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Tagesordnung

10.00 BegriiBung und thematische Impulsreferate

» Einleitung in die Veranstaltung — Ziele und Fragestellungen; Hr. Stricker (MIR,
Referat 21)

* Relevante Trendauspragungen in Einzelhandels- und Stadtentwicklung; Hr.
Beckmann (BuUro Stadt + Handel, Dortmund)

» Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Brandenburg aus Sicht der
Raumordnung; Hr. Theuer (MIR, Gemeinsame Landesplanung)

» Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Brandenburg — Bezugspunkte
zum Einzelhandelserlass; Hr. Finkeldei (MIR, Referat 23)

10.40 Meinungsbild

Dominante Probleme der raumlichen Einzelhandelsentwicklung und
-steuerung aus Sicht der Teilnehmer

11.00 Darstellungen aus der kommunalen Praxis zu zentralen Leitthemen
Fallbeispiele Firstenwalde, Frankfurt, Eberswalde, Gransee

Zentren- und Standortstruktur in den Kommunen

Abgrenzung und Mindestanforderungen an zentrale Versorgungsbereiche
Nutzung der zentralen Versorgungsbereich als Planungsinstrument
Ansatze zur interkommunalen Abstimmung

12.00 Pause und Imbiss

12.30 Diskussion anhand der zentralen Leitthemen

* Erganzung durch thematisch zugeordnete Beispiele vor dem Hintergrund der
Brandenburger Ausgangslage und Zielsetzung

»  Weitere Aspekte Uber die Leitfragen hinaus, ggf. Bezugnahme auf das abge-
fragte Meinungsbild der Kommunen

14.00 Resliimee

14.30 Verabschiedung; Ende der Veranstaltung
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Teilnehmerliste

Name
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Baatz, Dr. Rainer

Geschaftsstelle Innenstadtforum/Blro Stadtkontor,
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Biro Stadt + Handel (Moderation)

Erb, Katrin

IHK Cottbus, Geschaftsbereich Standortpolitik

Fellner, Anne

Stadt Furstenwalde

Finkeldei, Jorg

MIR, Referat 23

Kathke, Stephan

Geschaftsstelle der ARGE REZ, Biro EBP, Potsdam

Kuberka, Bettina

IHK Potsdam

Kuschel, Ansgar
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Biro Stadt + Handel (Co-Moderation)
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Redlich, Wilfried

Stadt Frankfurt (Oder), Bauamt/Stadtentwicklung

Richter, Manfred

Stadt Gransee

Staven, Astrid

Stadt Frankfurt (Oder), Amt fir Wirtschaftsférderung
und Investitionen

Stricker, Hans-Joachim

MIR, Referat 21

Theuer, Jirgen

MIR, Referat GL 5

Tschepe, Christfried

Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner

von Popowski, Mathias

Geschaftsstelle der AG Stadte mit historischen Stadt-
kernen, Biiro Complan, Potsdam
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MIR, Referat 21

Wildschitz, Petra

Stadt Flurstenwalde

Zuhse, Heike

Deutsches Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft
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Einleitung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche hat mit der Novellierung des BauGB
2007 einen weiteren Bedeutungsgewinn fir die raumliche Planung erfahren, die sich
bereits mit der BauGB-Novelle von 2004 abzeichnete. Der Begriff der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ist dabei zunachst ein unbestimmter Rechtsbegriff, der sich vor
Ort aus den tatsachlichen Verhéltnissen ergibt. Zugleich werden die Kriterien zur
dessen Herleitung in einigen Bundeslandern bereits durch die Landes-
Raumordnungsprogramme konkretisiert. Auch im Land Brandenburg werden ver-
schiedene Aspekte dieses Themas aktuell diskutiert.

Der Workshop ,Zentrale Versorgungsbereiche” ist Bestandteil der Strategie ,Zu-
kunft Innenstadt”, die auf einen verstérkten Dialog und Erfahrungsaustausch zwi-
schen den Akteuren setzt. Er baut auf den Empfehlungen des Gutachtens zur Funk-
tionsstérkung der Innenstadt aus dem Jahr 2006 auf, die eine konsequentere Zent-
renpolitik der Stadte unter Nutzung der neuen rechtlichen Instrumentarien des
BauGB nahelegen.

