusammengefasste
Einzelhandelskonzept der Fontanestadt Neuruppin erstellt, das mit seinen
Entwicklungsleitlinien:

- dem Leitbild,

den Entwicklungs- und Tabubereichen,

der Neuruppiner Sortimentsliste,

- den 6 Grundsatzen der raumlichen Entwicklung

der Einschatzung der Potentialflachen

als Grundlage fir kiinftige Einzelhandelsentwicklungen dienen soll.

Die Entwicklungsleitlinien sind durch die Stadtverordnetenversammlung zu
beschlieBen und ggf. planungsrechtlich zu fixieren. Nur ein klares Konzept mit
verbindlichen Aussagen zur zukUnftigen rdumlichen, quantitativen und qualitativen
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Form von weiteren MaBnahmen kann
verhindern, dass die bestehende Zentrenstruktur mit Konzentration auf den
Hauptgeschaftsbereich (Innenstadt) weiter an Bedeutung verliert. Mit der GrdBe der
Innenstadt sowie den vorgelagerten Versorgungsschwerpunkten droht eine sich
selbst schwéchende Dezentralisierung.

1.1. Beteiligungsverfahren

Im Ergebnis des Grundlagengutachtens wurden folgende Behérden und Trager
offentlicher Belange (T.6.B.) schriftlich zur Stellungnahme aufgefordert. (Die
unterstrichenen T.6.B. haben eine Stellungnahme abgegeben):

Landkreis Ostprignitz-Ruppin,

Industrie- und Handelskammer Potsdam,

IHK Regional Center OPR,

Kreishandwerkerschaft Neuruppin,

Allgemeiner Behindertenverband,

Behindertenbeauftragter des Landkreises OPR,

Regionale Planungsgemeinschaft Ostprignitz-Oberhavel,

Landesamt fiir Bauen und Verkehr,

Handwerkskammer Potsdam

Landesamt flir Soziales und Versorgung,

Stadt Rheinsberg, Amt Lindow, Gemeinde Fehrbellin, Amt Temnitz, Stadt Kremmen, Stadt Wittstock,
Landesamt flir Verbraucherschutz Landwirtschaft und Flurneuordnung,
Landesumweltamt Brandenburg- Reg.abteilung West Nrp.,

Landestourismusverband Brandenburg e.V.,

Handelsverband Berlin- Brandenburg e.V.,

Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung, Gemeinsame Landesplanungsabteilung,
Ostprignitz Ruppiner Nahverkehrsgesellschaft,

Polizeischutzbereich OPR,
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Wirtschaftsférderung,

AG Innenstadt,

Verkehrsverein Ruppiner Schweiz
Einzelhandelsverband

Im Rahmen des umfénglichen Beteiligungsverfahrens wurde zusatzlich eine
offentliche Planauslegung des Grundlagengutachtens (frihere Bezeichnung:
Einzelhandelskonzept) in der Zeit vom 04.12.2008 bis 16.01.2009 durchgefihrt. Aus
der Offentlichkeit waren keine Stellungnahmen zu verzeichnen. Die Stellungnahmen
der Beh6rden und Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen einer Abwagung
ausgewertet (Beschluss zur Abwagung durch die Stadtverordnetenversammlung am
08.06.2009 geplant) und im Einzelhandelskonzept entsprechend berlcksichtigt.

2. Wesentliche Grundlagen

Im Rahmen des Grundlagengutachtens erfolgten umfangreiche Untersuchungen,
verschiedenste Bestandserhebungen im Sommer 2007, eine anschlieBende
Auswertung und es wurde eine Arbeitsgruppe begleitend herangezogen. Im Ergebnis
wurden Handlungsempfehlungen fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung in der
Fontanestadt gegeben. Nachfolgend sollen nur die wesentlichen Inhalte des
Grundlagengutachtens komprimiert wiedergegeben werden, um die daraus
gewonnenen Ergebnisse ableiten zu kénnen. Zu diesem Zweck sind gréBtenteils
Formulierungen dem Gutachten des Blros Junker und Kruse wortgerecht
entnommen  worden.  Dazugehdrige  umfangreiche  Begrindungen  und
Formulierungen kénnen bei Bedarf dem Grundlagengutachten selbst entnommen
werden. Hinweise auf die entsprechenden Quellen mit umfangreicheren und
erlauternden Texten im Grundlagengutachten sind in einigen Abschnitten kursiv
gekennzeichnet.

Im Gutachten wurde die Rolle Neuruppins in der Region im Vergleich zu anderen
Stadten und mit ihren verkehrlichen Anbindungen beleuchtet. Einzugsgebiete im
Kernbereich, im unmittelbaren Umfeld und regional sind erfasst und bewertet
worden.

Raumliche Angebotsschwerpunkte in der Einzelhandelsstruktur sowie eine raumliche
Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Fontanestadt wurden benannt und
ermittelt. Hierbei wurde die Lage der Betriebe in Bezug auf ihre stadtebauliche und
siedlungsraumliche Integration und die Verteilung der Einzelhandelsangebote auf die
einzelnen  Ortsteile  bzw.  Stadtbereiche  betrachtet.  Der  quantitative
Einzelhandelsschwerpunkt liegt mit etwa 56.200m? Verkaufsflache deutlich in der
Kernstadt Neuruppins, mit seiner Innenstadt, dem Ruppiner Einkaufszentrum (REIZ),
Real und solitdren Lebensmittelanbietern. Das REIZ selbst wird als ein
Erganzungsstandort definiert, zu dem auch die Markte Aldi/ Edeka, Mc Donalds und
die Shell- Tankstelle gezahlt werden. In den kleineren Ortsteilen ist hingegen
gréBtenteils die Nahversorgung nicht gewahrleistet, die dérflichen Strukturen sind zu
schwach, um Versorgungsstrukturen allein oder gemeinsam zu tragen. FUr tragfahige
Strukturen sind heute mehrere tausend Einwohner erforderlich.

Um einzelne Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen, wurden verschiedene
Szenarien der Einzelhandels- und Stadtentwicklung beleuchtet. Bei dieser
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Untersuchung wurde auch die Bevélkerungsverteilung und Siedlungsstruktur in der
Fontanestadt mit ihren Ortsteilen berlcksichtigt.

2.1. Erstellung von Analysen

Fir das Grundlagengutachten wurden die nachfolgend aufgefihrten Analysen
differenziert fir die Gesamtstadt und flir die einzelnen Versorgungsbereiche
vorgenommen.

2.1.1. Angebotsanalyse

(vgl. auch Grundlagengutachten S. 17-22; 67)

Im Juni 2007 wurde die Angebotsanalyse erstellt; hierzu erfolgte eine Begehung des
gesamten Stadtgebietes, wobei alle Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
differenziert erhoben wurden. Demnach existieren 249 Betriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von 61.500m2 und einer durchschnittlichen Verkaufsflache
von 250m?2 pro Betrieb.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt 1,88m?2 pro Einwohner.
Es wurden neben den Gesamtverkaufsflachen auch die jeweiligen Hauptbranchen
(mit Gberwiegendem kurzfristigem, mittelfristigem und langfristigem Bedarf) sowie
alle differenzierten Sortimente einzeln erfasst und eine rdumliche Zuordnung der
Geschafte vorgenommen. Dabei bildeten sich folgende Bereiche heraus:

Anteil an der Gesamtverkaufsfldche 100%

- Hauptgeschaftsbereich 16,1%
(Innenstadt)
- integrierte Lagen 24,7%

(innerhalb des Siedlungsgefiges bzw. der
Wohnsiedlungen),

- nicht- integrierte Lage 11,3%
(geringer Zusammenhang mit Wohnbebauungen)
- Sonderstandort Ruppiner Einkaufszentrum 47,9%

(halb integrierte Lage)

2.1.2. Nachfrageanalyse

(vgl. auch Grundlagengutachten S. 22-24; ab 68; 85)

Hier wurden die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und —praferenzen der
Neuruppiner Bevolkerung erfasst, um Ruickschlisse Uber den Angebots- und
Leistungsstand des Einzelhandels ziehen zu kdnnen. Bestandteil waren eine
telefonische Haushaltsbefragung im Juni 2007 bei 357 Hauhalten und eine
Kundenherkunftserhebung im Juli 2007 bei ausgewéhlten Handlern in verschiedenen
Bereichen der Stadt.

