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Beschlussvorschlag:

1

Innerhalb des Nahversorgungszentrums Altstadt wird auf die Ausweisung des sog. Wiesicke-
Grundstlcks als Potenzialflache fur die Ansiedlung eines Lebensmittel-SB-Marktes verzichtet. Der
Textteil zum Nahversorgungszentrum Altstadt wird entsprechend der Anlage 5 (neu) geandert.

Im Hauptzentrum Innenstadt wird auf die Ausweisung der Potenzialflachen im Bereich
Stadtmauer/Lindenstralle/Petersilienstralle verzichtet. Der Textteil zum Hauptzentrum Innenstadt wird
entsprechend der Anlage 2 (neu) angepasst.

Sollte d -Planverfahen ,Neuendorfer Stralle" zu einem rechtmaRigen Satzungsbeschluss fithren,
wird das Einzglhandelskpnzept unverziglich fortgeschrieben.

/

................................................ Begriindung - siehe Riickseite -
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Begriindung:

1. ' #

Sowohl| der Charakter der Altstadt als auch die Vorgaben des Sanierungs- und Erhaltungsrechtes
stehen nicht im Einklang mit der potenziellen Ansiedlung eines Lebensmittel-SB-Betriebes in der
Plauer Stralle auf dem sog. Wiesicke-Grundstiick. Als Potenzialflache soll dieser Bereich daher nicht
ausgewiesen werden.

Die kartografische Darstellung auf Anlage 5 ist dementsprechend zu #ndern. Zusétzlich sind im
Textteil der Anlage 5 die darauf Bezug nehmenden Passagen zu dndern.

Die Verbesserung des Nahversorgungsangebotes innerhalb der Altstadt ist perspektivisch
insbesondere durch eine Nachnutzung der vorhandenen Leerstandflachen (der Leerstand ist
innerhalb des ZVB Altstadt Uberdurchschnittlich) sowie durch eine Optimierung der vorhandenen
Gebaudestrukturen zu erreichen.

Gleichfalls war bereits mit dem Einzelhandelskonzept aus 2007 die stadtebauliche Zielsetzung verfolgt
worden, perspektivisch eine Anbindung des Zentralen Versorgungsbereiches Altstadt an den
Hauptgeschaftsbereich zu verfolgen und planmaBig zu entwickeln. Mit den aktuellen
Entwicklungsprojekten im Bereich der Jahrtausendbriicke wurden wichtige Grundlagen daflr gelegt,
dass sich diese bereits friiher gewollte Entwicklung hin zu einem einheitlichen Hauptgeschaftsbereich
weiter vollziehen wird.

2.

Der Bereich Stadtmauer/Lindenstrale/Petersilienstrae ist insbesondere aufgrund seiner Lage
(Entfernung zur HauptstraRe) und den am Standort fehlenden Parkplétzen nicht far die Neuansiedlung
grolflachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet. Daher sind aus der kartografischen Darstellung auf
Anlage 2 diese ausgewiesenen Potenzialflichen heraus zu nehmen. Die Verbesserung des
Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt ist perspektivisch ebenfalls vorrangig durch eine
Nachnutzung der vorhandenen Leerstandflachen zu erreichen.

3.

Mit dem Beschlussantrag zu Ziffer 2 soll verhindert werden, dass die unterschiedlichen Auffassungen
zur Entwicklung der Einzelhandelsansiedlung ,Neuendorfer Strake* die gesamtstédtische Entwicklung
unmdoglich machen.

Partielle Fortschreibungen des Einzelhandelskonzeptes sind nicht geeignet, zu einem wirksamen und
rechtméaRigen Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Brandenburg an der Havel zu
gelangen.

Far den Fall, dass die Vorlage der SPD-Fraktion Nr. 293 vom 17.10.2014, Bebauungsplan ,SB-Markt
Neuendorfer Strale“ rechtmiRig sein sollte, d.h. nicht zu einer Beanstandung flihrt bzw. eine
Beanstandung durch die Kommunalaufsichtshehorde zurlickgewiesen werden sollte, ist das
Einzelhandelskonzept unverziiglich entsprechend fortzuschreiben.