In diesem Workshop wurden die in der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben und in
aktuellen Stadtentwicklungsprozessen bereits gesammelten Praxiserfahrungen im
Themenkomplex der zentralen Versorgungsbereiche anhand von Leitfragen geglie-
dert zusammengetragen und reflektiert. Explizites Ziel des Workshops war es zudem
auch, die erkennbaren oder bislang unerkannten offenen Fragestellungen herauszu-
arbeiten und in die Fachdiskussion zu tragen. Insofern stellt der Workshop weniger
den Schlusspunkt einer Diskussion, sondern vielmehr den Auftakt zu einer landeswei-
ten Vertiefung dieses Themas dar.

In der vorliegenden Dokumentation werden die Ergebnisse der Workshopveranstal-
tung thematisch gebiindelt aufbereitet.
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1. BegriBung

Frau Werneke, Leiterin des Referats 21, Stadterneuerung und Wohnen, des Ministeri-
ums fir Infrastruktur und Raumordnung (MIR) begriBt die Teilnehmer zum Workshop
.Zentrale Versorgungsbereiche”.

Das MIR verspreche sich von dem Workshop einen Uberblick tiber die aktuelle Situa-
tion und Auspragung der neuen gesetzlichen Regelungen zum Umgang mit dem
Schutzgut der zentralen Versorgungsbereiche in den Regionen und Kommunen Bran-
denburgs. Die verschiedenen Problemlagen sollten diskutiert und Erfahrungen, Vor-
gehensweisen sowie Meinungen konstruktiv untereinander ausgetauscht werden.

2. Thematische Impulsreferate

Die vier Impulsreferate befassen sich mit der grundlegenden Ausgangssituation, der
Problemstellung, den raumlichen wie auch angebots- und nachfragespezifischen
Rahmenbedingungen und den verschiedenen aktuellen Lésungsansatzen zur Starkung
der Innenstadtzentren durch die Konkretisierung von zentralen Versorgungsbereichen
und den MaBnahmen zu deren Schutz und ihrer Weiterentwicklung. Die protokollier-
ten Stichworter fassen die Inhalte aus den Referaten und aus der anschlieBenden Dis-
kussion zusammen.

Ausgangssituation und Problemstellung

» Ein bedeutender Anlass zum Workshop ist die neue Gesetzesgrundlage im
BauGB, das zentralen Versorgungsbereichen schon 2004 einen hoheren Stel-
lenwert beimal3 (u.a. verankert in §§ 2 Abs. 2 und 34 Abs. 3 BauGB). Anfang
2007 wurde der Schutz zentraler Versorgungsbereiche erneut stadtebaurecht-
lich instrumentell ergéanzt: hier sei auf vereinfachte B-Plane nach § 9 Abs. 2a
BauGB ebenso verwiesen wie auf die Aufnahme der ,Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche” als besonderer Abwagungsbelang in § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB.

» Durch diese Erganzung der bundesrechtlichen Vorschriften soll erwirkt wer-
den, dass die Kommunen aktiver fir den Schutz und die Weiterentwicklung
der ortlichen Zentren eintreten. Hierbei kénnen sie sich verstarkt auf zu die-
sem Zwecke erarbeitete Einzelhandels- bzw. Zentrenkonzepte berufen.
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Trotz der bisherigen Bemihungen zum Schutze der Zentren seien in Branden-
burg Ladenleerstande in zentralen Lagen weiterhin ein deutliches Problem.

Die raumlich-strukturellen Voraussetzungen in den Kommunen des Landes sei-
en einerseits sehr unterschiedlich. Andererseits sei eine ahnliche Entwicklung
aktueller Einzelhandelsvorhaben (z.B. die Nachfrage nach Standorten auf der
sog. ,grauen Wiese”, also auf Brachflachen und entlang von Ausfallstral3en)
durchaus zu erkennen.

Der Druck, neue Einzelhandelsstandorte zu entwickeln und parallel u. U. alte
Standorte aufzugeben (Standortdynamik) sei aufgrund des Investitionszyklus-
ses insbesondere der Discounter weiterhin hoch. Zum schnellen Investitions-
zyklus komme zudem der Aspekt des Verdrangungswettbewerbs hinzu, der
die Anbieter dazu zwinge, schon vor der Konkurrenz bestimmte Standorte zu
besetzen. Hierdurch wiirden oft nicht die stadtentwicklungspolitisch geeig-
netsten Standorte entwickelt und es wiirden vermehrt Standorte brach fallen
oder mit in der Regel stadtentwicklungspolitisch ungewiinschten Branchen
nachgenutzt.

Der Entwicklungsrahmen setze sich zusammen aus der Diskrepanz zwischen
der Bevodlkerungsentwicklung und den Flachenanspriichen der Investoren.
Nach der derzeitig absehbaren Entwicklung seien diese beiden Aspekte
schwieriger miteinander vereinbar, da sie sich immer weiter auseinander be-
wegten.