2.1.3. Stadtebauliche Analyse
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 24,25)

Erganzend wurde eine stadtebauliche Analyse vorgenommen, wobei raumliche und
funktionale Strukturen untersucht worden sind. Diese Analyse liefert die Grundlage
zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen, insbesondere fir die
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Versorgungszentren der Stadt und zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche mit dem Ziel, eine rechtssichere Grundlage fir spatere
Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

2.2. Versorgungssituation

2.2.1. Nahversorgung/ wohnungsnahe Grundversorgung
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 46)

Eine wohnungsnahe Grundversorgung stellt das Angebot mit Gitern und
Dienstleistungen des taglichen, kurzfristigen Bedarfs dar, die in rdumlicher Nahe zum
Konsumenten angeboten werden. Fir die Grundversorgung relevant sind:

Mindestausstattung: Nahrungs- und Genussmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch und
Wurstwaren, Getrénke, Drogerie- und Korperpflegeartikel und die Dienstleister Post,
Bank, Arzte, Friseur, pharmazeutische Artikel.

Zusatzausstattung: Spirituosen, Tabakwaren, Zeitungen/ Zeitschriften, (Schnitt-)
Blumen, Café, Gaststatte, Reinigung, Reisebiiro.

Wahrend die Bevélkerung in der Kernstadt weitestgehend gut versorgt wird, gibt es in
den Ortsteilen erhebliche Unterschiede, was auf die geringe Mantelbevélkerung
zurickzufihren ist. In vielen Ortsteilen ist gar keine Nahversorgung vorhanden, so
dass die Gebiete in der Innenstadt, dem Erganzungsstandort REIZ, am Nordring
oder in Alt Ruppin diese Funktion mit abdecken. Der nérdliche Siedlungsbereich der
Fontanestadt ist eher unterversorgt, andere Bereiche im Sliden und Westen der
Stadt stellen Uberversorgungen dar, die entsprechende Defizite aus unterversorgten
Stadtteilen aufnehmen.

2.2.2. GroBflachiger Einzelhandel

(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 52)

Insgesamt  60% der Gesamtverkaufsflache entfallen auf groBflachige
Einzelhandelsbetriebe, die eine Verkaufsflache von jeweils deutlich mehr als 800m?
aufweisen. Im REIZ befinden sich Verkaufsflachen mit 18.350m?2 (Stand Juni 2007),
die dem groBflachigen Einzelhandel zuzuordnen sind. Dies entspricht 50% aller
Betriebe der Fontanestadt. Nennenswert groB ist auch der Standort am Nordring mit
5.000m2. In der Innenstadt hingegen ist kein groBflachiger Einzelhandel vertreten.

Die Lebensmittelverkaufsflache liegt bei 0,46m? pro Einwohner und liegt damit Gber
dem Bundesdurchschnitt, womit eine Bedeutung fir das Umland begriindet werden
kann.

2.2.3. Leerstand
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 53)

Insgesamt wurden 2007 3.000m? leerstehende Verkaufsflachen in 45 Ladenlokalen
ermittelt. Davon befanden sich ein GroBteil in der Kernstadt, das sind 15% aller
vorhandenen Ladenlokale. Der Anteil an der Gesamtverkaufsflache mit 5% ist jedoch
gering und stellt kein strukturelles Problem dar. Es ist davon auszugehen, dass sich
innerhalb der vergangenen zwei Jahre seit der Bestandserhebung Veranderungen in
der Leerstandssituation ergeben haben, die sich jedoch nicht auf die weiteren

Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens auswirken werden.
(bildliche Darstellung der Leerstdnde, siehe Grundlagengutachten, Seite 52)
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2.3. Einzelhandelsstandorte

2.3.1. Die Innenstadt
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 56)

Die Karl- Marx- StraBe stellt den Hauptgeschaftsbereich dar. Diese kann nach
Einzelhandelslagen und —dichte untergliedert werden, um Haupt- und Nebenlagen zu
definieren. Die Hauptlage, als A-Lage bezeichnet, befindet sich am Schulplatz und in
den angrenzenden Teilen der Karl- Marx- StraBe. Nebenlagen sind B-Lagen, die sich
weiterflihrend zw. PrasidentenstraBe und SteinstraBe befinden. Ergédnzungslagen
schlieBen sich in stdlicher Fortsetzung bis zum Fontaneplatz und nérdlich bis zum

Rheinsberger Tor an.
(siehe bildliche Darstellung — Grundlagengutachten, Karte 8, Seite 58)

Starken der Innenstadt sind eine attraktive durchmischte Stadtstruktur, die
historische Bausubstanz und die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes. Als
Schwéchen hingegen sind fehlende Innenstadtmagneten, kleine Ladeneinheiten, der
fehlende Standard sowie mangelnde hochwertige Angebote zu nennen. Als eine
Handlungsempfehlung wird die Ansiedlung weiterer frequenzbringender
Einzelhandelsnutzungen als Magnetbetriebe in der Innenstadt genannt.

2.3.2. Ergdanzungsstandort REIZ (Ruppiner Einkaufszentrum)

(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 61)

Das REIZ ist ein bedeutender Einzelhandelsstandort als Erganzungsstandort zur
Innenstadt. Hier findet sich ein idealtypischer Betriebsformenmix aus
Lebensmittelvollsortimenter und —discounter in teil-integrierter Lage. Dieser Standort
ist in erster Linie ein autokundenorientierter Standort, Ubernimmt aber gleichzeitig
eine Nahversorgungsfunktion flr die angrenzenden GroBwohnsiedlungen. Das REIZ
besitzt doppelt so viel Verkaufsflaiche wie die Innenstadt. Sie teilen sich in
zentrenrelevante und nicht- zentrenrelevante Verkaufsflachen auf. Es hat einen
Standortvorteil gegeniber der Innenstadt, weil es autokundenorientiert liegt und
groBzlgige Parkflachen bietet. Die Zentrenwirksamkeit des REIZ Iasst sich an der
stetigen Ausweitung der Verkaufsflachen im Rahmen der Entwicklung innerhalb der
letzten 15 Jahre deutlich erkennen. Urspringlich signalisierten Aldi und Edeka die
Akzeptanz, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Blrgerzentrum® begriindete dann
die Erganzungsfunktion, das sogenannte ,Baby- REIZ* (Gebaude um Multi-Mébel)
und sogenannte Dienstleistungen vervollstandigten das Branchenangebot. Stetige
Anfragen weiterer Anbieter und langsame Angebotsausweitungen Richtung Bltow
und Hollander Mihle folgten.

2.3.3. Solitare Nahversorgungsstandorte
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 63)
Abseits der Innenstadt und des Erganzungsstandortes REIZ befinden sich solitare
Nahversorgungsstandorte, die hauptsachlich Lebensmitteldiscounter beherbergen.
Die Standorte liegen fast ausschlieBlich autokundenorientiert und erflllen nicht alle
eine notwendige Nahversorgungsfunktion. Dennoch ist eine flachendeckende
wohnungsnahe Grundversorgung in Neuruppin gewahrleistet. Standorte im
Einzelnen:
1. Bltower Weg/ Hollander Mihle (Netto, Schlecker, Fressnapf)

fast ausschlie Blich autokundenorientierter Standort
2. Nordring (Real, Gartencenter)
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starke Ausstrahlungskraft tber den Naheinzugsbereich hinaus, in die Vororte und in
die Kernstadt
3. Fehrbelliner StraBe / TrenckmannstraBe (Aldi, Penny)
erfillt eine Nahversorgungsfunktion, hat Autokunden- und Innenstadtrelevanz
4. Neustadter StraBe/ Kranzliner StraBe (Lidl)
Nahversorger flr den stidwestlichen Kernstadtbereich
5. Zur Mesche/ Westachse (Plus)
stark autokundenorientiert
6. Alt Ruppin (Aldi, Lidl)
Standort Gbernimmt Versorgungsfunktion fiir Alt Ruppin und weitere unterversorgte
Ortsteile.

