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I. Anlass der Stellungnahme

Vor und wahrend der Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

der Stadt Finsterwalde! wurden folgende Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsbegehren geduRert:
- Ansiedlung Lebensmittelmarkt, Sonnewalder Stral3e / Massener StralSe

- Erweiterung und Verlagerung eines Lebensmittelmarktes an eine Flache westlich der Bran-

denburger Stral’e und nordlich der Finspangsgatan

- Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes westlich der Brandenburger Stralde und stdlich der

Finspangsgatan

Bei Realisierung aller drei Vorhaben ist zu erwarten, dass mit der wesentlichen Erweiterung im
Sortimentsbereich Lebensmittel Veranderungen im stadtebaulichen Geflige eintreten werden.
Deshalb werden die drei Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsbegehren nicht nur einzeln gepruft, son-
dern mogliche Auswirkungen auch in Summe betrachtet. SchlielSlich wirft sich damit die Frage
auf, inwiefern die Nahversorgungsstruktur von Finsterwalde im Bestand auch in Zukunft gesichert

werden kann. Dies ist auch vor dem Hintergrund nochmals zu prifen, welche Aussagen der Ent-

wurf EHK dazu trifft und ob diese flir derartige sowie andere wettbewerbliche Veranderungen (z.

B. Verlagerung, Aufgabe, neue Standortbegehren) ausreichend steuernd wirken.

Die nachfolgende Betrachtung geht davon aus, dass das Erweiterungsvorhaben des Aldi-Marktes
in der Berliner Stralde erfolgen kann bzw. wird, da dieses durch die Lage des Marktes innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt auch ohne nochmalige Priufung als zulassig zu se-

hen ist und bereits vom Stadtrat im Sommer 2019 gebilligt wurde.

Im Weiteren abgekirzt als Entwurf EHK.
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II. Beschreibung der geplanten Vorhaben und Einordnung in das

Standortgefiige

1. Ansiedlung Lebensmittelmarkt (Vorhaben 1)

Am Standort des Kreuzungsbereiches Sonnewalder StraRRe / Massener StralRe ist die Etablierung
eines Lebensmittelmarktes mit ca. 1.900 m? Verkaufsflache (VK) inkl. Metzgerei und Backerei mit
Café in Diskussion. Derzeit befindet sich am Standort die Ruine des ehemaligen Viktoria Hotels,

was spater das Kreiskulturhaus bzw. das ,Haus der Freundschaft” beheimatete.

Der Planstandort (siehe Karte 1) befindet sich nicht innerhalb eines im Entwurf EHK 2018 abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereichs. Er liegt vielmehr in Anschmiegelage zum Hauptzentrum
Innenstadt, welches ca. 100 m stdlich angrenzt und durch den Verlauf der Bahntrasse bzw. Bahn-
unterfiUhrung abgegrenzt ist. Im Umfeld befinden sich Wohnbereiche, so z. B. entlang der Genos-
senschaftsstralde, Grobitzer Weg, Sonnewalder Stral3e, Kirchhainer StralRe und Schillerstralie. Es

handelt sich somit um eine siedlungsraumlich integrierte Lage.

Nach gutachterlicher Einschatzung handelt es sich bei einer Verkaufsflache von ca. 1.900 m? um
einen Lebensmittelsupermarkt?, der einen Gesamtumsatz von max. ca. 6,1 Mio. € erwirtschaften
kann. Davon entfallen ca. 5,2 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,9 Mio. € auf den Non-
Food-Bereich. Der ermittelte Gesamtumsatz entspricht einer Flachenproduktivitat von ca. 3.200
€ / m? VK. Dieses untere Leistungsniveau ist vor dem Hintergrund des starken Wettbewerbs in
Finsterwalde und der bereits hohen Zentralitat im Lebensmittelbereich als realitatsnah einzu-
schatzen. Zwar bildet dies nicht den worst-case im Sinne der zu erwartenden Auswirkungen ab,
jedoch ist der Ansatz im Sinne einer wohlwollenden Bewertung der gesamtstadtischen Situation

als moderat zu charakterisieren.

2. Erweiterung und Verlagerung eines Lebensmittelmarktes (Vorhaben 2)

Ein bereits in Finsterwalde ansassiger Markt® beabsichtigt, seine Filiale zu verlagern und gleich-
zeitig die Verkaufsflache von ca. 810 m? VK auf dann ca. 1.380 m? VK zu erweitern. Damit ergabe
sich eine VergrofRerung der Verkaufsflaiche um ca. 570 m?. Die Erweiterung soll hauptsachlich der
grolRziigigeren Gestaltung des Verkaufsraums und einer verbesserten Warenprasentation die-

nen. Die modernen Lebensmittelmarkte passen sich besser an die demografische Entwicklung an

(breitere Gange, niedrigere Regale). Eine wesentliche Sortimentsveranderung ist im Zuge der Er-
weiterung hingegen nicht geplant. Da das Bestandsgrundstuck diese Erweiterungsplane aufgrund
der begrenzten Flachenverfigbarkeit nicht zulasst, mochte der Betreiber den Markt vom aktuel-

len Standort an ein Grundstiick westlich der Brandenburger StrafSe und nordlich der Finspangs-

Fur die weiteren Betrachtungen wird bei Vorhaben 2 vom Betriebstyp Supermarkt ausgegangen.

Fiur die weiteren Betrachtungen wird bei Vorhaben 3 vom Betriebstyp Discounter ausgegangen.
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gatan verlagern (siehe Karte 1). Derzeit befindet sich auf dem Areal eine Grunflache, die von bei-
den genannten StralSen sowie einem Seniorenpflegeheim im Norden und Blrogebauden im Wes-

ten begrenzt wird.