Bis dahin bietet die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt
Brandenburg an der Havel gemé&R der Beschlussvorlage vom 06.10.2014, unter MaRgabe des
vorgenannten, eine belastbare Grundlage fir die Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels in der
Stadt.

Anlagen
Anlage 2 (neu)

Anlage 5 (neu)






Anlage 2 neu

Hauptzentrum Innenstadt

Raumliche Festlegung des Hauptzentrums Innenstadt
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Quelle:
Kartengrundlage: Stadt Brandenburg an der Havel, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2013,
Erhebungsstand August 2013

Die vorgeschlagene raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt in Brandenburg an der Havel ergibt
sich priméar aus den o.g. tatsdchlichen ortlichen Verhiltnissen (z. B. Bestand, Leersténde, stédtebauliche
Anbindung) sowie aus planerischen Uberlegungen zur Entwicklung weiterer Standorte (z. B. Einbezug von
Entwicklungsflachen). Réaumlich begrenzt wird das Hauptzentrum Innenstadt im Wesentlichen durch folgende
Gegebenheiten: .

= Topografische und verkehrsinfrastrukturelle Kriterien, die fuRlaufige Verbindungen beeinflussen
= Bereiche ohne Nutzungsdichte und Nutzungsvielfalt
= Bereiche ohne funktionale Verkniipfung und fuBldufige Anbindung an die Einzelhandelshauptlage

Ausdehnung

Die Brandenburger Innensladt, im Stadtteil Neustadt gelegen, wird ringsum durch den Verlauf des Stadtkanals
und der Niederen Havel begrenzt. So wird auch die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Innenstadt in besonderem MaRe von diesen Wasserwegen beeinflusst. Das nordwestliche Ende
(HauptstraRe) wird durch die Jahrtausendbriicke gebildet, das siidwestliche Ende (JacobstraRe) bildet der
ausgewiesene Potentialbereich siidwestlich der Steintorbriicke. Zwar setzt sich der Einzelhandelsbestand auch
jenseits der Briicken fort, die zusammenhéngende Lauflage wird jedoch unterbrochen, sodass eine Grenzziehung
des Versorgungsbereichs an diesen genannten Stellen empfohlen wird. Die Kurstrae, wesltlich der Steinstral3e in
nordwestliche Richtung bis zur Hauptstrale fiihrend, wird ebenso in den zentralen Versorgungsbereich
einbezagen wie der dstliche Teil der StraRe Gorrenberg. Im Norden erfolgt die Grenzziehung parallel der Kleinen
Miinzenstrake sowie oberhalb des Neustédtischen Marktes. Die ostliche Begrenzungslinie SteinstralBe -
Neustadtischer Markt wird durch die Einbeziehung der Sankt-Annen-StralRe (inklusive der Sankt-Annen-Galerie)
bis zur Abzweigung der Abtstralte unterbrochen.



Standortmerkmale Angebotssituation

Dem Hauptgeschéftsbereich der Brandenburger Innenstadt kommt im Vergleich der integrierten
Versorgungslagen innerhalb des Stadtgebiets die héchste Bedeutung zu. Er befindet sich im statistischen
Stadlteil Neustadt und bildet den Versorgungsschwerpunkt fir die Brandenburger Bevélkerung.

Verkehrstechnische Erreichbarkeit -

Die verkehrliche Anbindung der Innenstadt er-folgt sternférmig vom Stadtring aus. Auch eine Erreichbarkeit mit
dem OPNV ist gewahrleistet: Sowohl die Omnibuslinien A, B, D, F, L, W als auch die Strafenbahnlinien 1, 2 und
6 kreuzen den Neustadtischen Markt, der damit als wesentliche innerstadtische OPNV-Schnittstelle fungiert.
Diese Linien verkehren von dort aus in nordwestlicher (Altstadt), siidéstlicher (Hauptbahnhof) und stidwestlicher
(JacobstralRe, Wilhelmsdorfer StralRe) Richtung.