Die Standorte 3, 4 und 6 sollten im Rahmen des rechtlich méglichen gesichert und
kénnen falls nétig und mdoglich far eine marktgerechte Anpassung ausgebaut
werden. Die Obrigen Standorte genieBen Bestandsschutz, eine weitere Entwicklung
wird hier nicht empfohlen.

2.4. Kaufkraftbindung/ Kaufkraftabfluss/ Einkaufsverhalten
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 71)

Im Ergebnis der Neuruppiner Haushaltsbefragung, wurde das Kaufverhalten aus der
Stadt (ohne Umland) erfasst und dokumentiert. Dabei ist festzustellen, dass die
héchste Kaufkraftbindung (lokal vorhandene Kaufkraft) bei folgenden Sortimenten
besteht:

- Nahrungs- und Genussmittel 98%

- Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 97%

- medizinische, orthopadische Artikel 97%

- Blumen/ Zoo 96%

- Bau- u. Gartenmarktsortimente 92%

Die geringste Kaufkraftbindung erzielen folgende Sortimente:
- Wohneinrichtungsbedarf 81%

- Elektro-/ Leuchten/ Haushaltsgerate 81%

- Schuhe/ Lederwaren 78%

- PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 76%

- Unterhaltungselektronik/ Musik/ Kommunikation 76%

- Bekleidung/ Wasche 58%

- Moébel 41%
(siehe Diagramm — Grundlagengutachten, Abbildung 4, Seite 72)

Gerade unter dem Gesichtspunkt, dass die Stadt in diesen Branchen auch
weitrdumiger Umlandversorger sein kénnte, ohne dort Konkurrenzschaden zu
erzeugen, relativieren sich die gutachterlichen Potentialermittiungen als ,vorsichtige
Aussagen”.

Es wurde fur das Jahr 2007 eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von
89,33 ermittelt, die 11% unter dem Indexwert fir die BRD liegt und ein
einzelhandelsrelevantes Ausgabevolumen von 4.490 € pro Kopf der Neuruppiner
Bevdlkerung pro Jahr ergibt. Das Kaufkraftpotential betragt fir das Jahr 2007
insgesamt 146,7 Mio. €. Der Bereich Nahrungs- und Genussmittel macht hier mit fast
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40% den gréBten Anteil aus. Die Kaufkraftbindung ist sehr hoch, obwohl sie in
einzelnen Bereichen sehr unterschiedliche Werte aufweist. Andererseits kann
mangels der Nahe zu Oberzentren und gleichwertigen Mittelzentren der
Versorgungsanspruch/ die mégliche Kaufkraftbindung in mehreren Branchen héher
als im dblichen Bundesvergleich erwartet werden. Die héchsten Kaufkraftabflisse
sind in den Branchen Bekleidung/ Wasche (5,3 Mio. €), Mdébel (5 Mio. €),
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ Kommunikation/ Foto (2,4 Mio. €)

festzustellen.
(siehe Diagramm - Grundlagengutachten, Abbildung 5, Seite 75)

Konkurrenzstandorte sind insbesondere die Metropole Berlin, aber auch der Einkauf
Uber Versand, Katalog, Internet nimmt eine immer gréBere Rolle ein. Diese
Konkurrenz gilt erst recht fir das Umland der Fontanestadt. Von beiden eine gréBere
Bindung zu schaffen, ware Voraussetzung einer Innenstadtbelebung.

2.4.1. Einkaufsverhalten

(siehe Grundlagengutachten, ab Seite 76)

Im Ergebnis der Haushaltsbefragung 2007 ergaben sich folgende Aussagen:

- Nahrungs- u. Genussmittel werden Uberwiegend im REIZ gekauft (40%), am Nord-
ring zu 24%. An dritter Stelle folgt hier die Innenstadt mit 17% mit vielen kleinen
Standorten.

- Bekleidung/ Wésche werden ebenfalls Gberwiegend im REIZ gekauft (30%), es
folgen die Innenstadt mit 24% und Berlin mit 22%, Versand 15 %.

- Auch der Einkauf von Schuhen steht im REIZ mit 50% an erster Stelle, die
Innenstadt folgt mit 24%, Berlin und Versand noch mit 19%. Das heiBt, auch hier sind
die Reserven wie bei Bekleidung/ Wésche mit 37% ein halbes mal grdBer als die
vorhandene Innenstadtbindung; bei Schuhen mit 19% fast so groB wie die
Innenstadtbindung.

47% der Befragten schatzen die Einkaufssituation in Neuruppin insgesamt positiv
ein. Es werden vor allem Bedarfe an Bekleidung/ Textilien, Bau- und
Heimwerkerartikel sowie an einem Kaufhaus gesehen. Bei dieser Befragung wurden
keine Standorte in der Stadt unterschieden.

2.5. Umsatze und Zentralitdaten des Neuruppiner Einzelhandels
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 82)

Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand setzt der Neuruppiner Einzelhandel
insgesamt etwa 166,3 Mio. € im Jahr um. Die einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer gibt an, welche Ausstrahlungskraft der Neuruppiner
Einzelhandel in die Nachbarkommunen hat. Die rechnerisch ermittelte Zentralitat liegt
bei 1,13 was auf eine Leistungsstarke hinweisen kénnte, da der Basiswert von 1
Uberschritten wird. Auch wenn in einigen Branchen Strukturschwachen erkennbar
sind, besitzt die Fontanestadt eine deutliche Ausstrahlungskraft auf das Umland. Das
ist in landlichen Strukturen ohne echte Konkurrenz im Umfeld zu erwarten. Deshalb
ist ein genauerer Blick auf die Branchenabdeckung sinnvoll, notwendig,
empfehlenswert und ggf. vorhabensbezogen erganzbar.
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Die Branchen wie Mdébel, Wohneinrichtungsbedarf, Haushaltsgerate, medizinische u.
orthopadische Artikel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente bleiben jedoch unter
der Zentralitat von 1,0, was bedenklich ist. (siehe Grundlagengutachten, Tabelle 11, Seite 83)

In den umsatzintensivsten Branchen erfasst das REIZ flr die stadtische Bevdlkerung
zwischen 30 und 50%. Da die Hélfte der Kunden des REIZ aus dem Stadtumland
kommen, wahrend es bei der Innenstadt nur 36% sind, ist das o.g.
Entwicklungspotential in den typischen Innenstadtbranchen auch nur zur
Innenstadtbelebung verflgbar. (siehe Grundlagengutachten S 76 bis 78 und 70,71)

3. Prognose der Verkaufsflachenspielraume
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 86)

Im Ergebnis der Auswertung des Grundlagengutachtens zum Einzelhandelskonzept,
wurden Verkaufsflachenpotentiale ermittelt, die einen groben Rahmen darstellen und
Orientierungscharakter haben, dabei wurden Bedarfe bis 2017 benannt. Diese
Berechnung wird von wichtigen Faktoren beeinflusst wie:

- ricklaufige Bevolkerungsentwicklung bis 2020

- daher partiell Umsatzriickgang mdéglich, aber nicht zwingend sinkende Zentralitat

- Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung

Den kinftigen Entwicklungen der ermittelten Verkaufsflachenpotentiale sind Grenzen
gesetzt, da zusatzliche Kaufkraft nur zu einem bestimmten MaBe und in bestimmten
Branchen mobilisiert werden kann. Anhand der Art, Lage und des Umfanges kann
die Tragfahigkeit und Vertraglichkeit eines Vorhabens abgeschatzt werden. Durch
zusatzliche Konkurrenz kann es zu splrbaren Umsatzumverteilungen,
Umsatzverlusten und zur Verdrangung bestehender Einzelhandelseinrichtungen
kommen.