Gemald Entwurf EHK befindet sich der Planstandort nicht innerhalb eines abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches. Er liegt vielmehr zwischen dem Hauptzentrum Innenstadt, welches ca.
150 m in nordlicher Richtung entfernt liegt und dem Stadtteilzentrum Slidpassage / Sangerstadt-
Center, das sich ca. 100 m entfernt auf der stidlichen StralRenseite der Finspangsgatan erstreckt.
Das Umfeld ist durch Mischnutzungen gepragt. So ist neben den bereits angesprochenen direkt
angrenzenden Nutzungen auch auf verdichtete Wohnbereiche 6stlich der Brandenburger Stral3e
hinzuweisen (u. a. Am Schlosspark, Mecklenburger Stralde, Holsteiner Straf3e). Somit kann der

Planstandort als siedlungsraumlich integrierte Lage klassifiziert werden.

Im Zuge der Verkaufsflachenerweiterung ist mit einer Umsatzausweitung zu rechnen. Diese
belduft sich bei den geplanten 570 m? zusatzlicher Verkaufsflache auf ca. 3,1 Mio. €. Hierbei
entfallen ca. 2,5 Mio. € auf den Bereich Lebensmittel und ca. 0,6 Mio. € auf den Non-Food-
Bereich. Dies entspricht einer Flachenproduktivitat von ca. 5.400 € / m? VK. Des Weiteren ist
zu berlcksichtigen, dass der erweiterte Markt nicht unbedingt dieselben Flachenleistungen
erzielen wird wie der Bestandsmarkt. So ist in der Handelswissenschaft unumstritten, dass
mit steigender Verkaufsflache grundsatzlich von sinkenden Flachenleistungen auszugehen
ist. Ein flachenproportionaler Umsatzzuwachs wird i. d. R. nicht zu erwarten sein. Dies ist da-
rauf zuruckzufuhren, dass ein Grolsteil der zusatzlichen Verkaufsflache dem Komfort der Kun-
den (breitere Gange, bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Ablidufen (v. a. Re-
galbestuckung) zugutekommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung verbunden
ware. Insofern ist die gutachterlicherseits ermittelte Umsatz bei konstant bleibender Fla-
chenleistung flr den erweiterten Markt bereits als Maximalwert im Sinne moéglicher Auswir-
kungen zu betrachten, da eine hohere Umsatzleistung nicht zu erwarten ist (worst-case-An-

satz).

3. Ansiedlungsbegehren weiterer Lebensmittelmarkt (Vorhaben 3)

Ein weiteres Ansiedlungsvorhaben wurde westlich der Brandenburger StralRe und stdlich der

Finspangsgatan geaullert. Weitere Angaben Ulber Betriebsform, Betreiber oder Verkaufsflache

lagen zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht vor. Aktuell ist von einer Verkaufsflache bei
Neuansiedlungen von rd. 900 — 2.000 m? auszugehen. Nur noch bei der Ubernahme von Be-
standsmarkten realisieren einzelne Unternehmen Verkaufsflaichen von weniger als 800 m?, wie
z. B. diska (EDEKA) oder NP-Markte. Ansonsten haben moderne Lebensmittelmarkte Standard-
grofRen ab 1.000 m? VK (z. b. Norma, Penny). Zunehmend wird auch bei Discountern noch grof3er
geplant und Flachen von 1.200 — 1600 m? VK realisiert (z. B. Netto, Lidl). Fir die weitere Betrach-

tung gehen wir von einem Markt mit ca. 1.200 m? VK aus. Dieser kann einen nach Betreiber dif-
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ferierenden Umsatz zwischen 4,8 Mio. € und 6,6 Mio. € erwirtschaften. Fur die weitere Betrach-
tung wird der Mittelwert von ca. 5,7 Mio. € angenommen. Hierbei entfallen modellhaft ca. 4,6

Mio. € auf den Bereich Lebensmittel und ca. 1,1 Mio. € auf den Non-Food-Bereich.

Der Planstandort liegt gemald Entwurf EHK 2018 nicht innerhalb eines abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches. Er liegt vielmehr ahnlich dem Vorhabenstandort 2 zwischen dem Haupt-
zentrum Innenstadt und dem Stadtteilzentrum Stidpassage / Sangerstadt-Center, das sich direkt
im Sudden anschliel8t. Der Standort ist als nordliche Erganzung des Stadtteilzentrums zu sehen.
Das Umfeld ist durch Mischnutzungen gepragt. So ist neben den beiden Einkaufskomplexen des
Stadtteilzentrums beidseits der Brandenburger Stralde auch auf die verdichteten Wohnbereiche
ostlich der Brandenburger StraRe hinzuweisen (u. a. Mecklenburger StralRe, Holsteiner Strale).
Somit kann der Planstandort des Lebensmittelmarktes als siedlungsraumlich integrierte Lage

klassifiziert werden.

4. Zusammenfassung der Einzelhandelsplanungen

In Summe wirde sich mit den drei angefragten Vorhaben insgesamt eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in Finsterwalde von ca. 3.670 m? inkl. der
derzeit nur schatzbaren Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes stidlich der Finspangsgatan er-

geben (siehe Tabelle 1).
Tabelle 1: Ubersicht der drei Vorhaben

Vorhaben Standort VK-Zuwachs im Umsatzzuwachs im
Lebensmittelbereich Lebensmittelbereich
in m? in Mio. €
Ansiedlung Supermarkt Sonnewalder StrafSe / 1.900 5,2
Massener StralRe
Erweiterung und Verla-  westl. Brandenburger 570 2,5
gerung Discounter Str., nordlich Finspangs-
gatan
Ansiedlung Lebensmit-  westl. Brandenburger 1.200 4,6
telmarkt Str., sudlich Finspangs-
gatan
Gesamt 3.670 12,3

GMA-Darstellung 20109.