Aktuelle Rahmenbedingungen

Als bedeutende Rahmenbedingung sollte die bereits vorhandene Angebots-
polaritédt zwischen den Innenstddten und dem Einzelhandel auf der ,griinen
Wiese” in der Diskussion berlcksichtigt werden.

Weitere Rahmenbedingungen gewichtiger Art resultieren aus dem demografi-
schen Wandel in Zusammenhang mit dem bereits heute in den meisten Kom-
munen gesamtstadtisch erkennbaren Verkaufsflacheniberhang.

Zudem misse die Betriebstypenentwicklung beachtet werden, aus der weiter-
hin die Tendenz zu gréBeren Discountern und zu Standortgemeinschaften zwi-
schen verschiedenen Einzelhandelsbetrieben (teils als Fachmarktzentren) er-
ganzt durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe hervorgeht. Zudem er-
fasst die discountorientierte Vertriebsschiene vermehrt auch Branchen jenseits
der Lebensmittel, also etwa Bekleidung oder Schuhe. Nicht zuletzt ist anbie-
terseitig eine Verwischung der Betriebstypen erkennbar (groBere Angebots-
breite und —tiefe im Discounter, Discountangebote im Supermarkt usw.).

Auch sei durch angepasste Konzepte der Projektentwickler das Thema Ein-
kaufszentren fir Stadte mit nur wenigen zehntausend Einwohnern zunehmend
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aktuell. In dieser Angebotssparte wird es je nach ortlicher Ausgangslage (wei-
teren) Ansiedlungsdruck geben.

Der oben bereits angesprochene Investitionszyklus der Discounter misse ei-
nerseits als wichtige Rahmenbedingung gesehen werden, andererseits wurde
die Frage angesprochen, ob dieser teils sehr kurze Zyklus eine Chance oder
eine Gefahr fur die 6rtlichen Steuerung der Einzelhandelsstandortstruktur dar-
stelle.

3. Darstellungen aus der kommunalen Praxis zu zentralen Leit-
themen

Die Prasentationen aus den vier Stadten Firstenwalde, Eberswalde, Frankfurt (Oder)

und Gransee bieten in kurzer Form jeweils einen Einblick in die kommunale Praxis
zum Schutz und zur Entwicklung der zentralen Bereiche. Die vier Beitrage orientieren
sich dabei an folgenden Leitfragen:

Wie stellt sich die Zentren- und Standortstruktur in den Kommunen dar? Wie
ist die Hierarchisierung der ortlichen Zentren ausgepragt?

Wie werden zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt? Welche Kriterien wer-
den zur Herleitung herangezogen? Welche Mindestanforderungen bzw.
-groéBBen werden zur Ausbildung kleiner zentraler Versorgungsbereiche zugrun-
de gelegt?

Wie wird die Darstellung zentraler Versorgungsbereiche instrumentell in der
kommunalen Praxis eingebunden?

Welche Ansatze zur interkommunalen Abstimmung (etwa im Rahmen der u-
berdrtlichen Funktionsteilung) mit Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung und
zentrale Versorgungsbereiche gibt es und welche werden dariiber hinaus als
sinnvoll erachtet?

Fallbeispiel Fiirstenwalde (Frau Fellner)

Eine Innenstadtstarkung sei in Firstenwalde bereits gelungen. Aus den Daten zur
Versorgung der Stadt sei eine Uberversorgung ersichtlich. Im Hinblick auf mégliche

Neuansiedlungen wirden sich heute Fragen nach der SchlieBung von Sortimentsli-
cken, der Verhinderung von Nahversorgungsliicken sowie der Starkung oder Gefahr-
dung zentraler Versorgungsbereiche stellen. Aktuelle Problemlagen ergaben sich aus

Stadt + Handel | Dipl.-Inge. Beckmann und Fohrer GbR | Huckarder Str. 12 | 44147 Dortmund
Telefon: (0231) 8626890 | Fax: (0231) 8626891 | info@stadt-handel.de | www.stadt-handel.de



+ Handel

der Gefédhrdung der zentralen Versorgungsstrukturen durch Center in nicht integrier-
ten Lagen und dem andauernden Ansiedlungsdruck der Discounter. Leerstehende,
innenstadtische Gebaude seien ebenso ein groBer stadtebaulicher Problemfall. Um
die zentralen Versorgungsbereiche schitzen zu kénnen, werde die Neuansiedlung
von groB3flachigem Einzelhandel planungsrechtlich auch mittels der Darstellung im
Flachennutzungsplan gesteuert.