Es ergeben sich allein aus der stadtischen Einwohnerzahl rein rechnerisch
zusatzliche Flachenpotentiale von insgesamt ca. 7.000m? als optimistische Variante
bis zum Jahre 2017. (Hinweis auf das Grundlagengutachten Seite 88) Diese
Verkaufsflachenpotentiale sollen jedoch keine Standortentwicklungen innerhalb
einzelner Branchen verhindern, d.h. an stadtebaulich sinnvollen und gewlinschten
Stellen und im Zusammenhang mit bestehenden Geschéaftsbereichen kénnen sich
vorhandene Betriebe durchaus zuséatzlich durch Erganzungsflachen an moderne
MarkigroBen anpassen, wenn alle (Obrigen Kriterien zum Schutz des
Hauptgeschaftsbereiches bertcksichtigt werden.

4. Entwicklungsperspektiven
(siehe Grundlagengutachten, einzelne Szenarien ab S. 90-100)

Das zukunftige Entwicklungsleitbild geht von einer rdumlich funktionalen Gliederung
der verschiedenen Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet aus. Die daraus
entwickelte Empfehlung lautet: Es ist eine zentrenvertrdgliche Steuerung der
kinftigen Einzelhandelsentwicklung zu verfolgen (Abb .im Grundlagengutachten S. 100).

Die oberste Prioritat liegt auf dem Erhalt und der Starkung des
Hauptgeschaftsbereiches (Innenstadt) und der wohnortnahen Grundversorgung
sowie auf integrierte Ergadnzungsstandorte. Dies bedeutet eine Sicherung des
Einzelhandelsstandortes im Zentrum, wo alle Investitions- und Ansiedlungsinteressen
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geférdert bleiben, soweit sie stadtebaulich vertraglich sind. Nicht zu realisierende
Angebote kdnnen sich im Sinne der Arbeitsteilung an Erganzungsstandorten
ansiedeln. Die Einzelhandelsentwicklung soll durch eine stringente Planungspraxis
gesteuert und Planungssicherheit soll geschaffen werden. Umfangreiche gesetzliche
Eingriffs- und Lenkungsmaéglichkeiten sollen vollstandig ausgeschépft werden.

4.1. Leitbild

- Starkung der innerstadtischen Funktionen

- Sicherung und Ausbau der wohngebietsbezogenen Nahversorgung und
bestehender Strukturen im gesamten Stadtgebiet

- Bericksichtigung sowie Abstimmung stadtentwicklungspolitischer und
betriebswirtschaftlicher Aspekte

- Hauptgeschaftsbereich = schiitzenswerter, zu entwickelnder zentraler
Versorgungsbereich (Innenstadt) gem. §§ 2 (2), 9 (2a) sowie 34 (3) BauGB und
§ 11 (3) BauNVO

- Entwicklung zentrenrelevanter Sortimente im Bestand und Konzentration nicht-
innenstadtrelevanter Sortimente am Erganzungsstandort REIZ mit
Nahversorgungsfunktion und autokundenorientiert mit regionaler Ausstrahlung

4.2. Neuruppiner Sortimentsliste
(vgl. auch Grundlagengutachten S. 110-115)

Die Differenzierung erfolgt nach zentrenrelevanten, nicht- zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten  (Teilmenge der zentrenrelevanten
Sortimente).

Zentrenrelevante Sortimente werden nach folgenden Kriterien bestimmt:

Vielféltige Einzelhandelsstruktur, hohe Besucherfrequenz insbesondere von
Laufkundschaft, stadtebauliche Integrationsfahigkeit sowie gute
Einzelhandelszentralitdt, Kopplungsaffinitdt, Transportfahigkeit, Verteilung der
Einzelhandelsangebote in der Fontanestadt

Nicht- zentrenrelevant sind dagegen vor allem Sortimente:

Oft mit geringer Flachenproduktivitdt, mit hohem Flachenbedarf, die zentrale
Standorte nicht prdgen und die auf Grund ihrer GréBe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht- integrierten Standorten angeboten werden.

Die nach Landesplanung vorgegebenen Sortimentslisten sind auf die jeweiligen
Kommunen nicht ohne Uberprifung Ubertragbar, da sie einzelfallbezogen
differenziert festzulegen sind und die ortlichen Gegebenheiten zu berlicksichtigen
haben. Nur so kann eine Sortimentsliste in einem Bebauungsplan als rechtssicher
gelten. Fir die Fontanestadt soll im Ergebnis des Grundlagengutachtens folgende
Sortimentsliste gelten und bei der Schaffung von Planungsrecht eingesetzt werden:
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Neuruppiner Sortimentsliste

Zentrenrelevanz

Sortiment

1. Zentrenrelevante
Sortimente,
auch nahversorgungs-
relevante Sortimente

Backwaren, Fleischwaren, Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Tabakwaren und Getranke)

Kosmetikartikel, Drogerie- und Kérperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Zeitungen und Zeitschriften
Schnittblumen

2. Zentrenrelevante
Sortimente

medizinische und orthopadische Artikel

Sortimentsbuchhandel, Papierwaren, Schul-, Biiroartikel,
Blromaschinen

Herrenbekleidung, Damenbekleidung, Kinderbekleidung,
Lederbekleidung, Meterware fir Bekleidung, Dessous/Nachtwésche,
sonstige Bekleidung, Berufsbekleidung, Kurzwaren,
Handarbeitswaren

Schuhe, Sportschuhe, Lederwaren, Taschen

Sportartikel und -gerate, Sportbekleidung, Waffen & Jagdbedarf

Babyartikel, Spielwaren, Bastelbedarf im weitesten Sinne,
Musikinstrumente, Sammlerbriefmarken, Pokale

Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren, Glas, Feinkeramik,
Geschenkartikel, Antiquitaten, Bilderrahmen, Haus- und
Tischwéasche, Heimtextilien, Dekostoffe, Wohneinrichtungsbedarf
(Holz, Korb-, Korkwaren), Leuchten und Leuchtmittel, Kunstgewerbe,
Bilder, Gardinen

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, Videokameras, -
rekorder, Telefone und Zubehér, Audio / CD, DVD, Zubehér zur
Unterhaltungselektronik, PC und Zubehér, Software, Bild- und
Tontréger, Foto

Elektrokleingeréte (z. B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und
Mixgerate, Staubsauger, Bligeleisen etc.), ElektrogroBgerate

Uhren, Schmuck

Optik

3. Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Campingartikel & Zubehér, Zelte

Fahrrdader und Zubehér, Boote und Zubehor

Rollladen, Markisen

Matratzen, Bettwaren

Mobel, Bliromdébel, Kiichenmobel, Gartenmdbel

Baumarktsortiment (Bauelemente, Baustoffe, Bodenbelage,
Teppichboden-Auslegware, Eisenwaren und —beschlage,
Elektroinstallationsbedarf, Tapeten, Lacke, Farben, Fliesen,
Baustoffe, Bauelemente, Schrauben, Kleineisen, Installationsbedarf,
Werkzeuge und Maschinen, Elektrozubehér, Holz, Kamine,
Sanitarbedarf)

Pflanzen, Sdmereien
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Zoologischer Bedarf (Tierfutter, -zubehér, lebende Tiere)

Erotikartikel

4.3. Entwicklungsbereiche
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 115)

Fir den Neuruppiner Hauptgeschéftsbereich ist es von besonders groBer
Bedeutung, die ansprechende Struktur der Haupt- und Nebenlagen und die
stadtebauliche und architektonische Attraktivitdt des historisch gewachsenen
Hauptgeschaftsbereiches zu bewahren und auszubauen. Entscheidend ist die
Bildung einer funktionalen Einheit aus multifunktionalen Nutzungen.

