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MARK HADICKE

Dipl.-Geograph

= seit 2007 bei der cima

= Projektleiter Standorte Libeck und Berlin

= Tatigkeiten u.a.:

— Mitglied im Deutschen Verband fiir Angewandte Geographie
— Mitglied im Arbeitskreis Geographische Handelsforschung

= Schwerpunktbereiche cima:

— Markt- und Strukturuntersuchungen

— Einzelhandelsgutachten/-konzepte (kommunal und regional)
— Standort- und Vertraglichkeitsanalysen

— Immobilienwirtschaftliche Analysen

— Bauplanungs- und Raumordnungsrechtliche Stellungnahmen



Einzelhandelskonzepte
Sinn und Zweck

cima.

Ein Einzelhandelskonzept...

= eroffnet den Blick auf den Einzelhandel aus kommunaler
Perspektive, nicht aus der Perspektive des einzelnen
Betriebes

= stellt eine fundierte Entscheidungsgrundlage fur die
politische und fachliche Diskussion dar

= |iefert der Bauleitplanung eine rechtssichere Begriindung
und damit Steuerungs- und Lenkungsmadglichkeiten,

= soll nicht den Wettbewerb verhindern, sondern diesen auf
gewollte Standorte konzentrieren

= dient der Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsstandortes Blichen




Einzelhandelskonzepte
Stadtebaurechtliche Grundlage cima.

= § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB:
.Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu berlcksichtigen: [...] die Ergebnisse eines von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung.”

= § 9 Abs. 2a BauGB:
,Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zulassigen baulichen Nutzungen
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die Festsetzungen kénnen fir Teile des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf
bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berUcksichtigen, das Aussagen tiber die zu
erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt. In
den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan,
dessen Aufstellung formlich eingeleitet ist, vorgesehen sein.”

= dariiber hinaus:
— Raumordnungsrecht (LEP SH 2010)
— Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte und des Bundesverwaltungsgerichts

—>Ohne Einzelhandelskonzept keine wirkungsvolle Steuerung des Einzelhandels im Gemeindegebiet!



Einzelhandel in Blichen
Ausgangslage

cima.

= Region mit dynamischer Bevolkerungsentwicklung:

2011 2017 Veranderung 2023
Gemeinde Biichen 5.671 5.833 +29 % 6.500 ?
Nahbereich 11.471 11.856 +3,4 % 13.000 ?

= Bahnhof Biichen = wichtiger Bahnknoten:
taglich rd. 4.500 Pendler (- auch aus Orten auBerhalb des Nahbereichs)

» bedeutender Arbeitsplatz- und Schulstandort: Schwa;rzegéie
2.400 Beschaftigte, Schulzentrum mit Schilern aus 60 Gemeinden

= Region mit touristischer Bedeutung:
Campinggaste und Wochenendhaus-Bewohner als zusatzliche
Nachfrager

»Sind die Einzelhandelsstrukturen in Blichen auf die vorhandene und
steigende Nachfrage ausgelegt? Wie grol3 ist der Wachstumsbedarf im
Einzelhandel? Und in welchen Branchen soll das Wachstum stattfinden?




Einzelhandelskonzept -

Analyse des Einzelhandelsstandortes Buichen




Analyse des Einzelhandelsstandortes Biichen
Angebots- und Nachfrageanalyse

cima.

Bestandserhebung aller Einzelhandelsflachen in Biichen
= Begehen/Abfahren aller StraBen im Gemeindegebiet
= Begehen aller Einzelhandelsbetriebe

= Dokumentation jedes Betriebs mit
— Name
— Betriebstyp
— Standortangaben (StraBe, Hausnummer, Lagekategorie)
— Verkaufsflache gesamt und Teilflachen je Sortiment
— Geokoordinaten (zur Weiterverarbeitung in GIS)

= Zuweisung von Flachenleistungen (Umsatz je m?) fir alle
erfassten Verkaufsflachen und Betriebe

= Aufsummierung zu Umsatz je Betrieb

= Ausweisung von Umsatz der Gemeinde je Branche sowie
Umsatzanteile Zentrum/Fachmarktlagen etc.