Einzelhandelsangebot

Insgesamt sind im Hauptzentrum Innenstadt der Stadt Brandenburg an der Havel 159 Betriebe des Einzelhandels
und Ladenhandwerks anséssig (ca. 29 % aller Betriebe der Stadt Brandenburg an der Havel), die einen Umsatz
von ca. 87,4 Mio. EUR pro Jahr (ca. 20 % des Gesamtumsatzes in der Stadt) generieren und mit ca. 24.130 gm
Verkaufsflache einen Anteil von ca. 15 % an der im Stadtgebiet durch Einzelhandel genutzten Fliche darstellen.
Die durchschnittliche Betriebsgrofe ist mit ca. 155 qm Verkaufsfldche je Betrieb jedoch als unterdurchschnittlich
zu bewerten. g

Im Vergleich mit der Vorlauferuntersuchung aus dem Jahr 2011 ergibt sich fiir das Hauptzentrum Innenstadt ein
leichter Bedeutungszuwachs. Trotz eines minimalen Rickgangs der Verkaufs-fliche (von ca. 24.410 auf ca.
24.130 gm, das entspricht einem Riickgang von ca. 1 %) entwickelte sich der Umsatz positiv (von ca. 83,3 Mio.
EUR auf ca. 87,4 Mio. EUR, das entspricht einem Zuwachs von ca. 5 %). In der zu-vor durchgefiihrten
Untersuchung aus dem Jahr 2007 konnte noch ein weitaus gréRerer Bedeutungszuwachs fiir das Hauptzentrum
Innenstadt festgestellt werden, der sich insbesondere in einem Wachstum von Verkaufsflache (von ca. 16.600 auf
ca. 24.410 gm, das entspricht einem Zuwachs von ca. 47 %) und Umsatz (von ca. 48,8 Mio. EUR auf ca. 83,3
Mio. EUR, das entspricht einem Zuwachs von ca. 71 %) dokumentierte.

Angebotsschwermpunkt

Der Hauptgeschéftsbereich wird in starkem MafRe durch die Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport gepragt.
Etwas mehr als ein Driltel der Betriebe (ca. 36 %) belegt etwa die Hélfte der gesamten Verkaufsflache (ca. 49 %)
des Einzel-handels im Hauptzentrum Innenstadt, generiert jedoch nur ca. 31 % des dortigen Umsatzes. Weiterhin
ist im Hinblick auf die Verkaufsflichen- und Umsatzbedeutung innerhalb des Hauptgeschaftsbereichs die
Warengruppe Elekirowaren von Bedeutung.

Insgesamt weist die Innenstadt in Brandenburg an der Havel beziiglich der Anzahl der Betriebe (ca. 69 %) und
der Verkaufsflache (ca. 77 %) einen Angebotsschwerpunkt im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente auf.
Rund 30 % der Betriebe bieten auf ca. 18 % der Verkaufsfliche (berwiegend nahversorgungsrelevante
Sortimente an. Daneben sind auch zwei Betriebe im Hauptzentrum Innenstadt angesiedelt, deren vorwiegend
angebotene Sortimente entsprechend der Brandenburger Liste nicht zentrenrelevant sind.

Das Lebensmittelangebot in der Innenstadt wird von einem Lebensmittelsupermarkt in der Sankt-Annen-Galerie
geprégt. Dieser wird ergénzt durch spezialisierte Fachgeschéfte aus dem Nahrungs- und Genussmittelbereich
sowie Betrieben des Lebensmittelhandwerks.

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei der Stadt Brandenburg an der Havel um ein Oberzentrum mit einer
Versorgungsfunktion fir das Umland handelt, erklért sich eine starke Ausstattung des innerstadtischen Angebots
im mittel- und langfristigen Sortimentsbereich. Der Einzugsbereich des Hauptzentrums umfasst den gesamten
Verflechtungsbereich des Brandenburger Einzelhandels, ’

Magnetbetriebe im Hauptzentrum

Als Magnetbetriebe fungieren im Hauptzentrum Innenstadt neben dem o. g. Vollsortimenter ein Elektrofachmarkt
(Media Markt), mehrere frequenzerzeugende Anbieter im Bereich Be-kleidung, Schuhe (H&M, C&A, Deichmann,
KiK, u. a.) sowie ein gréfRerer Anbieter fiir den Bereich Mébel und Einrichtung (Depot). Diese konzentrieren sich
in der Sankt-Annen-Galerie und im &stlichen, an den Neust&dtischen Markt anschlieRenden Teil der HauptstraRe.
Dariiber hinaus ist auf eine Reihe weiterer Fachgeschéfte/-mérkte und filialisierte Anbieter aus dem Drogerie-,
Bekleidungs- und Schuhsegment zu verweisen.