Fallbeispiel Eberswalde (Frau Leuschner)

Die Stadt Eberswalde verflige seit 2007 lber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept,
das die zentralen Versorgungsbereiche ausweise und eine Sortimentsliste mit zentren-
relevanten Sortimenten beinhalte. Die Stadt verflige Uber eine polyzentrische Struktur
mit einem Haupt-, einem Neben-, einem Quartiers- und mehreren Nahversorgungs-
zentren. Trotzdem gebe es auch mit Nahversorgungsangeboten unterversorgte Be-
reiche. Ein besonderes Problem liege in der Umorientierung der Nahversorger, die in
den gewachsenen Zentren der Stadt aus ihrer betriebswirtschaftlichen Perspektive
keine optimalen Standortvoraussetzungen mehr vorfinden wiirden. Die Gesetzesan-
derung des § 34 Abs. 3 BauGB sei sehr gelegen gekommen, um potentielle Fehlent-
wicklungen besser verhindern zu kénnen.

Entwicklungsvoraussetzungen flr Zentren seien insbesondere die stadtebauliche Pra-
gung und eine Vielfalt an Funktionen. In Furstenwalde liege der gesamtstadtische
Entwicklungsfokus v.a. auf dem Hauptzentrum und teils auf dem Nebenzentrum.
Zentrale Versorgungsbereiche seien aber fir alle ausgewiesenen Zentren festgelegt
worden. Entscheidend sei dabei der Geschaftsbesatz gewesen. Die Festlegung der
zentralen Versorgungsbereiche sei in Eberswalde flurstiickscharf erfolgt. Frau
Leuschner stellt weitere formelle und informelle Instrumente vor, mit denen kinftig
der Schutz und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche flankierend um-
gesetzt werden konnte. Es werde im Weiteren darauf geachtet, das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept auch in Zukunft regelmaBig zu aktualisieren.

Fallbeispiel Frankfurt (Oder) (Herr Redlich)

Ein Zentren- und Einzelhandelskonzept sei fir das Jahr 2008 zu erwarten. Die Aufstel-
lung zentraler Versorgungsbereiche sei von einer regionalen Zusammenarbeit mit der
Stadt Stubice (Polen) zunachst abgekoppelt worden. Eine grenziiberschreitende Zu-
sammenarbeit konnte hinsichtlich der Steuerung des Einzelhandels bisher nicht erfol-
gen. Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen werde nach Art und Gro-
Be des Einzelhandelsbesatzes, weiteren zentrenrelevanten Funktionen sowie nach Be-
volkerungs- und Kaufkraftpotenzialen im Einzugsbereich erfolgen. In den Leitlinien zur
raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Frankfurt (Oder) solle die Darstellung
der zentralen Versorgungsbereich erfolgen.
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Fallbeispiel Gransee (Herr Richter)

In der Stadt Gransee sei ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Dieser um-
fasse die historische Altstadt sowie einen direkt vorgelagerten Bereich mit grofBfla-
chigem Einzelhandel. Zusatzlich gebe es im Stadtgebiet Standorte von Discountern
und groBflachigen Ansiedlungen, die deutliche Auswirkungen auf die Innenstadt héat-
ten. Kunftige Um- und Neuansiedungen von Discountern seien absehbar. Das in Er-
stellung befindliche Einzelhandelskonzept solle zukinftige Entwicklungen raumlich
besser steuern. Langfristig sei auch eine enge Zusammenarbeit mit der Stadt Zehde-
nick in Form von gemeinsamen Gutachten und einem Einzelhandelsentwicklungskon-
zept ins Auge gefasst. Dadurch solle u. a. eine die Zielsetzungen zur Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung beeintréachtigende Konkurrenz der Stadte vermieden wer-
den.

4. Diskussionsschwerpunkte, erkennbare Losungsansatze und
offene Fragen

Anhand von Leitfragen wurden verschiedene Aspekte diskutiert, die mit der Festle-
gung von zentralen Versorgungsbereichen verbunden sind. Nachfolgend wird die
Diskussion — thematisch gebiindelt — dokumentiert. Da es u. a. Ziel des Workshops
war, auch ungeldste, offene Fragen zu identifizieren, sind diese hier ebenfalls aufge-
fuhrt. Die zusammengefassten erkennbaren Losungsansatze sind explizit nicht als ab-
schlieBende Statements bzw. Handlungsvorschlage zu verstehen, sondern vielmehr
als ein fachlich weiter auszubauender Stand der Diskussion.