Analyse des Einzelhandelsstandortes Biichen
Angebots- und Nachfrageanalyse

cima.

Berechnung der Einzelhandelszentralitat
= Verhaltnis Angebot : Nachfrage = Einzelhandelszentralitat

= |st der Umsatz in einer Gemeinde genauso hoch wie die
ortliche Nachfrage, liegt die Zentralitat bei 100

Kaufkraftstrom-Analyse
= Darstellung der Kaufkraftbewegung

= Wieviel Kaufkraft wird vor Ort gebunden?
Wohin flieBt Kaufkraft ab? Woher flieBt Kaufkraft zu?

Einwohnerzahl

N

Einkaufsverhalten

Pro-Kopf-Ausgabe

Kaufkraftpotenzial

Einzelhandels-
zentralitat

Umsatz

Flachen-
produktivitat

Kaufkraft-
Kennziffer

"4

Verkaufsflachen
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Analyse des Einzelhandelsstandortes Biichen

Starken, Schwachen und Potenziale

cima.

Starken-Schwachen-Bilanz als Ausgangspunkt fiir die konzeptionellen Zielformulierungen

= In welchen Branchen gibt es Versorgungsliicken?

= Welche Ansiedlungspotenziale lassen sich daraus ableiten?
— Welche Betriebstypen?
— Welche Standorte im Gemeindegebiet?

= Aufzeigen von Potenzialen und Hemmnissen
fur die Entwicklung des Zentrums

= Aufzeigen von Potenzialen und Hemmnissen
im Bereich der wohnortnahen Versorgung

= Welche MalBnahmen kénnten zu einer Erhéhung
der Kaufkraftbindung, also zu einer Reduzierung der
Kaufkraftabflisse beitragen?

= Unterstutzung der gutachterlichen Einschatzung durch
Kundenbefragungen

m Abfliisse in % der ortlichen MNachfrage

Heimtextilien

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Schuhe, Lederwaren
Hobbybedarf, Zooartikel
Bekleidung, Wasche
Baumarktartikel, Gartenbedarf
Lebensmittel, Reformwaren
Spielwaren

Elektroartikel, Foto, U-Elektronik
Uhren, Schmuck, med-orthopad. Bedarf
Biicher, Schreibwaren

Mabel, Antiquitdten

Sportartikel, Fahrrader
Gesundheitund Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

-30

-30

-38,3

-37.5

-65,2%

0%

7%
-19.3 %
%

m7ufliisse in % der ortlichen Nachfrage
|

76.8
59.6 %

-16,3 %
-9.0 %
20,0 %

43,2 %
3512 %

236%
234 %
218 %
21,5 %
213 %

-4289

189 %
17.6 %
12,3 %

-100 %

50 %




Analyse des Einzelhandelsstandortes Biichen
Empirische Analysebausteine cima.

Vor-Ort-Befragung von Passanten und Kunden Telefonische Haushaltsbefragung

= Befragung an Einkaufsstandorten in Buchen » reprasentative Stichprobenauswahl:
= an 2 Tagen mit 2 Interviewern 300 Interviews (entspricht rd. 10 % der Haushalte)
/ /

Wie oft kommen . .

Sie normalerweise Welche Mit Welche'm Verkehrsmlt'tel
kommen Sie normalerweise
zum Einkaufen nach Blichen?

nach Blichen zum

Einkaufen? Angebote oder
inkaufen?

Sortimente
vermissen Sie in

Wo kaufen Sie die Bl Wie lange halten Sie sich

folgenden Waren normalerweise flr
ublicherweise ein? Erledigungen in Blichen auf?
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Analyse des Einzelhandelsstandortes Biichen
Empirische Analysebausteine cima.