Einzelhandelssituation im Hauptzentrum Innenstacit

Betriebe Betriebe V?{;f:‘:s' V?{;:#;S'
Sortimentsgruppe abs. (in %) {(in gm) (in %)
nahversorgungsrelevant 47 29,6 4.380 18,2
zentrenrelevant 110 69,2 18.595 77,0
nicht zentrenrelevant 2 1,2 1.155 4.8
Summe 159 100 24130 100

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2013, Ernebungsstand August 2013



Ergénzt werden die Einzelhandelsangebote in der Innenstadt durch insgesamt 146 Komplementérnutzungen, die
- allerdings nachgeordnet - auch frequenzerzeugende Wirkungen fir das Hauptzentrum entfalten.

Eine vergleichsweise hohe Bedeutung erreichen dabei die Gastronomiebetriebe, die wichtige Kopplungseffekte
im Rahmen eines erlebnisorientierten Einkaufs tibernehmen. Im Hinblick auf die raumliche Verteilung fallt auf,
dass sich die Dienstleistungsnutzungen in den Randlagen mehren. Hierin zeigt sich eine stabile
Einzelhandelssituation in den Kernlagen, in denen der Einzelhandel offensichtlich eine ausreichende Nachfrage
entfaltet und vermutlich auch héhere Mieten entrichten kann.

Komplementdamutzungen im Hauptzentrum Innenstadt

" Anzahl der Nutzungen*

Art der Nutzung Sllome Angebotsschwerpunkt
Gastronomie, Hotellerie 39 Cafés, Gaststatten, Bars,

Fast Food, Hotels
Dienstleistungen 86 Friseure, Banken,

_ Versicherungen

Kultur, Freizeit 3 Kirche
Bildung, 18 (Fach-)Arzte, Physiotherapie
Gesundheit Schule
Summe 146

*Anm.: im Erdgeschoss
Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2013, Erhebungsstand August 2013

Die erfassten Nutzungen (sowohl Einzelhandel als auch Komplementérnutzungen) befinden sich im Erdgeschoss.
Hierdurch erklart sich auch der vermeintlich geringe Besatz mit Arzten und sonstigen gesundheitshezogenen
Dienstleistungsanbietern. Dariiber hinaus ist auf zwei sog. Vergniigungsstéatten und insgesamt 38 Leerstande
hinzuweisen. Aus dem Verhlinis der 38 Leerstande und der insgesamt 3456 in den Erdgeschossen vorliegenden
Gewerbeflachen des Hauptzentrums ergibt sich eine Leerstandsquote von ca. 11 %, die leicht ber dem

Durchschnittswert vergleichbarer Einkaufsstadite liegt.!

Nutzungsstruktur im Hauptzentrum Innenstadt

Anzahl der Nutzungen*

Art der Nutzung Summe
Einzelhandel 159
Komplementarnutzungen , 146
Leerstdande 38
Vergniigungsstéatten 2
Summe 345

*Anm.: im Erdgeschoss
Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2013, Erhebungsstand August 2013

Réumliche Verteilung der Nutzungen

Entlang der Achse HauptstraRe — Neustddtischer Markt — Molkenmarkt — SteinstraBe lasst sich der
Handelsschwerpunkt der Stadt Brandenburg an der Havel identifizieren. Besonders die an den Neustadtischen
Markt anschlieRenden Bereiche der beiden Haupteinkaufsstraen Stein- und Hauptstralle werden durch einen
dichten und teilweise hochwertigen Besatz mit Einzelhandelbetrieben gepragt.