Derzeit existiert in Finsterwalde eine Gesamtverkaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich von ca. 13.165 m? VK*. Durch die drei Ansiedlungsbegehren wiirde eine Erhéhung der Ge-
samtverkaufsflache im Lebensmittelbereich auf ca. 16.835 m? VK erfolgen, was einem Anstieg

von ca. 28 % entsprache.

Bereinigte Werte, Umséatze und Verkaufsflachen der Mehrbranchenunternehmen > 1.000 m? VK wurden
den jeweiligen Branchen zugeordnet. Verkaufsflache von Aldi, Berliner Stralle im Bestand und ohne Er-
weiterungsflache.

GMAXN
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Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel werden in Finsterwalde derzeit ca. 49,9 Mio. € umge-
setzt. Durch den Umsatzzuwachs von ca. 12,3 Mio. € ergibt sich ein neuer Gesamtumsatz in der

Branche von ca. 62,2 Mio. € und demnach einer Steigerung um ca. 25 %.

5. Abwagung der Standortfaktoren

Jedes Vorhaben steht zunachst flr sich und ist in seinen Standortrahmenbedingungen zu bewer-
ten, um daraus auch Schlussfolgerungen bzw. Bewertungen fur die Einhaltung stadtebaulicher
Entwicklungsziele ziehen zu kdnnen. Die Bewertung sollte eine Antwort auf die Frage geben, in-
wiefern das / die Ansiedlungsbegehren das stadtebauliche Geflige nicht nur unwesentlich, nach-
haltig negativ beeinflusst. Dazu zahlt u. a., inwiefern die Vorhaben die Zentrenstruktur (zentrale
Versorgungsbereiche) sowie die Nahversorgungsstruktur (Nahversorgungsstandorte) nachhaltig
gefahrden. Aullerdem sind generelle stadtebauliche Entwicklungsziele wie Entwicklung der
Wohnbebauung, Nutzung und Sicherung der Infrastruktur, Entwicklungsziele sonstiger stadti-

scher Funktionen (Freiraume, Gewerbe, Kultur, Soziales etc.) zu beachten, die es zu sichern gilt.

Eine Abwagung voraussichtlich negativ zu bewertender Faktoren mit moglichen positiven Aspek-
ten soll in der Einzelfallbetrachtung sowie in Summe eine bessere Entscheidungsgrundlage im

weiteren Umgang mit dem Ansiedlungsbegehren liefern.

Vorhaben Positive Aspekte Negative Faktoren
Ansiedlung # nordlich des Hauptzentrums, bessere # trotz Anschmiegung an Hauptzent-
Supermarkt Nahversorgung rum Trennung von Innenstadt durch
J Beseitigung / Nachnutzung von Bau- Bahntrasse, Unterfuhrung und Stra-
ruine Benverlauf

J Erhohung der Wettbewerbsvielfalt  # starke Umsatzkonzentration an ei-
nem Standort (mit Aldi und Edeka),

damit Gefahrdung Edeka im Haupt-
zentrum zu erwarten

Erweiterung  # Ermoglichung  neuer moderner # keine Erganzung eines ZVB, da we-

und Verlage- Marktauftritt sentliche Bebauung dazwischen
rung Discoun- g bessere ErschlieRung als Bestands- # Entfernung zu beiden ZVB zu grof3
ter markt (Drehkreuz zwischen Innen- g versiegelung von Griinflichen
stadt und Stdvorstadt) J Beeinflussung der Nachbarbebauung
# unmittelbare Nahe zu dichter Wohn- (Seniorenpflegeheim) u. a. durch
bebauung (Fulblaufigkeit) Larmemissionen
Ansiedlung # m Falle der Ansiedlung eines Super- # keine Erganzung eines ZVB, da auller-
Lebensmittel- marktes: Erhdhung der Wettbewerbs- halb beider gelegen
markt vielfalt # Versiegelung von Grunflachen
#J unmittelbare Nahe zu dichter Wohn-
bebauung (FuBlaufigkeit)

GMA-Darstellung 2019
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Karte 1: Lage der Vorhaben in Finsterwalde
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III. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Finsterwalde

Bei Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben sind die Aussagen kommunaler Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte zu beachten. Finsterwalde verfugt Gber den Entwurf eines fortgeschriebenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Beschluss April 2019). Dieses weist neben den sogenann-
ten schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen auch Nahversorgungsstandorte (siehe
Karte 2) zur Sicherung der Nahversorgung in der Gesamtstadt aus. Anhand einer Liste von zen-
tren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente differenziert sich schlielslich die Zuordnung der Sor-
timente, ob diese schiitzenswert und in bestimmten Gebieten / Lagen zuldssig sein sollen und in

welcher GrofRenordnung.

1. Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte

Als zentrale Versorgungsbereiche werden dabei das Hauptzentrum Innenstadt, das Stadtteil-
zentrum ,,Stidpassage / Sangerstadt-Center” und das Nahversorgungszentrum ,,Schacksdorfer
Straf3e” ausgewiesen. Darlber hinaus werden drei Nahversorgungsstandorte definiert. Diese ha-

ben Relevanz fur die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler Bevolkerungsgruppen,

gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfligt nicht tber die erforderliche Breite und

Multifunktionalitat, um sie als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. Diese sind:
J Sonnewalder Stralde 66 (Netto)

J Langer Damm 17 (Netto dansk)

Y 4 Dresdener Stralde 125 (NP-Markt).