Beispiele fiir Befragungsergebnisse

Welche Schulnoten

Welche Angebote oder P

o . . ?
Sortimente vermissen Sie: folgenden Aspekte des

6 Einzelhandels

Drogerie 56,9 %
5
Bekleidung
4
Lidl 37%
3
® 28
Elektroartikel/Elektronik 2,3 % 2.3 2,3
5 % 2.1 % & 2,2 % ql 21
Fleischer 1.8 %
1 T T T T T 1
Angebots-  Offnungs- Preis- Qualitat AuBen- Service
Schuhe § 1,8 % vielfalt zeiten niveau des  erscheinung  und
f Angebotes der Beratung
0% 20% 40% 60% 8% 100% Geschéfte
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Analyse des Einzelhandelsstandortes Biichen
Empirische Analysebausteine cima.

Kundenherkunftserhebung durch die Einzelhandler :

. . . | €S Einzey e ,-:e”gerkuhft
= Vorbereitung des Erhebungsbogens durch die cima ‘- LT
= Verteilung an die Einzelhandler im Gemeindegebiet ‘ \\\“\KUN\\ 1y
= innerhalb von einer Woche tragen die teilnehmenden Handler nach [ T e o —
M . . . . o . / Kern.. ‘ T 4 i/ ==E flhrep) - —
dem Kassiervorgang die Kundenherkunft in die Strichliste ein W%J%}WW s
= Versand der ausgefullten Strichlisten an die cima (Fax, E-Mail, Post) [/ WWMMMW/M,;?“:
= Auswertung durch die cima § |G W
foe—] L T
= Als Dank flr die Mitwirkung erhalt jeder teilnehmende Betrieb eine o Ll e e
personalisierte Auswertung (Kundenherkunft im Vergleich) A e A S
s / j’ v e S | T
Heisede@ R;E/L\e Schliekum i/é% 77”&:\ " o —_ SR . ™
e \ | /2% 30%  28% \"lbtfg&\i /A T
Godzr;;gen\ _ ~J % ﬂ B : /’\ g, ; ~—
Giften —— o4 20% . alﬁﬁ;}*\fe: - o ~— - s h
4% — 3% 13% g g /25,1,4\17,;7 T e
10% . “”'EC'*E%:::.:?\"’?"\:;\“\ e
I I I I 5% " - . 7% I8t Fra, A//egTaN;a:::E‘l\s - P
Kernstadt 0% R . E - o
85% & S & &£ & & & &
© & & & &&@&@ \}\Qf\ & < o 13



Einzelhandelskonzept -

Branchen- und Standortkonzept




Branchen- und Standortkonzept
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

cima.

Zentrale Versorgungsbereiche:

= ... ,sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
— haufig erganzt durch Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt”

= Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach
Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die
Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist
nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat
kann durchaus auch kleinteilig sein...”

(Quelle: BVerwG v. 17.12.2009 4C.1.08 und 4C.2.08)

= parzellen-/gebietsscharfe Abgrenzung erforderlich
= Berucksichtigung von Potenzialflachen maglich

Erdgeschossnutzung (auBer Wohnen)
® Einzelhandel

® Dienstleistung

® Gastronomie

® Leerstand

() Vorschlag Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereich

P Kartengrundlage:
3 F\““ Amtliche Geobasisdaten Schleswig-

Holstein, © VermKatV-SH
®
% ATKIS
s

Bearbeitung: cima 2016
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Branchen- und Standortkonzept
Ortsspezifische Sortimentsliste

cima.

Festlegung einer Biichener Sortimentsliste

= Sollen in einem B-Plan bestimmte Sortimente zwecks ,Schutz der
Attraktivitat und Zentrenfunktion des Kernbereichs” ausgeschlossen
werden, bedarf es einer ,individuellen Betrachtung der jeweiligen
ortlichen Situation”

= Sortimentsliste muss jeweils ortsspezifisch abgeleitet werden

»die Zuordnung der einzelnen Sortimente muss nachvollziehbar
begrindet sein

= Unterscheidung in drei Sortimentstypen:
— nahversorgungsrelevante Sortimente
— zentrenrelevante Sortiment
— nicht-zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Reformwaren, Tabakwaren, Brot u. Backwaren,
Fleisch- u. Wurstwaren: ohne Getranke)

Drogerie- und ParfUmerieartikel

(Kérperpflege - u. Kosmetikartikel. Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen, Zimmerpflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrensrelevante Sortimente