Vorgaben durch die Raumordnung und Landesplanung

Welche Vorgaben und Hilfestellungen ergeben sich durch die Raumordnung und
Landesplanung?

* Im Zuge der landesplanerischen Steuerung des groBflachigen Einzelhandels in
Berlin und Brandenburg verfolge die gemeinsame Landesplanung folgende
Strategien:

0 die Konzentration auf wenige Zentrale Orte (besonders Mittelzentren)
solle , Starken starken”,
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0 die Verteilung der Zentralen Orte solle sich moglichst an Bevolke-
rungsverteilung und -entwicklung ausrichten,

0 eine Abgrenzung von Mittelbereichen mit zentralortlichen Funktionen,
0 die Grundversorgung als kommunale Aufgabe und
0 eine Reduzierung der Planungsinhalte auf das erforderliche MafB3.

Die Neufassung des Landesentwicklungsprogramms (LEPro 2007) und der
Entwurf des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) setzen
insgesamt einen Rahmen zur Sicherung und Starkung Zentraler Orte. Raum-
ordnerisches Ziel im LEP B-B sei dabei das Konzentrationsgebot mit der Bin-
dung grofBflachiger Einzelhandelsstandorte an Zentrale Orte. Die Zuordnung
groB3flachiger Standorte mit zentrenrelevanten Sortimenten zu stadtischen
Kernbereichen sei ein Grundsatz der Raumordnung.

Im Einzelhandelserlass Brandenburg gebe es zum Thema zentraler Versor-
gungsbereiche konkrete Bezugspunkte. Neben einer Definition weise der Ein-
zelhandelserlass Angaben zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche sowie zur Beteiligung benachbarter Gemeinden auf.

Offene Fragen hinsichtlich der Raumordnung und Landesplanung:

Welche Vorgriffwirkung bzw. Durchgriffwirkung ist mit der Festlegung der
~stadtischen Kernbereiche” verbunden? Welche Eingriffsintensitat ergibt sich
hieraus fur die Flacheneigentimer?

Zu den ,stadtischen Kernbereichen”: unabhangig von der Notwendigkeit ei-
ner Begriffserklarung wird hinterfragt, ob parallel zur Festlegung dieser stadti-
schen Kernbereiche auf Ebene der Landesplanung ausreichende Anreize fir
Kommunen bestehen, diese raumordnerischen Festlegungen vor Ort zu kon-
kretisieren.

Sollte es landesweit einheitliche Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche geben, und wie konnten diese die Unterschiede zwischen gro-
Ben und kleinen Stadten sowie unterschiedlichen demografischen Entwick-
lungsperspektiven berlicksichtigen?

Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in den Kommu-

nen

Welches methodische Vorgehen ist aus den bisherigen Praxisansdtzen erkennbar?

In Eberswalde sei ein Vergleich der Zentren untereinander vorgenommen wor-
den. In der Zentrenhierarchie stelle das Quartierszentrum ,Brandenburgisches
Viertel”, das zudem vom Stadtumbau betroffen sei, einen besonderen Fall dar.
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Bei einer Bevolkerung von 6.000 Einwohnern gehe das Angebot des Zentrums
Uber eine reine Nahversorgung hinaus, erreiche aber nicht die Ausstattungs-
kriterien eines Nebenzentrums. Aufgrund der Besonderheit des Stadtteils ha-
be man sich daher fir die Ausweisung als Quartierszentrums entschieden.

Eine gewisse Schwierigkeit und Unsicherheit ergebe sich in der Praxis vieler
Kommunen dadurch, ob und wie groBflachige Einzelhandelsbetriebe in Zent-
renrandlage in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs einbezo-
gen werden sollten.

Wird bei der Kriterienbestimmung am Bestand gearbeitet oder auch die zukiinftige
Entwicklungsperspektive einbezogen? Muss zur Festlegung eines zentralen Versor-
gungsbereichs dessen Entwicklungsféhigkeit erkennbar sein? Wie stellt sich der Um-

gang mit potenziellen Erweiterungsflachen dar?

In verschiedenen Wortbeitragen wird grundsatzlich befirwortet, auch derzeit
.abgangige” Zentren bzw. Zentren mit labilem Entwicklungszustand als zent-
rale Versorgungsbereiche festzulegen, sofern die Mdglichkeit zur Stabilisie-
rung oder gar Aufwertung und zur Zuordnung einer dauerhaften Zentrenfunk-
tion erkennbar ist.