Wie bereits in Kapitel Il analysiert, handelt es sich zwar bei allen drei potentiellen Standorten
jeweils um eine Nah- bzw. Anschmiegelage zum Haupt- bzw. Stadtteilzentrum, liegen jedoch
alle Standorte aulSerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Die Lagekategorie kann fur alle der

angefragten Vorhaben als ,,siedlungsraumlich integrierter Lage” definiert werden.
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Karte 2: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet von Finsterwalde
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2. Finsterwalder Sortimentsliste

Mit dem Entwurf EHK wurde auch die Finsterwalder Sortimentsliste beschlossen. Hier werden
die einzelnen Sortimente den zentren-, nahversorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten

Sortimenten zugeordnet (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Finsterwalder Sortimentsliste gem. Entwurf EHK 2018
Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente*
Davon nahversorgungsrelevant Y 4 Pflanzen und Zubehor, Pflege und
J Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmit- Dingemittel
telhandwerk und Tabakwaren, Getranke), Re- & Gartenartikel (inkl. Gartenmabel),
formwaren Gartengerate (z. B. Rasenmaher)
J Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), & Baustoffe, Bauelemente, Installati-
Kosmetika onsmaterial, Eisenwaren und Werk-
Y 4 Arzneimittel und apothekenubliche Waren Zeuge
J Schnittblumen Y 4 Sanitarartikel, Fliesen
J Zeitungen, Zeitschriften Y 4 Mobel (inkl. Kiichenmdbel / Bliromo-
Zentrenrelevant bel)
7 zoolog. Bedarf Y 4 Matratzen, Bettwaren (z. B. Stepp-
Y 4 Bekleidung, Wasche bettdecken) )
7 Schuhe, Lederwaren Y 4 II[_)aerrnpen, Leuchten, Beleuchtungskor-
J Blicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf Y, Elektroinstallationsbedarf
Y 4 Spielwaren und Bastelartikel .
o N . o Y 4 Antennen / Satellitenanlagen
Y 4 rI\gidmnlsch-orthopadlsche Artikel, Sanitatswa- y, Teppiche, Bodenbeldge, Farben, La-
. . cke, Tapeten
4 Baby- Kinderartikel J ElektrogroRgerite, Herde, Ofen
Y 4 Sportartikel, Sportkleingerate (inkl. Reit- / Jagd- (weiRe Ware**)
/ Angelbedarf) Y 4 Blromaschinen, Blroorganisations-
Y 4 Fahrrader, Fahrradzubehor (ohne Bekleidung) mittel
4 Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe) 7 Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster,
Y 4 Heimtextilien, Wolle, Stoffe, Gardinen und Zube- Tiren
hor, Bettwdsche, Bettlaken J CampinggrofRartikel (z. B. Zelte, Cam-
Y 4 Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, pingmébel)
Wohnaccessoires, Dekoartikel Yy 4 Sportgroldgerate (z.B. Heimtrainer,
Y 4 Kunstgewerbe, Antiquitaten, Bilder, Rahmen Tischtennisplatten)
4  Uhren, Schmuck, Silberwaren J  Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
4  Foto-und Videoartikel J  Kfz-Zubehdr, Motorradzubehér
4  Optik / Horakustik J  Kfzund Fahrzeuge aller Art, Motorri-
Y 4 Optische Erzeugnisse der / Mopeds™**
Y 4 Musikinstrumente, Briefmarken, Munzen
Y 4 Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-
Player), Ton- und Bildtrager, Multimedia
Y 4 Computer
Y 4 Gerate der Telekommunikation
X

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von An-
siedlungsbegehren aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielset-
zungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente
erfullt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefihrten zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten nicht abschlielfend und um weitere Sortimente erganzbar.

** weille Ware: z. B. Haus- und Kichengerate
***kein Einzelhandel im engeren Sinne
Quelle: Entwurf EHK, GMA.
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Discounter und Supermarkte erwirtschaften in der Regel bis zu 20 % ihres Umsatzes auch mit
zentrenrelevanten Sortimenten aulSerhalb der Nahrungs- und Genussmittel. Erweiterungen bzw.
Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkten haben also auch die Erweiterung derartiger Ver-
kaufsflachen zur Folge, was wiederum die vorhandene Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sor-

timenten beeinflussen kann.

Nachfolgend wird in Tabelle 3 die ,typische” Aufteilung der angebotenen Sortimente der ver-

schiedenen Betriebstypen anhand des Umsatzanteils aufgezeigt.

Tabelle 3: Umsatzanteile der zusatzlichen Verkaufsflache anhand verschiedener Betriebs-

typen

Warengruppe Umsatzanteile der zusatzlichen VK in %
Supermarkt Discounter

Nahrungs- und Genussmittel 85,00 80,00
Gesundheit / Korperpflege 10,00 10,00
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 1,00 1,00
Zeltsch.rlften, Blcher, Schreib- 120 0,65
und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport 0,00 5,00
Elektrowaren 0,40 1,60
Haushaltswaren 1,90 1,00
Bau-, Heimwerker- Gartenbedarf 0,00 0,20
Sonstlges" (u. a. Autozubehor / 0.50 055
Sportgerate )
Gesamt 100,00 100,00

GMA-Grundlagenforschung 2019

Es wird deutlich, dass bei einem Supermarkt weniger Randsortimente angeboten werden im Ver-
gleich zu einem Lebensmitteldiscounter. So verkaufen diese neben ihrem festen Sortiment an

Lebensmitteln ein regelmaldig wechselndes Angebot verschiedenster Sortimente.

Im Abgleich mit der Finsterwalder Sortimentsliste ist festzustellen, dass der Uberwiegende Teile

der geplanten Sortimente als zentrenrelevant einzustufen sind.

Auch wenn fir das Vorhaben stdlich der Finspangsgatan weder Betriebsform noch Betreiber

feststeht, kann ebenfalls davon ausgegangen werden, dass Ublicherweise der ganz Gberwiegende

Anteil der angebotenen Sortimente als zentrenrelevant einzustufen ist. In Kapitel IV werden die

wirtschaftlichen bzw. wettbewerblichen Auswirkungen naher untersucht.