Vom Neustédtischen Markt kommend, verlduft die autofreie Hauptstrae zunédchst ansteigend, um dann mit
einem teilweise sehr schmalen Querschnitt abfallend bis zur Jahrtausendbriicke zu fiihren. Durch die
Schienenfiihrung der StraRenbahn {iber die HauptstraBe bleibt in den schmalen Bereichen der Straflle bei
Durchfahrt einer Strafenbahn allerdings nur wenig Raum fir die FuBgénger. In diesen Bereichen ist auch eine
abnehmende Qualitit der Nutzungen und der Gebéudezustinde erkennbar. Offenbar hat die
Verbindungsfunktion der Jahrtausendbriicke, die frilher gleichermaRen prosperierende Alt- und Neustadtbereiche
verband, in den letzten Jahren weiter nachgelassen und die Frequenz weiter reduziert. Aufgrund der
Gebéudestruktur, des genannten StraRenverlaufs und -querschnitts und der Pflasterung vermittelt die
HauptstraBe ein ,altstédtisches Flair".

TNach Erfahrungswerten der Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH ist bei einer Leerstandsquote von bis zu ca. 8 %
von einer ,normalen” Geschéftsfluktuation auszugehen.



Die Steinstrafe, ebenfalls teilweise durch die Gleisfuhrung der StraRenbahn belegt, vermittelt dagegen durch
den breiteren Stralenquerschnitt und die ebene StraRenfithrung einen eher modernen Eindruck. Sie ist durch
den motorisierten Verkehr in beide Richtungen befahrbar und erhielt durch BaumaRnahmen im Frithjahr/Sommer
2011 zudem einen separaten Radweg. Sowohl die Bausubstanz als auch die gepflasterten Verkehrsflachen
zeugen ebenso wie in der Hauptstrafle von der historischen Entwicklung. Ergéanzt wird dieser Eindruck durch den
Steintorturm, dem man vom Neustédtischen Markt aus entgegensieht. Auch in der SteinstraRe ist in Richtung des
Steintorturms und der Steintorbriicke tendenziell eine abnehmende Qualitat der gewerblichen Nutzungen
erkennbar. Die nach der Verlegung des C&A-Hauses erfolgte Ansiedlung des Polstermarkts hat nicht dazu
beigetragen, diesen Trend umzukehren2.

Der Neustddtische Markt und der angrenzende Molkenmarkt bilden das geografische Zentrum des
Hauptzentrums Innenstadt, dessen Bedeutung durch die Ansiedlung der Sankt-Annen-Galerie verstérkt wurde.
Um die freie Platzflache herum befinden sich einige gastronomische Betriebe. Die optische Qualitit des sanierten
Altbaubestands wird zurzeit noch durch unsanierte und teilweise leerstehende Gebude unterbrochen.

Abnehmende Nutzungsdichte in den Randlagen

Abseits der beschriebenen Lagen nimmt die Nutzungsdichte von Einzelhandels- und arrondierenden
Dienstleistungsbetrieben deutlich ab. Nur im nérdlichen — an die Hauptstrae angrenzenden — Teil der KurstraRe
ist noch ein zusammenhéngender Besatz an gewerblichen Nutzungen erkennbar. Auch die Qualitat der
Geb&udesubstanz nimmt auRerhalb der Haupteinkaufslagen ab.

An drei Standortbereichen in der Innenstadt konzentrieren sich ffentliche Flachen fiir den runenden Verkehr. Im
Zentrum der Geschéftslage befinden sich vier ausgeschilderte Parkflachen zwischen der Sankt-Annen-Galerie,
dem Molkenmarkt und der nérdlich angrenzenden Neustédtischen FischerstraBe. Weitere Parkplatze befinden
sich am St. Pauli-Kirchplatz im Stiden der Innenstadt sowie am westlichen Ende zwischen Kanal-, Schiller- und
GoethestraRe.

Priifstandorte in der Brandenburger Innenstadt

Bei der Bewertung der Eignung von Potenzialstandorten in der Brandenburger Innenstadt sowie auch fiir die im
Weiteren beschriebenen Nahversorgungszentren sind folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

» Fr die Stadt Brandenburg an der Havel konnte ein Verkaufsflacheniiberhang zwischen ca. 17.075 gm (Worst
Case) und ca. 10.560 qm (Best Case) bis zum Jahr 2030 errechnet werden. Um die Innenstadt in ihrer
oberzentralen Versorgungsfunktion zu schiitzen und zu stirken, sollte sich der Abbau des
Verkaufsflidchenliberhanges jedoch auf die tbrigen, insbesondere die nicht integrierten Einkaufslagen im
Stadtgebiet verteilen.