4.3.1. Entwicklungsbereich:  Zentraler Versorgungsbereich
Hauptgeschaftsbereich (Karl-Marx-StraBe und Nebenlagen)

Stddtebauliche Empfehlungen

Die Abgrenzung des Hauptgeschéftsbereiches erfolgt als Schutz vor einer
,=UJberdehnung” und zum Schutz vor weiteren Ansiedlungen von zentrenrelevantem
Einzelhandel in nicht integrierten Lagen. Es sind zur Férderung des Zentrums mit
einem konsequenten Ausbau aktive Strategien und Konzepte zu verfolgen
(Innenstadtmarketing). MaBnahmen mussen von privaten Akteuren, Entwicklern und
Investoren durchgeflihrt werden, die Stadt hat hier eine Mitwirkungsaufgabe bzw.
wirkt als Katalysator, um Prozesse in Gang zu setzen.

Bei UmgestaltungsmaBnahmen in der denkmalgeschitzten Innenstadt im
offentlichen Raum zum Zwecke der Aufwertung und Belebung ist darauf zu achten,
dass diese zuklnftig barrierefrei erfolgen, damit sie auch von den entsprechenden

Personengruppen umfanglich genutzt werden kénnen.
(siehe Grundlagengutachten, Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, Karte 17, Seite 117)

Folgende Ziele sollten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches verfolgt
werden.

1. Die Hauptlage ausbauen (zwischen Prédsidenten- und SchinkelstraBBe)

- Leerstand beseitigen

- ErschlieBung neuer Ladenlokale, vorhandene erweitern oder zusammenlegen

- Entwicklung in die Tiefe der Blécke, soweit keine stadtebaulichen Spannungen
erzeugt werden

- Bildung gréBerer bzw. zusammenh&ngender Geschéftseinheiten

- auch kleine Warenhauser, Einkaufszentren

- Ansiedlung von Fachgeschaften mit Standard und hochwertigen Sortimenten

- Umstrukturierung des Trend- Kaufhauses zum hochwertigen
Einzelhandelsmagneten, ggf. unter Einbeziehung benachbarter Grundstiicke

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe sind fir die Hauptlage besonders gut geeignet
und bedarfsgerecht
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2. Umbau der Karl-Marx-StraBe zu einer Adresse

- langfristige Umgestaltung zu einem Boulevard

- Reduzierung des motorisierten Individualverkehres

- Verlagerung des Durchgangsverkehres zum Seedamm, vor allem LKW und damit
Reduzierung der La&rmemission

- Steigerung der Aufenthaltsqualitat

3. Die Hauptlage profilieren

- keine Discountorientierung des Einzelhandels

- hochwertige Waren des periodischen Bedarfs

- Ansiedlung von Geschaften mit regionalen Produkten, Nischensortimenten,
Spezialanbietern fur die Region

- Qualitatsoffensive in Ergadnzung zum niedrigen Preisangebot von
innenstadttypischen Sortimenten

- nahversorgungsrelevanter Ausbau der Angebote auch rund um den Schulplatz

- Belebung des zentralen AuBenbereiches am Schulplatz, kulturelle Angebote

- zielfihrende Kooperation mit den Anliegern, Gewerbetreibenden,
Immobilienbesitzern

- Strategien flr gemeinsame Information und Werbung

4. Die Karl-Marx-StraBe am Bahnhof (Rheinsberger Tor) stédrken

- Neuansiedlungen zentrenrelevanter Leitbranchen soweit nicht zwischen Brasch-
und Kirchplatz ansiedelbar

- Potentialflache: ehemaliges Kaufhaus fir neue, erganzende Nutzungen aktivieren

- Ansiedlung einzelhandelsaffiner Dienstleistungen, sowie von Spezial- und
Nischenanbietern

- hochwertige AuBendarstellung

- Imagebildung am Kirchplatz mit kultureller Nutzung, attraktives Dienstleistungs- und
Gastronomieangebot, Tageskultur zur Uberbriickung des geschaftslosen
Abschnittes

- Umgestaltung und Beruhigung der StraBBe

- héherwertiger Standard der gewerblichen Nutzung

- Wohnen in den Obergeschossen zur Belebung und sozialen Kontrolle

5. Die AuBendarstellung optimieren und weiterentwickeln

- Starkung der AuBendarstellung von Geschéften, vor allem in den Randbereichen

- AuBenbestuhlung der Gastronomie mit hochwertigem Erscheinungsbild

- Wettbewerbsverfahren zur Erlangung beispielhafter Gestaltungsvorschlage fir
Werbung und Schaufenster im historischen Ambiente

- gemeinsam durchzufihrende Aktionen und Ausstellungen

- bei Nutzung des 6éffentlichen Raumes mit Sondernutzungen auf Gestaltung und
Bewegungsraume achten

- Exkursionen in andere Stadte durch die Handler (Erfahrungsaustausch,
ldeengewinnung)

6. Den é6ffentlichen Raum pflegen

- Pflege des 6ffentlichen Raumes durch die Anlieger, Sauberkeit der
FuBgangerbereiche

- besseres Erscheinungsbild zwecks Attraktivitat der Einkaufslage

- mobiles Griin, Ampeln, PflanzgefaBe fir eine positive Einkaufsatmosphéare

14

Zusammengefasstes Einzelhandelskonzept der Fontanestadt Neuruppin - Mai 2009



- koordiniertes Vorgehen fur ein besseres Gesamtbild
- Zusammenarbeit mit den Anliegern, einheitliche, hochwertige PflanzgefaBe / Pflege
in Zusammenarbeit mit der Stadt

7. Die Innenstadt ,,bespielen”

- abwechslungsreiche kulturelle Angebote, koordiniertes Vorgehen

- Einbeziehung der ortsansassigen Einzelhandler

- anspruchsvolle Veranstaltungen, Ausbau und Erganzung bestehender Aktivitaten
- Freiflachen / Platze bespielen

- Einbeziehung der neu gestalteten Uferbereiche

8. Orientierung zum See

- Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt durch den Bau der Uferpromenade

- im Seeviertel Gastronomie, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Kunsthandwerk, Galerien etablieren

- Gestaltung der Wege vom und zum Ufer

- Lenkung von Gasten auf FuBwegen ins Zentrum: Beschilderung am Ufer

4.3.2. Entwicklungsbereich: solitare Nahversorgungsstandorte

(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 126)

Die solitaren Nahversorgungsstandorte dienen der wohnortnahen Grundversorgung
der Bevélkerung. Die Standorte fallen fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente
der Gruppe 1 der Tabelle Seite 12 (Neuruppiner Sortimentsliste) nicht unter das
Schutzregime des zentralen Versorgungsbereiches, es gilt die
Nahversorgungsfunktion am jeweiligen Standort sicher zu stellen. Weitere
Ansiedlungen mit typischen zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des
Hauptgeschaftsbereiches sollen vermieden werden. Ein Ausbau der vorhandenen
Markte sollte positiv bewertet werden, sofern das Vorhaben nicht Gber die
Nahversorgungsfunktion hinausgeht (Verweis auf die Anwendung der 35%- Regel-
siehe Erlduterungen im Anhang)

Nachfolgende 3 Standorte erflillen eine wichtige Funktion flr die wohnungsnahe
Grundversorgung:

1. Neustéadter StraBe/ Krdnzliner StraBBe

Standort LIDL; im Angebot begrenzter Nahversorger; Méglichkeit der
wettbewerbsméaBigen Anpassung der BetriebsgréBe bei Wechsel vom
Lebensmitteldiscounter zum Vollsortimenter, was anzustreben ist.