Bekleidung, Wische (einschl. Sportbekleidung)

Schuhe (einschl Sportschuhe)

Sportartikel (einschl Angelbedarf, Jagdsport-, Campingartikel)
Sanitatswaren, orthopadische Artikel

Augenoptik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Biicher

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik
Unterhaltungselektronik (Radio, TV, Video, Ton- und Bildtrﬁg‘er)
Computer und Kommunikationselektronik (einschlieBlich Zubehor)
Foto und optische Erzeugnisse

Nicht-zentrensrelevante Sortimente

Getranke

Fahrrader und Zubehdér

Zoobedarf (Tiernahrung, Tiere, zoologischer Bedarf)
Maobel

Kfz-Zubehor

Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen u. Zubehdr, Bettwaren)
Baumarktspezifisches Kernsortiment (ua. Bad-/ Sanitareinrichtungen, Bauelemente,
Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, 6fen,
Werkzeuge u. Maschinen, Metall- und Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Malerbedarf, Bodenbeldge (einschlL Teppichen, Teppich-Ausleg-
waren u. sonstigen Bodenbelagen)

Elektrohaushaltsgerite (GroB- und Kleingerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Gartenbedarf, Pflanzen (einschl Erden u. Torf, Gartengerate, Gartenbaustoffe, Frei-
landpflanzen, Pllanzgefdfe, Samereien, Dingemittel usw.)

16



Branchen- und Standortkonzept
Nahversorgungskonzept

cima.

Untersuchung der wohnortnahen Versorgung

= |dealbild: Jede/r Blichener/in kann in fuBllaufiger Distanz
(d.h. max. 700 m bzw. max. 10 Min.) einen Lebensmittelmarkt
erreichen

= Qualitativer Aspekt: Lebensmittelvollsortimenter vs.

Lebensmitteldiscounter
(Discounter @ 2.300 Artikel, Supermarkt @ 11.800 Artikel)

I Versorgungsauftrag fur rd. 6.000 Ew. im Umland
»Standorte mussen auch mit dem Pkw gut erreichbar sein

17



Branchen- und Standortkonzept
Ansiedlungsleitlinien nach Standorttypen

cima.

Raumliche Steuerung von Vorhaben

= Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsprojekte auf
den zentralen Versorgungsbereich

= Aussagen zur Zulassigkeit nahversorgungsrelevanter
Sortimente auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
(fuBlaufige Versorgungsfunktion!)

= Umgang mit Einzelhandel in Gewerbegebieten?

Branchen-und Zentrenrelevantes Nahversorgungs- Nichtzentrenrelevantes
Standortkonzept Hauptsortiment relevantes Hauptsortiment
Hauptsortiment
GroBflachig maglich T e
Hauptzentrum e A%sie cﬁ:j - GroBflachig moglich Grofflachig méglich

MNeuansiedlungen kleinflachig zur Neuansiedlungen kleinflachig zur
ortsteilbezogenen Versorgung,  ortsteilbezogenen Versorgung;

Bestandssicherung Bestandssicherung Grofiflachig méglich
(einschl. bedarfsgerechte (einschl. bedarfsgerechte
Modernisierungen) Modernisierungen)
Bestandssicherung Bestandssicherung
Ergdnzungsbereich Keine Ansiedlung (einschl. bedarfsgerechte (einschl. bedarfsgerechte
Modernisierungen) Modernisierungen)
Siedlungsstrukturell In unterversorgten Gebieten zur
integrierteLagen Keine Ansiedlung Verbesserung der wohnortnahen Zulissig
auBerhalbderZVB Versorgung
Fachmarkt- Grofflichia méetich (priorita
Agglomeration Keine Ansiedlung Keine Ansiedlung roBrac En;r::gﬂfn = prioritare
Wallenhorst-Nord

Gewerbegebiete Keine Einzelhandelsansiedlungen (Ausnahme: Annexhandel)

Zentrale Versorgungsbereiche

[JHauptzentrum Innenstadt

i ifunktionaler Erganzungsbereich
Nahversorgungszentrum
Tessin-West

700 m-Nahversor adien
@) Lebensmittel-Vollsortimenter
Lebensmittel-Discounter

~ i
|

l
| |
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Einzelhandelskonzept -

Zeitplan und Ablauf




Zeitplan fiir das Einzelhandelskonzept
cima.