* Zudem sollte vor einer Neuansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich hinterfragt werden,
ob im Rahmen einer Bestandssicherung aus markiwirtschaftiichen Griinden eine Erweiterung bereits
ansassiger Einzelhandelsbetriebe nicht sinnvoller wire.

* Auch sollte der Wiederbelegung vorhandener Leerstéande mit Einzelhandel zumindest die gleiche Prioritét
eingerdumt werden wie der ErschlieBung neuer Einzelhandelsstandorte.

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt soliten fir die
Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Brandenburg an der Havel neben dem tatsachlichen
Einzelhandelsbestand auch stédtebaulich-funktional integrierte Potenzialflachen fir Erweiterungszwecke
berlicksichtigt werden. Schon bei der erstmaligen Erstellung des Einzelhandelskonzepts wurde eine
Einzelhandelsentwicklung auf dem Geldnde des ehemaligen Packhofes an der Jahrtausendbriicke angeregt.
Hierdurch sollte im besten Fall durch die Ansiedlung eines Magnetbetriebes nicht nur die Innenstadt in ihrer
Einzelhandelsfunktion bereichert werden. Gleichzeitig solliten damit die funktionalen Beziehungen zu der auf der
gegenuberliegenden Seite der Jahrtausendbriicke liegenden Altstadt gestarkt werden.

Durch die in der jiingeren Vergangenheit erfolgten Planungen, das Geldnde fir den Neubau des
Verwaltungsgebaudes der Stadiwerke Brandenburg an der Havel GmbH zu nutzen und die Freiflichen in die
Ausstellungsflachen der Bundesgartenschau 2015 einzubinden, scheidet das Packhofgelénde nun jedoch als
Potenzialstandort aus.

Zwei Potenzialflichen fiir (grof3flachigen) Einzelhandel im zentralen Versorgungshereich Innenstadt

Zurzeit lassen sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, u. a. durch eine Ausdehnung der
Abgrenzung aus dem Jahr 2007, zwei groRere Potenzialflachen fur die Entwicklung (groffiachiger)
Einzelhandelsbetriebe identifizieren.

* FOr den Neustddtischen Markt liegt ein Baugebot vor. Die dortige Errichtung von
Einzelhandelseinrichtungen wird gutachterlich jedoch nur eingeschrankt empfohlen. Sie misste ein
architektonisch hochwertiges Konzept beriicksichtigen, welches die bisherige Aufenthaltsqualitat am
Standort nicht wesentlich beeintrachtigt.

* Zudem wird der ehemalige C&A-Standort in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
einbezogen. Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserfassung im August 2013 befand sich noch der Betrieb

2Der Betrieb Multipolster hat seinen Betrieb mittlerweile eingestellt.



Multipolster in dem betreffenden Gebaude. Dieser hat seinen Betrieb aber mittlerweile eingestellt. Hier
wird die Moglichkeit gesehen, einen oder mehrere groRflichige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem oder zentrenrelevantem Kernsortiment anzusiedeln. Dadurch wiirde auch
erneut die Zielsetzung gestérkt, einen Magnetbetrieb siidlich der Steinstrale anzusiedeln, um eine hohe
Kundenfrequenz bis zur Sankt-Annen-Galerie zu erzeugen.

Angebotserganzungen und kurzfristige Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sollen daneben primar auf
die sonstigen leerstehenden gewerblichen Immobilien gelenkt werden.