GMAXN

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3. Steuerungsempfehlungen

Anhand der verschiedenen Lagekategorien sowie der Zuordnung der Kernsortimente wurden im
Entwurf EHK Steuerungsempfehlungen fir die Ansiedlung von Einzelhandel angefiihrt, die in fol-

gender Ubersicht dargestellt wurden:

Abbildung 1: Ubersicht Steuerungsempfehlungen gem. Entwurf EHK 2018

sonstige Lagen
Haupt-
Ansiedlung in ... t Nzhver-
- I:: :n::l::lt Staphei 51:: uv: rs- Soncer iedl
_ : zentrum gt : standorte | Nahversor- S:Eur:ljlrilflf-
mit ... Finster- FEEPREASSEY gungsstand- | :
walde orte integrierte
Lagen
> 800 m? VK
v v 6 N
Nahversorgun
SHNE=" 400 — 799 m?
relevantem VK ' o v ﬂ w ,ﬂ'
Kernsortiment
50 — 299 m?
VK v v v N v v
> 800 m? VK
v V4 N N ' N
zentrenrele-
400- 799 m?
vantem
| VK v @ o N A N
Kernsortiment
50 — 399 m?
7 v v ® M N 4
- > 800 m? VK
nicht v W N v N A
zentrenrelevant
em 50 — 799 m?
Kernsortiment VK v v ﬂ’ v v v v
w Ansiedlung moglich und stadtebaulich zu empfehlen
v Ansiedlung méglich, aber stddtebaulich nicht zu empfehlen
(& Einzelfallprifung erforderlich, beachte Ausfiihrung in den entsprechenden Kapiteln
N Ansiedlung nicht moglich GMA-Empfehlungen 2018

Wie in Kapitel Il erlautert, handelt es sich bei den drei Planstandorten jeweils um eine siedlungs-

raumlich integrierte Lage. Im Entwurf EHK wird dariber hinaus Folgendes zum Lagetyp ,,sied-

lungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)” ausgefuhrt:

Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zahlen alle wohnortnahen Lagen sowie
Streulagen des Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel un-
ter 50 m? Verkaufsflache soll moglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrachtigungen
zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (Kleinflachenregelung). Die Ansiedlung von
kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben solle hier auch im
Sinne einer Quartiersversorgung moglich sein, wenn keine Beeintrachtigungen zentra-
ler Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte vorliegen. Dies bezieht sich in
erster Linie auf kleinteilige Angebote wie Backereien, Blumenladen, Apotheken usw.
Hier wird eine grundsatzliche Zuldssigkeit von max. 400 m? Verkaufsflache als sinnvoll
erachtet. Auf dieser Flache lassen sich kleinere , Quartiersversorger” mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment fur die unmittelbare fulSlaufige Nahversorgung reali-
sieren, die nicht Gber den Nahbereich hinaus wirken oder die negative Auswirkungen
auf andere Nahversorgungsanbieter erwarten lassen. Insbesondere flr die Nahversor-

GMAXN
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gung in bisher unterversorgten Stadtgebieten oder in den Ortsteilen dient diese Rege-
lung einer Verbesserung, sofern das nachste Stadtteilzentrum oder der nachste Nah-
versorgungsstandort sich in einer Entfernung von mehr als 800 m befindet>.

Alle vorhandenen Betriebe genieRen Bestandsschutz. Um eine Aushohlung des Einzel-
handelskonzeptes zu verhindern, ist zu empfehlen, bestehende oder neue Standorte,
die stadtebaulich nicht erwunscht sind, im vorliegenden Sinne zu Gberplanen.”

4. Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des Entwurf EHK

Bei allen drei Vorhaben handelt es sich um Standorte aulSerhalb zentraler Versorgungsberei-
che. Zudem ist der Uberwiegende Teil der jeweils angebotenen Sortimente gem. Finsterwal-
der Liste als zentrenrelevant einzustufen. Die Vorhaben der Ansiedlung bzw. Verlagerung und
Erweiterung von Lebensmittelmarkten entsprechen nicht den Zielsetzungen des Entwurf
EHK. In siedlungsraumlich integrierten Lagen sind Betriebe mit nahversorgungs- bzw. zen-
trenrelevantem Kernsortiment tber einer Verkaufsflache von 399 m? ausgeschlossen. Somit

sind die geplanten Vorhaben an den jeweiligen Standorten nicht zulassig.

Zudem wird in den Steuerungsempfehlungen darauf hingewiesen, dass im Sinne der Verbes-
serung der Nahversorgung das nachste Stadtteilzentrum bzw. der nachste Nahversorgungs-
standort mind. 800 m entfernt liegen sollte. Auch diese Bedingung erflllen alle drei Vorhaben

nicht aufgrund ihrer jeweiligen Nahlage zum Hauptzentrum bzw. Stadteilzentrum.

Der fuBlaufige Nahversorgungradius wurde flr Finsterwalde mit 500 m angegeben. Bei einer Distanz zum
nachsten Nahversorger von mind. 800 m ist davon auszugehen, dass der Uberschneidungsbereich der je-
weiligen 500 m Radien nur gering ist.

GMAXN
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IV. Wirtschaftliche Auswirkungen der Ansiedlungsvorhaben

Mit den angefragten Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsbegehren der Lebensmittelmarkte werden

nicht nur Umsatze im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erwirtschaftet, sondern - wie in Kapi-
tel 1ll. 2 bereits dargestellt - auch in den Randsortimenten. Diese werden fir die zwei Projekte in
Tabelle 4 dargestellt und dem Bestandsumsatz der Markte in Finsterwalde gegenubergestellt.
Hierbei ist zu beachten, dass fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Vorhaben 1) der ge-

samte Umsatz betrachtet wird, wohingegen bei der Erweiterung und Verlagerung von Vorhaben

2 lediglich der erwartete Zusatzumsatz mit einbezogen wird. Das angefragte Vorhaben sudlich
der Finspangsgatan geht hier modellhaft als Discounter mit einem Gesamtumsatz von ca. 5,7
Mio. € ein und lehnt sich mit seinen Umsatzanteilen in den verschiedenen Sortimenten demzu-

folge an die Aufteilung eines Discounters an.