In Gransee sei eine Flache auBerhalb der historischen Altstadt in den zentralen
Versorgungsbereich aufgenommen worden, da dort noch Platz sei fur weitere,
auch groBere Betriebe, die in der historischen Altstadt nicht oder nur unter
mit erheblichen Schwierigkeiten angesiedelt werden konnten. Dies sei zum ei-
nen Angebotsplanung, sei aber zugleich auch deswegen geschehen, um Au-
Benstandorte zu vermeiden.

Sollte man bei der Ausweisung und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

nicht nur auf den Einzelhandel als Leitfunktion, sondern zudem auch auf weitere Zent-

renfunktionen — etwa Dienstleistungen und Gastronomie — abstellen?

Der Bundesgesetzgeber sehe das Zentrum im Ganzen als schiitzenswert. So-
mit konnten weitere Funktionen wie etwa &ffentliche Verwaltungsgebaude,
kulturelle und gastronomische Nutzungen in eine Kriterienabgrenzung einge-
bunden werden. Zur Stabilisierung und Starkung eines zentralen Versorgungs-
bereichs seien v.a. Frequenz erzeugende Einrichtungen von Bedeutung.

Hierzu erfolgt ergénzend der Hinweis, dass sich Innenstadte gerade durch die-
sen Nutzungsmix von den nicht integrierten Shopping- und Fachmarktcentern
unterscheiden, obwohl dort vielfach eine Ausweitung von Nutzungen ergan-
zend zum Einzelhandel festzustellen sei.

Fir den Handel sei eine Funktionsmischung wichtig.
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Von der Gesetzgebung sei gewollt, zentrenbildende Funktionen einzubezie-
hen. In einer Einzelfallentscheidung kénne dann in jeder Gemeinde eine kon-
krete eigene Herleitung erfolgen.

Die Definition des Zentrums baue z.B. in Eberswalde auf dessen umfassende
Qualifikation und vielféltige Funktionen auf.

Stellt das Verbot eines Einzelkonkurrenzschutzes aus Sicht der Kommunen eine
schwierige Hirde dar? Welche MindestgréBe und Mindestfunktion reicht fir eine
Festlegung aus? Wie sieht die konzeptionelle Herangehensweise fiir kleinere Versor-
gungsbereiche aus?

Grundsatzlich seien ein Lebensmittel-Discounter und ein Getrankemarkt noch
kein zentraler Versorgungsbereich. Wenn aber die Nahversorgungsbedeutung
eines solchen Standortes z.B. in kleinen Gemeinden wichtig sei, eine fuBlaufi-
ge Erreichbarkeit und eine in Wohnbebauung integrierte Lage bestehe, konne
man u. U. auch solche Standorte schitzen.

Sei ein Standort inzwischen geschwacht, habe aber noch einen nennenswerten
Einzugsbereich, eine ausreichende Entfernung zum nachsten Standort und
weise er eine gewisse Agglomeration auf, konne er z.B. als Nahversorgungs-
bereich gelten.

Bei nur einem groBeren Einzelhandelsbetrieb im zentralen Versorgungsbereich
sei eine Frage, ob der zentrale Versorgungsbereich in der Weise angelegt
werde, dass Platz fur einen zweiten groBBen Betrieb und somit fir die Herstel-
lung von Wettbewerb bleibt bzw. vorgesehen wird.

In gréBeren Stadten sei die Abgrenzung in der Regel einfacher. Die Kriterien
hierfir sollte die Stadt, so einige Teilnehmer, selbst ausgestalten.

Die Nahversorger seien vom Ansatz her nicht das Problem. Die Kriterienbil-
dung eines Quartierszentrums sollte sich grundlegend von der Innenstadt und
anderen Zentren unterscheiden. So sei ein Quartierszentrum i.d.R. keine Ge-
fahr bzw. Konkurrenz fir das Hauptzentrum, andererseits sollte die Funktion
der einzelnen Zentren im ortlichen Zentrenkonzept definiert werden.

Offene Fragen hinsichtlich der Abgrenzung und Weiterentwicklung der zentralen Ver-

sorgungsbereiche

Kann der erkennbare Widerspruch zwischen Zentrenstarkung einerseits und
der flachendeckenden, wohnortbezogenen Nahversorgung andererseits ge-
|6st werden?

Kann man trotz GréBenwachstum der Anbieter die heutigen Einzelhandelsbe-
triebe noch in die zentralen Versorgungsbereiche integrieren?
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Steuerung durch Bebauungspléne

Durch den Gesetzgeber wird insbesondere die Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung als zentrales Sicherungs- und Umsetzungselement vorgesehen. Die Neuplanung
oder die Uberarbeitung bestehender B-Pline ist hiernach eines der zentralen Umset-
zungsinstrumente. Hierzu wird eingeraumt:

Ein Problem sei, dass der gréBBte Bereich in den brandenburgischen Kommu-
nen bisher unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB sei.