Stérken-Schwichen-Profil

In der Gesamtbetrachtung der Angebots- und
Standortqualitaten des Hauptzentrums Innenstadt
ergeben sich die folgenden pragenden Starken:

Hingegen lassen sich folgende Schwichen
feststellen, die jedoch in Anbetracht der Entwicklung
der letzten Jahre in ihrer Bedeutung hinter den
+ Verkehrsberuhigte, fuRgangerfreundliche Lage Stérken zurlickbleiben:

+ Integration der  Sankt-Annen-Galerie als

frequenz-erzeugender ,Magnet* im Schnittpunkt - HauptstraRe:  Abnehmende  Qualitat  der
von Haupt- und Steinstrale Nutzungen in Richtung Jahrtausendbriicke

+ Hohe Einzelhandelsdichte ' Steinstrale:  abnehmende  Qualitdt  der

+ Gestalterische Aufwertung in den letzten Jahren Nufzungen in Richtung JacobstraBe

+ Starke Durchsetzung mit privaten Schwache  Ausprdgung der  Offentlichen
Dienstleistungsangeboten Infrastruktur

Bedeutungszuwachs in den letzten Jahren
Potenzialfliachen fur grofflichigen Einzelhandel

Leerstdnde und Mindernutzungen verstérkt in
Randlagen

vorhanden

Handlungsempfehlungen

Stérkung von Schliisselsegmenten

Das Hauptzentrum Innenstadt sollte in seiner oberzentralen Versorgungsfunktion geschiitzt und entwickelt
werden. Daflir ist eine weitere Starkung der Schliisselsegmente Bekleidung, Schuhe, Sport durch die Ansiedlung
weiterer attraktiver Einzelhandelsbetriebe zu empfehlen.

Aktivierung von Entwicklungsflachen und Wiedemutzung leerstehender Ladenlokale

Entwicklungspotenziale ergeben sich sowohl aus der Méglichkeit, die genannten Entwicklungsflichen zu
aktivieren (insbesondere durch frequenzsteigernde Magnetbetriebe) als auch aus der kurzfristigen Wiedernutzung
leerstehender Ladenlokale innerhalb des Versorgungsbereichs. Vor allem die Randlagen der Stein- und
Hauptstrale kénnten auf diesem Wege attraktiviert werden.

Integration der Kurstra3e in die Lauflage

Neben der weiteren Unterstiitzung der gestalterischen und handelswirtschaftlichen Aufwertung der Stein: und der
Hauptstrale sollte auch die stirkere Integration der Kurstrafle in die Lauflage initiert werden. Durch eine
,optische" Offnung der Kurstrale zur Hauptstrale kénnte der nérdliche Part der StralRe mit den dort anséssigen
Belrieben vermehrt von der Kundenfrequenz auf der Hauptstraie profitieren. Aufgrund der Gebaudestruktur ist
eine platzartige Aufwertung nicht mdglich, hier bieten sich gestalterische Lésungen (z. B. Schriftzug ,Kur-
/Hauptstrafle” iber der Strafle, Lichttor) an. Perspektivisch wére eine Entwicklung der Einkaufslage Kurstrafie bis
zum Steintorturm wiinschenswert.

Fortsetzung der gestallerischen Aufwertung

Die in den letzten Jahren forcierte gestalterische Aufwertung des Hauptgeschaftsbereichs sollte weitergefiihrt
werden. Insbesondere die Unterbrechung sanierter Fassaden-Ensembles (beispielsweise im Bereich
Neustadtischer Markt/Molkenmarkt) sollte méglichst behoben werden.

Die Entwicklung der Haupteinkaufslage in den letzten Jahren ist aus gutachterlicher Sicht positiv zu bewerten.
Aufgrund der vorhandenen Potenziale (historische Bausubstanz, Lage am Wasser, verkehrsberuhigte Lage) wird
ein weiterer Bedeutungszuwachs als moglich und empfehlenswert erachtet.
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Karlengrundlage: Stadt Brandenburg an der Havel, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2013,
Erhebungsstand August 2013

Raumliche Fesllegung - Abgrenzungskriterien

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs sollte sich an der derzeitigen gewerblichen Nutzungsstruktur
orientieren. Diese konzentriert sich entlang von Ritterstrale, Plauer Stralle, Parduin und BéckerstraBe.
AuRerhalb dieser als Rundweg miteinander verbundenen Einkaufslagen ist ein Abfall der Nutzungsintensitat zu
konstatieren, sodass jeweils nur Kreuzungsgrundstiicke angrenzender Stralen einbezogen werden soliten.