3. September September: Analysephase Oktober

Angebots- und Nachfrageanalyse Diskussion der

S, Bewertung der Einzelhandelssituation Zwischen-

(CEIVES

Wege- u. telefonische Haushaltsbefragung ergebnisse in

Umwelt- Passanten-Befragung vor Ort begleitender
Ausschuss)

Kundenherkunftserhebung Arbeitsgruppe

Oktober: Konzeptionsphase 19. November 4. Dezember

Anfang November

Aufbereitung Starken/ Schwiachen/ Potenziale
Abgrenzung zentrale Versorgungsbereiche
Biichener Sortimentsliste
Nahversorgungskonzeption
Ansiedlungsleitlinien nach Standorttypen

interne Abstimmung Vorstellung Beschluss
der Konzeption in der Einzelhandels- Endbericht

begleitenden konzept (EHK) zum EHK

(Bau-, Wege- u. (Gemeinde-
Umwelt-Ausschuss) vertretung)

Arbeitsgruppe

20



Begleitende Arbeitsgruppe zum Einzelhandelskonzept cima
ima.

Zusammensetzung der begleitenden Arbeitsgruppe
= \Vertreter aller Fraktionen (ABB, CDU, SPD)

= \ertreter aus Handel und Gewerbe (z.B. BWV e.V))

= Vertreter der Verwaltung (Burgermeister, Bauleitplanung)

= ggf. Vertreter der Industrie- und Handelskammer

= ggf. Vertreter des Handelsverband Nord e.V.

»maximal 10 bis 12 Personen

3. September September: Analysephase Oktober

- Angebots- und Nachfrageanalyse Diskussion der
- Bewertungder Einzelhandelssituation Zwischen-

- telefonische Haushaltsbefragung ergebnisse in
- Passanten-Befragung vor Ort begleitender
- Kundenherkunftserhebung Arbeitsgruppe

Oktober: Konzeptionsphase Anfang November 19. November 4. Dezember

 Auherstung Strenyschvichn Peerzile N iemeabsimmung DN vorscluns N\ sesius
bg = . Cli der Konzeption in der Einzelhandels- Endbericht
- Biichener Sortimentsliste

: begleitenden konzept (EHK) zum EHK
- Nahversorgungskonzeption Arbeitsgruppe (Bau-, Wege- u. (Gemeinde-
- Ansiedlungsleitlinien nach Standorttypen PP Umwelt-Ausschuss)

vertretung)

21



Vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse




Vertraglichkeitsanalyse Potrau/ westliche Seite der

Bahnlinie Hamburg - Berlin

cima.

Im Einzelhandelskonzept...

= wurde die Versorgungssituation untersucht und
ermittelt, wo und in welchem Umfang
Angebotserganzungen sinnvoll/ wiinschenswert sind

= wurden allgemeine Entwicklungsziele und
Ansiedlungsleitlinien fiir den Einzelhandel in Blichen
definiert

= Das Einzelhandelskonzept dient kiinftig als
Beurteilungsgrundlage fir Planvorhaben

= Anwendung am konkreten Fall: Ansiedlung von
Nahversorgungseinzelhandel in Potrau

23



Vertraglichkeitsanalyse Potrau/ westliche Seite der

Bahnlinie Hamburg - Berlin
cima.

Im Einzelhandelskonzept...

\§4 5
rv‘

.i,OI’t|IC' e\BaI’rIQEEQ»—Fh erG’“ﬁ‘uelnde Buchen

= wurde die Versorgungssituation untersucht und
ermittelt, wo und in welchem Umfang
Angebotserganzungen sinnvoll/ wiinschenswert sind

= wurden allgemeine Entwicklungsziele und
Ansiedlungsleitlinien fiir den Einzelhandel in Blichen
definiert

= Das Einzelhandelskonzept dient kiinftig als
Beurteilungsgrundlage fur Planvorhaben

= Anwendung am konkreten Fall: Ansiedlung von
Nahversorgungseinzelhandel in Potrau



Vertraglichkeitsanalyse Potrau/ westliche Seite der
Bahnlinie Hamburg - Berlin cima
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Vertraglichkeitsanalyse Potrau/ westliche Seite der

Bahnlinie Hamburg - Berlin
Vorgehensweise

cima.