Tabelle 4: Umsatze der angefragten Markte nach Warengruppen

Warengruppe Anzahl I;Jen;ts;:(zJI Umsatz bei Zusatz-VK Umnsatzzu-
Bestands- . . Super- = Disco- LM- Gesamt wachs
i In Mio. .
betriebe € markt unter Markt in %

Nahrungs- und Genuss- 49 499 52 2.5 46 12,3 25
mittel
Gesundheit / Korper- 10 7.3 06 03 0,6 1,5 20-21
pflege
Blumen, Pflanzen, zool. 14 31 <01 <01 <01 01-0.2 c
Bedarf
Zeitschriften, Bucher,
Schreib- und Spielwa- 14 3,7 <0,1 <0,1 <0,1 0,1 3
ren
Bekleidung, Schuhe, 36 15 3 0.0 0,2 03 0,5 3
Sport
Elektrowaren 17 9,3 <0,1 <01 0,1 0,2 2
Haushaltswaren 5 0,6 01 <0,1 <0,1 0,2 33
Bau-, Heimwerker- Gar- 5 10,6 00 <01 <01 <01 <1
tenbedarf
sonstiges (u. a. Autozu- 19 34 <01 <01 <01 0,1 3
behor / Sportgerate)
Gesamt 169 103,2 6,1 3,1 5,7 14,9 14

* Bereinigte Werte: Umséatze der Mehrbranchenunternehmen > 1.000 m? VK wurden den jeweiligen Branchen zuge-
ordnet. Verkaufsflache von Aldi, Berliner Stral8e im Bestand und ohne Erweiterungsflache.

GMA-Berechnung 2019.
Insgesamt wirde mit der Realisierung aller drei Projekte ein Zusatzumsatz von ca. 14,9 Mio. € in
Finsterwalde generiert werden. Bei der Gegenuberstellung der Bestandsumsatze mit denen der

drei angefragten Projekte ergibt sich ein Umsatzzuwachs von ca. 14 %. Dieser fallt je Waren-

gruppe sehr unterschiedlich aus. Bezogen auf die einzelnen Sortimente wirde dies im Bereich
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Nahrungs- und Genussmittel einem Zuwachs von 12,3 Mio. € bzw. ca. 25 % entsprechen. Auf-
grund der bereits hohen Kaufkraftbindung in diesem Sortimentsbereich (ca. 84 %) wird dieser
Zusatzumsatz grofStenteils gegeniiber anderen Lebensmittelmarkten in Finsterwalde umverteilt,

was in dieser Hohe zu wettbewerblichen Effekten fliihren wirde.

Im Sortimentsbereich Gesundheit / Korperpflege wiirde der Zusatzumsatz von ca. 1,5 Mio. € ei-

nen Umsatzzuwachs von ca. 20 — 21 % bedeuten. Dieser Umsatz wirde jedoch nicht nur gegen-

Uber den Drogeriefachmarkten umverteilt werden, sondern auch gegentber den Lebensmittel-

markten mit ihren Drogerieabteilungen (z. B. Kaufland, Edeka).

Im Bereich Haushaltswaren lage der zusatzlich generierte Umsatz von ca. 0,2 Mio. € aufgrund
des geringen Bestandsumsatzes (ca. 0,6 Mio. €) bei einem prozentualen Zuwachs von ca. 33 %.
Hierbei muss jedoch erwahnt werden, dass diese Zusatzumsatze nur in untergeordneter Form

gegenuber den Anbietern dieser Branche (Fachgeschafte) umverteilt werden und auch hier v. a.

die bestehenden Lebensmittel- und teils Drogeriefachmarkte betroffen sein wirden.

Die prozentualen Zuwachsraten der ubrigen Warengruppen liegen zwischen <1 und 5 % und
sind somit als minimal einzustufen, da sie sich auf eine Vielzahl von Betrieben der jeweiligen Bran-
che (Fachgeschafte) sowie grolSer Lebensmittel- und Drogeriefachmarkte (Randsortimente) ver-

teilen.
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V. AbschlieBende gemeinsame Betrachtung Vorhaben

Anhand der in den vorangegangenen Kapiteln erfolgten Analyse erfolgt eine abschielSende Be-

trachtung der drei Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsbegehren in Finsterwalde.

Ubersicht 2: Gemeinsame Betrachtung

Positiv Negativ
# rperlenschnurartige Lage aller Vorhaben ent- # Lage jeweils aulserhalb zentraler Versorgungs-
lang der Nord-Sid-Achse (Berliner StralRe — bereiche bzw. Nahversorgungsstandorte und
Brandenburger StraRe) innerhalb der Kern- damit nicht genehmigungsfahig gem. Entwurf
stadt EHK 2018

# zu Vorhaben 2: Anpassung an aktuelle Anfor- # zu Vorhaben 2: durch Verlagerung ein grofe-
derung flir moderne und zukunftsfahige rer Leerstand am Altstandort
Markte

# zu Vorhaben 1: Erhohung der Angebotsquali- # Nahversorgungsstruktur innerhalb der Stadt
tat in Finsterwalde mit Ansiedlung eines Super- wird nicht verbessert, da alle drei Planstand-
marktes orte in relativer Nahlage zu bereits bestehen-

den Lebensmittelmarkten liegen und sich de-
ren Einzugsgebiete Uberschneiden

# da in Bezug auf die Lagekonstellation die drei
Standorte ahnlich einzustufen sind, mussten
bei Genehmigung eines Vorhabens auch die
weiteren zwei genehmigt werden, da diese
nicht anders zu betrachten sind

# Errichtung von Neustandorten fuhrt zu zusatz-
licher Flachenversiegelung

GMA-Darstellung 2019

Zusammenfassend empfiehlt sich eine restriktive Handhabung von neuen Ansiedlungsbegehren
mit dem Ziel der Einhaltung der Steuerungsregelungen It. Entwurf EHK. Damit ergeben sich je-

doch folgende weitere Fragen, die es zu beantworten gilt:

(1) Wird mit dem vorliegenden Vorentwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes schon
ausreichend zwischen den nahversorgungsrelevanten und den sonstigen zentrenrelevan-
ten Vorhaben in Bezug auf lhre unterschiedlichen Funktionen und ggf. Auswirkungen auf

bestehende zentrale Versorgungsbereiche eingegangen?