2. Fehrbelliner StraBe/ TrenckmannstraBe

Standort Aldi und Penny; im Angebot begrenzter Nahversorger und
autokundenorientiert; Sicherung und notwendiger Ausbau als Vollsortimenter mit
idealem Betriebsformenmix; Existenz der Lebensmittelanbieter im innerstadtischen
Hauptgeschaftsbereich dirfen nicht gefahrdet werden; keine zusétzliche Ansiedlung
eines weiteren Lebensmitteldiscounters; bauleitplanerische Absicherung zur
Begrenzung der Flachen und zum Ausschluss zentrenrelevanter Kernsortimente
sowie des Anteils der Discounterflachen im neuen Plangebiet.
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3. Alt Ruppin

Standorte LIDL und Aldi; im Angebot begrenzte Nahversorger auch flr die Gbrigen
Ortsteile; Mdoglichkeit der wettbewerbsfahigen Anpassung der BetriebgréBe bei
Wechsel zum Vollsortimenter bzw. Optimierung durch Betriebsformenmix, sofern der
innerstadtische Hauptgeschaftsbereich nicht gefahrdet wird.

weitere Standorte: Nordring (Real), Biitower Weg/ ,,Hollander Miihle* (Netto),
Zur Mesche (Plus) = zuklinftig Bestandsschutz

Die Nahversorgungsstandorte genieBen Bestandsschutz, haben jeweils mangels
Mantelbevélkerung fir ihre GrdoBen eine geringe Nahversorgungsfunktion; keine
Entwicklungen zum Schutz und zur Starkung des zentralen
Nahversorgungsbereiches. (siehe Grundlagengutachten, Karte 16, Seite 109)

4.3.3. Entwicklungsbereich:  Erganzungsstandort , Ruppiner

Einkaufszentrum® (zwischen B167 und Heinrich Rau StraB3e)

(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 128)

- Nahversorgungsfunktion

- stark autokundenorientierte regionale Versorgungsfunktion

- Bestandsschutz fir bestehendes Kommunikationszentrum neben dem Hauptge-
schaftsbereich mit Kino, Gastronomie, kulturellen und gesundheitsbezogenen
Angeboten und saisonalen Festen — kein weiterer Ausbau dieses Sektors

- weitere raumliche Konzentration nicht- zentrenrelevanter Kernsortimente

- Bestandsschutz als funktionaler Erganzungsstandort des Hauptgeschéaftsbereiches
fir Einzelhandelsbetriebe

- bereits vorhandene Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten genieBen Bestandsschutz mit ihren in nachstehender Tabelle
genannten GréBen

- mdgliche Umstrukturierungen und Entwicklungsspielrdume mit Beschrankung der
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen einzelner Hauptbranchen (siehe
nachstehende Tabelle S. 17/18)

- ansonsten keine Uberschreitung der Verkaufsflachen bei nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten

- Festsetzung der Verkaufsflachen im Rahmen der Bauleitplanung, um Entwicklung
planungsrechtlich festzuschreiben

Die nachfolgende Tabelle enthalt zuklinftige EntwicklungsgrdéBen fir zentren-

relevante Verkaufsflachen, die zum einen in Anlehnung an das Grundlagengutachten
und zum anderen nach aktuellem Vergleich (Jan.-April 2009) der Bestandsflachen im
REIZ (mit dem Centermanagement abgeglichen) festgelegt wurden. Dabei gab es
zum Teil merkliche Abweichungen zu den durch das Bdro Junker und Kruse 2007
erfassten Zahlen, da in den vergangenen 2 Jahren zahlreiche Umstrukturierungen im
REIZ erfolgt sind. Diese neuen abgeglichenen Verkaufsflachen (im Bestand) wurden
nun flr die abgestimmte Festlegung der kinftig zuldssigen zentrenrelevanten
Verkaufsflachen herangezogen. Dabei berlcksichtigt wurden auch aktuell
vorliegende Baugenehmigungen, z.B. fir den Umbau von Kaufland mit Integration
eines neuen Getrankemarktes auf den ehemaligen Flachen von Bruns, sowie weitere
aktuelle Veranderungen um Spielwaren (Herrmann), Home-shop, Parfiimerie und
Bekleidung (16 acht 16). Weiterhin wurden auch Sortimente berlcksichtigt die einmal
Bestand hatten, z.Z. aber nicht mehr vorhanden sind (Bsp. Sportartikel, Bekleidungs-
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Foxmarkt). Die Bestandszahlen sind nicht gerundet, um die Herkunft und Zuordnung
auch kinftig nachvollziehen zu kénnen.

Die nachstehenden Sortimente werden in Anlehnung an die Neuruppiner
Sortimentsliste aufgefliihrt und beinhalten hier ausschlieBlich zentrenrelevante
Sortimente, die es zu regeln gilt, da sie sich auch auBerhalb des
Hauptgeschaftsbereiches befinden. Soweit es sich um den Ergadnzungsstandort
handelt und das REIZ eine Uber die Nahversorgung hinausgehende Funktion erfillt,
sollen die zentrenrelevanten Sortimente hier nicht ausgeschlossen, sondern auf den
heutigen Bestand beschréankt festgeschrieben werden. Die jeweiligen
Entwicklungsspielrdume innerhalb der Sortimente dienen dazu, auf kinftige
Umstrukturierungen reagieren zu kodnnen, ohne dass jedoch die bestehende
Gesamtverkaufsflache an zentrenrelevanten Sortimenten erhéht wird. Die folgenden
Verkaufsflachen beziehen sich auf alle Einzelhandelsflachen zwischen B167 und
Heinrich- Rau StraBe und sind entsprechend der Baukérper differenziert benannt.

Inhaltliche Erlduterungen zur nachfolgenden Ubersicht:

- Die Verkaufsflachen der Standorte Aldi und Edeka wurden in der Tabelle im Detalil
nicht sortimentsspezifisch aufgelistet. Die Gesamtverkaufsflache betragt (nach
Eigentimerangaben) 3.350 m2, wobei davon der Bereich Nahrungs- und
Genussmittel 2.317 m2 ausmacht. Die anteiligen zentrenrelevanten Sortimente
werden hier nicht einzeln benannt, da sie separat einem Gebiet/ Baufeld zugeordnet
und spater im Bebauungsplan definiert werden sollen.

- Die Verkaufsflachen von Kaufland gem. Bauantrag betragen: 4.247,23m2 +
784,82m? (Getranke). In der Summe sind 2.000m2? zentrenrelevante Sortimente
enthalten, die sich in den einzelnen Spalten der unten stehenden Sortimente
wiederfinden, aber auf Grund der Kleinteiligkeit nicht einzeln aufgeschlisselt und
zugeordnet wurden. Auch die Konzessionére (vor Kaufland) mit 828,06m?2 wurden in
die erste Spalte einbezogen.

aktuelle und zukinftige maximal zuldssige zentrenrelevante Verkaufsflichen im ,REIZ*

Zukunftige max. zulassige
Verkaufsflache
bis max..... m2im
Hauptbaukérper mit

Zukunftige max.
zuléssige
Verkaufsflache

bis max.... m?2

Zentrenrelevante Sortimente Aktueller Bestand in m?2

im Hauptbaukdrper
mit Kaufland

erfasst Jan.- April 2009
P Kaufland alle Vkfl. auBerhalb
des Hauptbaukérpers
(Entspricht dem
Bestand)
Nahrungsmittel und Tabakwaren 5.860,11 3.900 3.350
Getranke (Kaufland: mit (Kaufland: nur Lebensmittel + (Aldi/ Edeka)
Lebensmittel, Getranke, Getréanke) +310