Die Begriindung und Abwéagung bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sei
aufwendig.

Den unbeplanten Innenbereich umfassend neu zu beplanen sei unverhéltnis-
maBig.
Der Aufwand sei extrem unterschiedlich. Es komme stark darauf an, ob ein

einfacher Bebauungsplan ausreiche. Dies wiederum sei mit einer Kostenfrage
verbunden.

Im Zusammenhang mit dem Ansiedlungsdruck insbesondere durch Discounter
wird auf die neue Regelung des § 9 Abs. 2a BauGB verwiesen, wonach Kom-
munen die bauleitplanerische Steuerung erleichtert werde.

Zum Aufwand wird die Frage aufgeworfen, ob Fordermittel sinnvoll seien,
damit Kommunen die vorgesehenen Vorteile der Bauleitplanung (und auch
des § 9 Abs. 2a BauGB) Uberhaupt nutzen kénnen.

Steuerung durch den Flachennutzungsplan

In der Praxis wenden einige Kommunen den Flachennutzungsplan (FNP) als Instru-

ment zur Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche an. Hierzu wird die Frage

gestellt, wie durch die Veranstaltungsteilnehmer diese Umsetzungsform bewertet

wird und ob der FNP zur Festlegung ausreiche.

Ohne konkretes Ergebnis wurde diskutiert, ob die Darstellung im Flachennut-
zungsplan ein geeignetes Instrument fir die Abgrenzung eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches sei.

Merkmal des FNP sei jedenfalls, dass eine flurstiicksscharfe Abgrenzung im
FNP nicht sinnvoll sei. Auch die Frage nach der notwendigen Abgrenzungs-
scharfe (parzellenscharf oder gebietsscharf?) bleibt zunachst offen.
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Flankierende instrumentelle Ausgestaltung in den Kommunen

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches sei insgesamt zum
Schutze und zur Weiterentwicklung der Zentren nicht ausreichend; zusatzlich
sei fiir eine Steuerung des Einzelhandels mindestens eine aus der Ortlichkeit
abgeleitete Sortimentsliste erforderlich. Hierbei wird aus den Beitrédgen er-
sichtlich, dass Sortimentslisten teilweise auch innerdrtlich je nach Zentrentyp
differenziert aufgestellt werden.

Ahnliches gelte hinsichtlich Ansiedlungsregeln bzw. eines Priifschemas zur Zu-
lassigkeit nach Branchen und Standorten.

Dieses seien Ublicherweise Inhalte von Einzelhandels- bzw. Zentrenkonzepten.
Ein Einzelhandelskonzept habe zudem eine wichtige Abwehrfunktion gegen-
uber Entwicklungen in Nachbarkommunen, die sich negativ auf die eigenen
Zentren und Entwicklungsspielraume auswirken kénnten.

Es reiche nicht aus den Bestand zu sichern, sondern es misse zudem aktiv die
heutige Verteilung der Einzelhandelsflache auf grofB3flachige Standorte (rd.
80 %) und Innenstadt (rd. 20 %) wieder zugunsten der Innenstadte verandert
werden, insbesondere bei den zentrenrelevanten Sortimenten. Sicherlich sei
der Umgang mit der heutigen Struktur aber ein grundlegendes Problem.

GroBe, nicht integrierte Shoppingcenter boten Anlass zur Sorge, wenn dort
der Nutzungsmix durch Ausbau der Dienstleistungsangebote (wie etwa auch
Arzte und Rechtsanwilte) als bislang zentrentypische Funktionen erhéht wer-
de. Diese Fehlentwicklung miisse vermieden werden, da der Nutzungsmix bis-
lang noch ein eindeutiges Qualitatsmerkmal der Innenstadte sei.

Fir einen erfolgreichen Ablauf sei nicht nur eine hinreichende Angebotspla-
nung, sondern ggf. auch ein Innenstadtmanagement nétig.

Zur flankierenen Ausgestaltung werden weitere Instrumente kurz erwahnt, wie
etwa eine aktive Bodenpolitik zur Standortaufwertung und -bereitstellung o-
der etwa ein Branchenmixkonzept.