Hierbei kann auf die Ausfihrungen des Entwurfes EHK, Kapitel 1V, 2.2 verwiesen werden:
Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von
Sortimenten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz unter

Berucksichtigung folgender Aspekte:
J Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Y 4 Flachenbedarf

J Bedeutung fir die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufser-

lebnis / Magnetfunktion)

Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Finsterwalde

GMAXN
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(2)

(3)

J raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.

Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen,

wenn sie

J Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der In-

nenstadt beitragen
fur einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

N N NN

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe +

Bekleidung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dariber hinaus Warengruppen zuzu-

ordnen,
Y 4 die eine Bedeutung flr die Grundversorgung der Bevolkerung haben
J die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

J bei denen die raumliche Nahe (z. B. fulslaufige Versorgung) eine wichtige Rolle

spielt.

Insofern sind die Sortimentszuweisungen bzw. -klassifizierungen als ausreichend zu se-
hen flr die Beschrankungen ihrer Zuldssigkeit in den zentralen Versorgungsbereichen

und Nahversorgungszentren.

Kann mit den Empfehlungen des EHK derzeitig und insbesondere auch kiinftig (mittelfristig)
eine flidchendeckende Nahversorgung in der Stadt planungsrechtlich tatséchlich gesichert
werden, insbesondere bei Aufgabe bestehender Solitérstandorte z. B. bei fehlender Expan-

sionseigenschaft des Grundstiickes?

Im Kernstadtbereich kann derzeit bis auf einzelne Randbereiche von einer guten Nahver-
sorgungssituation ausgegangen werden. Diese hat sich in den vergangenen 20—30 Jahren
entwickelt und herausgebildet. Falls einzelne Standorte verlassen wirden, so besteht dort
nach wie vor die Nachnutzungsoption durch einen Lebensmittelmarkt in der bisherigen
Grolle. Da es auch Anbieter gibt, die kleinere Verkaufsflachen realisieren, konnen diese
Standorte auch nachgenutzt werden, um die Nahversorgungsstruktur zu erhalten. Der Ent-
wurf EHK sieht vor, aulerhalb der zentralen Versorgungbereiche und aulerhalb von Nah-
versorgungsstandorten keine neuen Standorte fiir Nahversorger > 399 m? VK zuzulassen,

um eben die vorhandene funktionierende Struktur nicht auszuhohlen.

Ldsst der vorliegende Vorentwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eine Entwick-
lung der nahversorgungsrelevanten Versorgung und somit ausreichende Spielrdume flir
eine dynamische und wettbewerbliche Entwicklung in den néchsten Jahren, insbesondere
unter Gesichtspunkt, dass weitere Verdnderungen im Lebensmitteleinzelhandel zu erwar-

ten sind, tatsdchlich zu, so wie z. B. auf Seite 72, 75, 109 angegeben oder erfolgt hier nur

GMAXN
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(4)

eine Festschreibung des Status quo (z. B. Méglichkeit zur Realisierung konkurrenzfdhiger

Betriebsgrofsen, Wettbewerbsspielrume)?

In den drei zentralen Versorgungsbereichen besteht gem. Entwurf EHK die Moglichkeit,
sich an die wettbewerbliche Entwicklung anzupassen. Demgegenuber ist kritisch zu hinter-
fragen, ob sich die Expansionsintensitat der Lebensmittelmarkte sowie deren Flachen-
wachstum in vergleichbarer Weise weiterentwickelt. So ist bereits zu beobachten, dass das
Verkaufsflachenwachstum insgesamt und die Anzahl der Lebensmittelgeschafte stagniert.
Die Neuausrichtung von Markten geht damit einher, bei Ausdiinnung des Nahversorgungs-
netzes die Verkaufsflache einzelner Markte zu erweitern, z. B. unter Anpassung des Sorti-
mentskonzeptes und Optimierung der Warenprasentation. Auch ist abzuwarten, wann der
Onlinehandel im Lebensmittelbereich den Durchbruch erreicht. Bisher stellt sich der Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel als der am geringsten entwickelte Zweig im Onlinehan-
del dar. Aber auch hier beginnen sich die Einkaufsgewohnheiten der Kunden zu verandern.
Die Entwicklung im Onlinehandel kann durch alternative Angebote dazu flhren, in bisher
unterversorgten Gebieten eine Moglichkeit der Nahversorgung mit kleineren Verkaufsfla-
chen einzufuhren. Die mit dem EHK dokumentierte Nahversorgungsstruktur bildet eine fur
die nachsten Jahre stabile, ausreichende Grundstruktur, um den gréf8ten Teil der Wohn-

bevolkerung mit lokalen Angeboten in zumutbarer Entfernung zu versorgen.

Ist der stadtweite Ausschluss (Ausnahme Léden bis 400 gm Verkaufsfldche) fiir nahversor-
gungsrelevante Nutzungen zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche tatséchlich er-
forderlich? Werden mit dem vorliegenden Vorentwurf des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes ggf. Standorte des Lebensmitteleinzelhandels (Solitérstandorte) geschiitzt, obwohl
daftir im BauGB (§ 9 Abs. 2a BauGB benennt als Zielvorgabe lediglich den Schutz zentraler
Versorgungsbereiche) keine rechtliche Grundlage vorhanden ist (z. B. S. 117, 121, 125)? Die
empfohlene Zuléssigkeit von 400 gm-Léden spiegelt regional keine gdngigen Betriebe der
Nahversorgung wieder, diese GrofSenordnung gibt es praktisch nicht (mehr), so dass auch
nicht davon auszugehen ist, dass es sie kiinftig (wieder) geben wird. Werden Regelungen
in kiinftigen Bebauungspldnen auf der Grundlage des EHZK unter diesem Gesichtspunkt

rechtlichen Bestand haben konnen?