Konzessionére und
zentrenrelev. Sortimente)

(2.000m? zentrenrelevante
Sortimente gehen in den
folgenden Zahlen dieser Spalte
auf)

(Getrénke am Kino)

Pharmazeutische, medizinische 200,48 200 0
und orthopéadische Artikel

Drogerie/ Drogeriemarkte inklusive 642,99 850 0
Kosmetik- und Kérperpflegeartikel

Schnittblumen (30m? befinden sich 120* 0

innerhalb der Mall) — hier
nicht summiert
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Papierwaren, Schul- und 41,34 200" 0
Buiroartikel, Bliromaschinen,
Zeitungen, Zeitschriften, Bucher

Herren-, Damen-, Kinder- und 2.877,14 3.000 1.450 (7.449,03)
Lederbekleidung, Meterware fiir
Bekleidung, Dessous,
Nachtwéasche, sonstige
Bekleidung, Berufsbekleidung,
Kurzwaren, Handarbeitswaren

(davon ehem. Fox mit
836,81 %)

Schuhe, Sportschuhe, 1.108,47 1.250 0
Lederwaren, Taschen

Sportartikel, —gerate, 0 450* 0
Sportbekleidung

Babyartikel, Spielwaren, 0 750* 0
Bastelbedarf im weitesten Sinne

Schneidwaren, Bestecke, 441,34 1.000 450 (451,97)
Haushaltswaren, Glas,

Feinkeramik, Geschenkartikel, (Komma 10)
Antiquitéten, Bilderrahmen, Haus-
und Tischwasche, Heimtextilien, -
artikel, Dekostoffe,
Wohneinrichtungsbedarf (Holz,
Korb- und Korkwaren), Leuchten
und Leuchtmittel, Kunstgewerbe,
Bilder, Gardinen

Rundfunk,- Fernse-, 1.185,50 1.100 0
phonotechnische Gerate,
Videokameras,- rekorder, Telefone
und Zubehér, Audio/ CD, DVD,
Zubehor zur
Unterhaltungselektronik, PC und
Zubehor, Software, Bild- und
Tontrager, Foto

Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Anteil in Zeile zuvor 500* 0
Kaffeemaschinen, Rihr- und (Expert gesamt mit
Mixgerate, Staubsauger, 1.000m?) - hier nicht
Blgeleisen, etc.) summiert

ElektrogroBgeréate

Uhren, Schmuck 76,39 100 0

Optik 90,25 100 0

gesamt 12.524,01 13.520** 5.560

*

- zusétzliche Verkaufsflachen gegeniiber dem aktuellen Bestand

** - Diese Summe ist in der Gesamtheit und im Rahmen der vorhandenen Bausubstanz nicht
umsetzbar, es handelt sich um Maximalwerte, die jeweils zur Auswahl bei immer
wiederkehrenden Umstrukturierungen stehen

Die Differenz zwischen Bestand und zuldssiger zentrenrelevanter Verkaufsflache im
Hauptbaukérper von rund 1.000 m2 dient als Puffer, um bei weiteren
Umstrukturierungen innerhalb der Sortimente Spielraum zu schaffen und kinftige
Ansiedlungen nicht zu erschweren. Detaillierte Zulassigkeiten fiir einzelne Sortimente
und Verkaufsflichen muissen im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren
planungsrechtlich festgeschrieben werden.
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Weitere vorhandene Verkaufsfldchen im Hauptbaukdérper des REIZ (mit Kaufland):

Dienstleistungen im REIZ: 992,37 m?
Verkaufsflachen in der Mall: 560,00 m? (= 20% der gesamten Mallfléche)
Verkaufsflachen vor dem Eingang: 600,00 m?

gesamt: 2.152,37 m?

4.4. Tabubereiche
(vgl. auch Grundlagengutachten S. 132)

Tabubereiche flr den Einzelhandel sind alle Gebiete, die nicht zentrale Lagen oder
im Zusammenhang mit Wohngebieten deren Versorger sind oder hier im Konzept
ausdrlcklich als zentrale Versorgungsbereiche definiert sind. Gewerbe- und
Industriegebiete bzw. sonstige im Zusammenhang bebaute Oristeile ohne
Einzelhandelsvorpragung sind fir jeglichen neuen Einzelhandel planungsrechtlich
auszuschlieBen. Die Ansiedlung von weiterem Einzelhandel im Bereich der
EinfallsstraBen ist ebenso auszuschlieBen, wenn er automatisch einen zum
Einzelhandelskonzept konkurrierenden Verkehrsbezug darstellt. Ausgenommen
davon sind deshalb nur die solitdren Nahversorgungsstandorte an der Neustadter
und Fehrbelliner StraBe sowie der Erganzungsstandort REIZ.

Tabubereiche Kernstadt:

Ubrige Fehrbelliner StraBe

Heinrich-Rau-StraBe

Bechliner Chaussee und Ubrige Neustadter StralBBe

Certaldo-Ring

Gerhard-Hauptmann-StraBe/ Heinrich- Heine StraBe/ PuschkinstraBBe
Wittstocker Allee und StraBe des Friedens

SteinstraBe

Wuthenower StraBe

Gildenhaller Allee und Wuthenower StralBe

Tabubereiche in Alt Ruppin:
» Rheinsberger StraBe

= Anna- Petrat Straf3e

» Neuruppiner StraBe

=  Wulkower Chaussee

5. Grundsétze der raumlichen Entwicklung des Einzelhandels
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 132)

Grundsatzliches Ziel sind raumliche, strukturelle, qualitative Verbesserungen der
Angebotssituation im Hauptgeschaftsbereich mit einer deutlichen Qualitdtserhéhung.
Einzelhandelsstandorte aller Art sollen rdumlich konzentriert werden, und es soll ein
behutsamer quantitativer Ausbau nur flr ungedeckte Bedarfsbranchen erfolgen. Die
Entwicklung des Einzelhandels ist Uber kommunale Selbstbindung, durch die
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Aufstellung von Bauleitplanverfahren und durch Beschlisse der Stadtverordneten-
versammlung zu steuern. Dadurch kann far alle Beteiligten Planungs-, Investitions-
und Rechtssicherheit hergestellt werden.

Nachfolgende Grundsatze sollen dazu beitragen, die Zulassigkeit weiterer
differenzierter Einzelhandelsansiedlungen an unterschiedlichen Standorten zu
beurteilen.

Grundsatz 1

Neuansiedlungen und Bestandserweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur im zentralen Versorgungsbereich
Hauptgeschaftsbereich zulassig und soweit unter Pkt. 4.3.3. fir das REIZ definiert.
AuBerhalb des Hauptgeschaftsbereiches sind sie nur zur Deckung des wohnort-
nahen Grundbedarfs der Bevélkerung und ohne Auswirkungen auf den Hauptge-
schaftsbereich zulassig. Die Entwicklung vorhandener, stadtstrukturell sinnvoller
Flachenreserven hat oberste Prioritat.

Sie sind in Gewerbe-/Industriegebieten und Stadtrandlagen allgemein nicht zulassig
(nur als Ausnahme wenn sie Randsortiment sind)

Grundsatz 2

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind
grundsatzlich im Hauptgeschaftsbereich und an weiteren Standorten (auch
groBflachig) zulassig. Sie sind nur entwicklungsfahig wenn sie dem Ausbau/ der
Sicherung der Nahversorgung dienen und keine negativen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich haben. Sie sind in Gewerbe-
/Industriegebieten und Stadtrandlagen nicht zulassig.

Sie dienen vorrangig zur Versorgung im fuBldufigen Bereich (Anwendung der 35%-
Regel, d.h.: Wenn der Umsatz héher ist als 35% der im fuBldufigen Bereich
vorhandenen Kaufkraft, geht die Versorgung (ber die reine Nahversorgungsfunktion
hinaus -siehe hierzu auch Erlduterungen im Anhang).