= Bestimmung des betriebswirtschaftlichen
Einzugsgebietes

= Ableitung der Umsatzerwartung (Berucksichtigung der
Wettbewerbssituation, abschépfbarer Marktanteile
usw.)

= Erfassung der Wettbewerbssituation in einem
festzulegenden Untersuchungsraum (Schwarzenbek,
Lauenburg, Malin,...)

= Fragestellung: An welchen Standorten kdnnte das
Vorhaben potenziell zu Auswirkungen in den
Einzelhandelsstrukturen fihren?

Jberspreewald A ‘
i N g ‘.""f:-i ....... e Z(;‘I'[Q-Z: .
e Tty ‘ 3.288 Ew.

Legende

D Einzugsgebiet

Untersuchungsgebiet

\ <
! J‘\\ & 1
IHadeln = L l

Wi *//’“A\\

s\
3
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Vertraglichkeitsanalyse Potrau/ westliche Seite der

Bahnlinie Hamburg - Berlin
Vorgehensweise cima.

OkonomiSChe Wirku ngsprognose MNahrungs- und Genussmittel l:::::: umlir:r::lzl;ng

) in Mio. € |in Mio. | in %

= Berechnung der Umsatzumverteilungseffekte: An Gemeircde Burg (Spreewakd), ZVB Oriskem 55 05 |IED
We|Chem Standort Wird Wie Viel UmsatZ durCh die Gemeinde Burg (Spreewald), ubriges Gemeindegebiet 2.3 0,2 34
Umorientierung der Verbraucher umverteilt? Stadt Vetschau/Spreewald, ZVB Altstadt 03

- DarStellu ng anha nd VOI’] U msatZU mve I’teilu ngquOten _ Stadt Vetschau/Spreewald, NVZ Pestalozzistr/ Juri-Gagarin-Str. 3,0 <01 0.3
. . e schau/Spreewald, raftwerkstrale . . .
in % des sortimentsspezifischen Ist-Umsatzes des S e e, T e A W W
.ewei“ en Standortes Stadt Vetschau/Spreewald, ubriges untersuchungsrelevantes Staditgebiet 133 0,2 14

'J g Solitar-/Streulagen im restlichen Untersuchungsgebiet 4.7 <01 1.0

sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 0,1

Gutachterliche Bewertung der ermittelten

Umverteilungseffekte

= | 3sst die prognostizierte Umverteilungsquote
.wesentliche Auswirkungen” auf die Versorgung der

Bevolkerung oder die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche erwarten (§ 11 Abs. 3 BauNVO)?
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Vertraglichkeitsanalyse Potrau/ westliche Seite der

Bahnlinie Hamburg - Berlin
Vorgehensweise

Einordung in libergeordnete Planungen

= Einordung in die zuvor definierten stadtebaulichen

Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzeptes

» Einordung in die Ziele und Grundsatze der

Raumordnung (LEP SH 2010):
— Zentralitatsgebot

— Beeintrachtigungsverbot

Einzelhandelseinrichtungen zur
Deckung des qualifizierten

Grundbedarfs mit bis zu 4.000 m?
Verkaufsflache je Vorhaben

in Unterzentren bis 15.000 Ew.

cima.

im Nahbereich

— Kongruenzgebot
— siedlungsstrukturelles Integrationsgebot
— stadtebauliches Integrationsgebot

AbschlieBende gutachterliche Empfehlungen
= Kann das Vorhaben wie geplant umgesetzt werden?

=Sind ggf. Modifikationen erforderlich, um eine
Vertraglichkeit zu gewahrleiten?

»\Was sollte im weiteren Verfahren beachtet werden?
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