Die drei Ansiedlungsbegehren an nicht zentralen Versorgungsbereichen bzw. Nahver-
sorgungsstandorten zeigen das Interesse vom Lebensmitteleinzelhandel am Standort
Finsterwalde. Die zentralen Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungsstandorte
funktionieren nur deshalb als solche, weil sie jeweils Uber mindestens einen (meist)
grolRflachigen Lebensmittelmarkt als Magnetbetrieb verfliigen. Da Finsterwalde bereits
eine hohe Kaufkraftbindung im Lebensmittelbereich besitzt, wird der zusatzliche Um-
satz von neuen grol¥flachigen Markten meist auf Kosten bestehender generiert. Wenn
diese dann aufgrund zu grolSer Umsatzrickgange wirtschaftlich nicht mehr zu halten
sind und geschlossen werden mussten, fiele der Magnetbetrieb und damit die wesent-
liche Kundenfrequenz resp. wirtschaftliche Existenz weiterer Betriebe am Standort

weg. In Folge ware die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche sowie

GMAXN
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(5)

(6)

(7)

auch der festgelegten Nahversorgungsstandorte und damit des stadtischen Zentren-
gefuges nicht unwesentlich beeintrachtigt. Aus diesem Grund ist die restriktive Emp-
fehlung zur moéglichen Ansiedlung neuer nahversorgungsrelevanter Sortimente < 400
gm auch an integrierten Standorten der Erhaltung der erreichten bisherigen, ausge-

wogenen Nahversorgungsstruktur geschuldet.

Erfolgt bei der planungsrechtlichen Umsetzung der Empfehlungen ggf. ein Eingriff in den
Wettbewerb, da jeglicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ab 400 gm Verkaufsfla-
che aufserhalb der zentralen Versorgungsbereiche und aufSerhalb der solitdren Bestands-
standorte ktinftig (durch planerische Festsetzungen) unzuldssig sein soll obwohl potentielle
neue Standorte die gleichen stddtebaulichen Voraussetzungen wie die vorhandenen Soli-

tdrstandorte vorweisen kénnten (z. B. integrierte stddtebauliche Lagen)?

Mit einem Einzelhandelskonzept erfolgt keine wettbewerbliche Beschrankung oder gar
Ausschluss von Marktteilnehmern, sondern eine gebietsbezogene Steuerung anhand fest-

gelegter Regelungen fur Sortimente und Grollenordnungen, nach denen sich alle interes-

sierten Unternehmen orientieren sollen in ihren Planungen und Ansiedlungsbegehren.
Das Einzelhandelskonzept entfaltet dabei noch keine rechtsbindenden Wirkungen. Je bes-
ser und konkreter das Konzept jedoch ist, desto plausibler und einfacher konnen Festset-
zungen im Bauleitplanverfahren anhand des Konzeptes abgearbeitet werden. Mit dem In-
strument des einfachen Bebauungsplans auf Basis von § 9 Abs. 2a BauGB hat der Gesetz-
geber aber sogar die Moglichkeit gegeben, nunmehr Einzelhandel teilweise oder vollum-
fanglich im gesamten oder gebietsbezogen bisher unbeplanten Innenbereich auch bau-

rechtlich auszuschlielRen.

Mit welcher stéddtebaulichen Begriindung wadre die Verlagerung oder Neuerrichtung eines
Marktes bei Vorliegen gleicher Voraussetzungen wie bei vorhandenen Solitdrstandorten
widerspruchsfrei abzulehnen, da u. E. ausschliefSlich der Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche ggf. noch die Vorhaltung von Gewerbeflédchen fiir das produzierende Gewerbe Ge-

genstand einer derartigen Planung sein kbnnen?

Derzeitige Solitarstandorte sowie alle weiteren Standorte genieRen Bestandsschutz. Die
restriktive Behandlung von Ansiedlungsbegehren im nahversorgungsrelevanten und wei-
teren Einzelhandel dient ausschlielRlich dem Schutz der vorhandenen funktionierenden
Strukturen der zentralen Versorgungsbereiche. Eine marginale Verlagerung mit der Be-
grundung zur noch besseren Nahversorgung in dem Gebiet, in dem sich der Altstandort

befindet, ist auch mit dem vorliegenden EHK begriindbar und realisierbar.

Liegen in den zentralen Versorgungsbereichen die Voraussetzungen — geeignete Immobili-
engrofsen - fir die Ansiedlung sowohlvon 800er-Ldden als auch von grofsfldichigen tatséch-
lich (liber den Bestand) vor, z. B. ZVB Innenstadt (wettbewerbsbehindernde Wirkung), siehe

z. B. auch Umsiedlungsbegehren des Lebensmittel-Discounters?
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Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten neben augenscheinlichen Flachenpo-
tenzialen auch diese Flachen in Betracht gezogen werden, die ggf. unter erhohtem Auf-
wand als potenzielle Flachen zur Ansiedlung eines Marktes hergestellt werden kénnen und
vorher bspw. als Brachflache existierten. Leerstehende, dem Verfall Gberlassene Immobi-
lien, brachliegende ehem. Industrie- oder Gewerbeobjekte finden sich haufig auch inner-
halb bestehender zentraler Versorgungsbereiche und kdnnen als Potenzialflachen ausge-
wiesen sein. Hierbei muss die Zusammenarbeit und Kommunikation mit den haufigen Pri-

vateigentimern vorangetrieben werden.
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