Grundsatz 3

Unterhalb der GroBflachigkeit sind nicht- zentrenrelevante Kernsortimente
grundsatzlich dort im Stadtgebiet méglich, wo Einzelhandel und publikumsintensive
Dienstleistungen pragend sind und wenn dies nicht durch stadtebauliche Planungen
raumlich gelenkt wird. Weitere Ansiedlungen oder Erweiterungen bestehender
Handelsbetriebe sollten vorrangig in unmittelbarer Nahe bestehender Standorte, z.B.
am Erganzungsstandort ,REIZ“ erfolgen. (Erweiterungen bis zu 15 % der
Gesamtverkaufsfldche und nur im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich)

Grundsatz 4

Ansiedlungsperspektiven fiir untergeordnete Verkaufsstatten in Verbindung mit
Gewerbebetrieben in GE- und Gl- Gebieten (,,Handwerkerprivileg*“), Bestands-
sicherung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches und definierter Ergadnzungsstandorte.
Ausnahmsweise kénnen Verkaufsstétten von Handwerksbetrieben in GE- und Gl-
Gebieten zugelassen werden, wenn deren Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb
rdumlich zugeordnet und in unmittelbarem betrieblichem Zusammenhang errichtet ist
sowie der Umsatz und die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb mit max. 20% deutlich
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untergeordnet sind. Die Grenze der GroBflachigkeit darf dabei keinesfalls
Uberschritten werden. Die langfristige Sicherung eines bestehenden Standortes ist
nur dann méglich, wenn die Erweiterungsfliche (Verkaufsfliche) maximal 10% der
aktuell vorhandenen branchenspezifischen Gesamtverkaufsfldche der Stadt nicht
liberschreitet.

Grundsatz 5

Zentrenrelevante Randsortimente als Ausnahme: an nicht-integrierten Standorten
von Betrieben, die an sich nicht-zentrenrelevante Sortimente flhren, oder auch
Lebensmittelnahversorger, durfen in ihrer Angebotsform einen Anteil an
Randsortimenten mit zentrenrelevanten Sortimenten nur als Ausnahme flihren. Diese
dirfen 10% der Gesamtverkaufsflache nicht tberschreiten.

Grundsatz 6

Abweichungen von den Grundsétzen 1 bis 5 setzen ein im Ergebnis einer
Fortschreibung entsprechend geandertes Konzept voraus. Eine Fortschreibung
erfordert die notwendigen Verfahrensschritte (gutachterliche Prifung, Beteiligung
T.6.B., Beschlussfassung Stadtverordnetenversammlung usw.). Es ist stets sicher zu
stellen, dass keine Monopolstrukturen geschaffen werden.

6. Einschéatzung der Potentialflachen
(vgl. auch Grundlagengutachten ab S. 138)

Im Anschluss werden sechs Flachen benannt, auf denen ein verstarkter Ansiedlungs-
und Erweiterungsdruck lastet oder zu erwarten ist. Hierbei wurde untersucht, ob
Bereiche im Stadtgebiet zukinftig fir die Weiterentwicklung von Einzelhandels-

nutzungen geeignet scheinen und wo keine Ansiedlungen zu beflrworten sind.
(Darstellungen zur Lage, siehe Grundlagengutachten, Karte 19, Seite 139)
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Bewertung der Potentialfldchen
(Beschreibung und Lage, siehe auch Grundlagengutachten ab Seit 140)

Potential- Ort GréBe Fazit
flachen PF)
Heinrich-Rau-StraBe | Gewerbeflache, | Einzelhandelsansiedlungen unter
(nord-westlich, ca. 34.000 m2 | Berlcksichtigung des geringen
neben den absatzwirtschaftlichen Spielraums, der
PF 1 Bereitstellung v. Gewerbeflachen (prod.
Stadtwerken) Gewerbe) und im Sinne der stéadtebaulichen
Konzentration des Einzelhandelsangebotes sind
nicht zu empfehlen
Fehrbelliner StraBe | Gewerbeflachen | Empfehlung als Sicherung des
(HUCH) ca. 13.000 m2 Standortbereiches fir die Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
keine weitere Ansiedlung von Discountern
sondern qualitative Verbesserung, (keine
PF 2 zentrenrelevanten Sortimente)
Risiko = Schwéachung des Lebensmittelanbieter
im Hauptgeschéftsbereich
Nutzung durch Betriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten denkbar
a) Arthur-Becker- ca. 4.200 m2 Einzelhandelsansiedlung mit
StraBe (ehemals nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten =
Birgerzentrum) Nahversorger fiir GroBwohnsiedlung als
qualitativer Wettbewerb
PF 3 ° Keine weiteren Potenziale nutzbar wegen Néhe
b) Arthur- Becker- ca. 5.000 m zum Standort Fehrbelliner StraBe und
StraBe / Otto- TrenckmannstraBe
Grothewohl- StraBe Nutzung flr nicht-zentrenrelevante
Kernsortimente denkbar
REIZ 2 Grundstlicke | Ausschluss der Ansiedlung von
ie 7.000 m2 Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
(nedbgr] Mc.hDonaId : d lich zentrenrelevanten Kernsortimenten = Schutz des
PF44+5 und Lanisches (nordwestliche | 5 ntgeschaftsbereiches und des ausreichend
Bettenlager) und norddstliche | ausgebildeten Erganzungsstandortes rund um
Flachen) das REIZ
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten
Bltower Weg / ca. 13.500 m2 Einzelhandelansiedlungen mit nahversorgungs-
PF 6 Kranzliner StraBe und zentrenrelevanten Kernsortimenten zum
P bi Schutz des Hauptgeschéftsbereiches und
(Plangebiet gegenlber wohngebietsbezogener Nahversorger

Hollander Mihle)

sind unbedingt auszuschlieBen.

Nutzung fur nicht- zentrenrelevante
Kernsortimente denkbar/ empfehlenswert
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Anhang: Anwendung der ,,35%- Regel*

Uberpriifung inwieweit Lebensmittelanbieter der Nahversorgung dient oder
zusatzliche Kaufkraft abschopft

Herstellung der Relation zwischen potenziellem Umsatz des Vorhabens und
sortimentsspezifischer Kaufkraft

Es gilt ein Einzugsgebiet: r = 700 m um den Vorhabensstandort (begriindete
Ausnahmen sind méglich z.B. im ldndlichen Raum: r > 700 m)

Grundannahme = dass Anbieter max. Kaufkraft im Nahbereich 35 % nicht
Uberschreitet

Diese 35%- Regelung ist nicht mit der Monopol- Vermeidungsgrenze von 30% der
branchenspezifischen Kaufkraftabschdpfung des jeweiligen Einzugsbereiches zu
verwechseln, die flr alle Sortimente und auch nicht zentrenrelevanten Angebote
beachtet werden sollte. (Verweis auf Grundsatz 6)

Berlicksichtiqung folgender Eingangswerte bei der Berechnung:

Einwohnerzahl (innerhalb des 700 m- Radius fiir Nahversorger)

einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Bereich der jeweiligen Branche pro
Einwohner

Verkaufsflache des Vorhabens
potenziell zu erwartender Umsatz pro Quadratmeter (Flachenproduktivitét);

bei Nahversorger: Vollsortimenter ca. 4.000 Euro/ m?; Lebensmitteldiscounter je
nach Betreiber ca. 5.000 bis 8.000 Euro/ m2;, sehr differenziert bei anderen
Branchen

Ist die sortimentsspezifische Kaufkraft (Einwohner x Kaufkraft x 0,35) gleich oder
gréBer dem zu erwartenden Umsatz (Verkaufsflache x Flachenproduktivitat), ist
davon auszugehen, dass das Vorhaben nicht Uber die Nahversorgungsfunktion
hinausgeht und somit keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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