Bisher habe man in Eberswalde bei Anfragen von Investoren eher nur rea-
giert. Die Steuerung solle kinftig vermehrt aktiv GUber die Grundstlcke erfol-
gen, was bisher aber nur im Ansatz angedacht sei. Mdglich sei ggf. ein Fla-
chenerwerb bei ausgewahlten Grundsticken.

Zur Starkung der kommunalen Handlungsmaoglichkeiten wird ein mit den Kon-
zepten verbundener Stadtverordnetenbeschluss aufgefihrt.

Es fehle derzeit an geeigneten Steuerungsméglichkeiten fir Altstandorte, um
dort weitere Einzelhandelsbetriebe oder sonstige Nutzungen zielsicher zum
Schutze der zentralen Versorgungsbereiche auszuschlieBen. Beim Umgang mit
Altimmobilien sei ggf. eine Rickbauverpflichtung seitens der Unternehmen
winschenswert.
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Es wird die Frage gestellt, inwieweit auch eine Weiterentwicklung der For-
dermittelverwendung sinnvoll und méglich sei.

Organisatorische Ansatze und Kooperationslésungen

Kooperation zwischen Gebietskdrperschaften

Hinsichtlich des Vorgehens der Abstimmungsprozesse zur Festlegung von
zentralen Versorgungsbereichen: Es bestehe die Moglichkeit der Vermittlung
durch die Regionalplanung.

Das MIR begleitet Kommunen bei den Prozessen der Stadtentwicklung. Integ-
rierte Stadtentwicklungskonzepte (INSEK) seien auch zukiinftig Voraussetzung
fur die Férderung von MaBnahmen einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Durch eine Kooperation der Gemeinden in Sachen Einzelhandel und Zentren-
konzepte konne eine ,Gutachtenschlacht’ vermieden werden.

Wichtig sei es, die regionale Dimension der Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche zu verstehen. Bestimmte Typen von Gemeinden wirden ein
gemeinsames Verstandnis gebrauchen, da sie immer noch in Konkurrenz zu-
einander stéanden.

Hinsichtlich einer koordinierenden Rolle der Regionalplanung gebe es grund-
satzlich zwei Moglichkeiten. Einmal kénne sich die Raumordnung zurlickziehen
und den Gemeinden und Regionen mehr Freiheiten Ubertragen. Die zweite
Moglichkeit sei die Beriicksichtigung von Wachstumsprozessen und die Bereit-
stellung von Férdermitteln. Die kommunale Kooperation mittels Vertragen zur
Minderung der Konkurrenz kdnne dabei beabsichtigt sein.

Insgesamt wird mehrfach betont, eine Kooperation zwischen den Gemeinden
sei wichtig und notwendig.

Kommunikation zwischen der Kommune und den Einzelhandelsunternehmen

Zwar habe eine Stadt Standortvorlieben und wolle Ansiedlungen an unglinsti-
gen Standorten verhindern. Aus Sicht der Unternehmen solle und konne eine
Stadt aber durch konsequente Steuerungsaktivitdten auch Planungs- und In-
vestitionssicherheit bieten.

Wichtig bei der Erarbeitung von Zentren- und Standortkonzepten bzw. Steue-
rungsinstrumenten fur den Einzelhandel sei, die Handler einzubinden. Hierzu
wurden als Beispiele genannt:

Die Verstandigung zwischen der Stadt Gransee und den Unternehmen habe
sich seit dem Vorliegen des Einzelhandelskonzepts eindeutig gebessert.
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» Bezlglich der Ausweisung des Quartierszentrums in Eberswalde habe die
Stadt den Unternehmen die zukiinftige Entwicklung erklart und stelle Kontakte
fir Mietinteressenten her.

» Hinsichtlich der Kommunikation mit den Handlern wurde die Frage aufgewor-
fen, als wie schwierig es sich herausstellen wird, im Zuge einer Handelsstér-
kung bei neuen Ansiedlungen gerade am auBBeren Rand des Innenstadtzent-
rums eine Zustimmung von innerstadtischen Handlern zu erhalten?

5. Abschluss

Frau Werneke dankt allen Teilnehmern des Workshops fiir die inhaltsreiche und anre-
gende Diskussion. Die Veranstaltung habe gezeigt, dass hinsichtlich vieler Aspekte
noch keine endgultigen Losungen vorlagen. Insofern sei die Umsetzung des Schutzes
und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ein interessantes Thema, das
es weiter zu verfolgen gelte. Frau Werneke kiindigt diesbezliglich eine weiter gehen-
de Befassung des MIR mit diesem Thema an.

Protokoll: Dipl.-Ing. Ralf M. Beckmann
Bauassessor Dipl.-Ing. Jens Nyhues
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