Standortmerkmale :

Die Altstadt war im GMA-Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 als zentraler Versorgungsbereich mit B-
Status (entspricht dem eines Neben- oder Stadtteilzentrums) vorgeschlagen worden. Allerdings fehite bereits
damals der fir zentrale Versorgungsbereiche notwendige Lebensmittelmagnetbetrieb, der die
Grundfrequentierung sicherstellen soll.

Dem Standortbereich Altstadt wurde seinerzeit aus folgenden Griinden eine (iber die Nahversorgungsfunktion

hinaus reichende Bedeutung eingerdumt:

» Die Zahl der Betriebe und die Verkaufsfliche lagen (ber den Werten untergeordneter und
Nahversorgungsfunktionen tbernehmender C-Zentren.

« Der Einzelhandelsbesatz richtete sich nicht nur an Birger aus Stadt und Umland, sondern auch, allerdings
nachgeordnet, an touristische Zielgruppen.

» Die Altstadt weist im Unterschied zu allen anderen Einzelhandelslagen im Brandenburger Stadtgebiet eine
historische Anbindung an das Hauptzentrum auf.

Typische Strukturprobleme in Allstédten ;
Wie in vielen anderen historischen Stadtkernen bestehen auch in der Altstadt der Stadt Brandenburg an der
Havel weiterhin Strukturprobleme, die die Handelsentwicklung vor besondere Anforderungen stellen. Wesentliche



Grinde fiir diese Strukturprobleme im Altstadtkern sind — neben einer eingeschrankten verkehrlichen
Erreichbarkeit und begrenzten Parkméglichkeiten — das Fehlen gréRerer Freiflaichen und die kleinteilige
Flachenstruktur. Insbesondere die Kleinteiligkeit bedeutet fur ansassige, aber auch fur ansiedlungswillige
Handelsbetriebe h&ufig eine Beschrankung der Entwicklungschancen. Allerdings sind neben den genannten
Standort- und Strukturproblemen auch Vorteile aufzufihren, die fiir den Standort Altstadt sprechen. So grenzt
sich die Altstadt durch ihr unverwechselbares historisches Ensemble von den anderen, haufig anonymen und
austauschbaren Einkaufsorten ab. Insbesondere dem kleinteiligen spezialisierten Facheinzelhandel kann es in
diesem Ambiente gelingen, sein individuelles Angebot adéquat zu prasentieren.

Auf Grundlage der nachfolgend dargesteliten Einzelhandelsbestandssituation wird in Verbindung mit den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Brandenburg an der Havel vorerst weiterhin die Abgrenzung eines
Nahversorgungszentrums Altstadt empfohlen.

Perspektivisch ist eine Zusammenfiihrung des Zentralen Versorgungsbereiches mit dem Hauptgeschaftsbereich
2u prifen, da sich insbesondere im Bereich Jahrtausendbriicke und Packhofgelénde kurz- und mittelfristig ein
Schwerpunkt der kiinftigen Stadtentwicklung befindet.

Angebotssituation

Akiuell weist die Altstadt in dem zur Abgrenzung vorgeschlagenen Bereich einen Einzelhandelsbesatz von 22
Betrieben mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 2.000 gm auf. Diese Betriebe erwirtschaften rund 4,5 Mio. EUR
Umsatz. Im Vergleich zur Untersuchung im Jahr 2011 erfolgte somit eine weitere Reduzierung der Betriebe
(2011: 28 Betriebe). Damit einhergehend fand ein Rickgang der Verkaufsflache statt (2011: 2330 gm ). Die
durchschnittliche BetriebsgréRe betrégt somit rund 91 gm und ist unterdurchschnittlich. Damit wird deutlich, dass
die bisherige Entwicklungsstrategie fur die Altstadt als Handelsstandort nur eingeschrénkt funktioniert hat. Durch
die Ausweisung eines zenfralen Versorgungsbereichs sollen die Entwicklungsbemihungen nun intensiviert
werden.

Angebotsschwerpunkt

Zu betonen ist, dass die derzeitige Angebotsstruktur ihren Schwerpunkt im mittel- und langfristigen
Bedarfshereich aufweist. Der grofite Einzelhandelsbetrieb der Altstadt wird durch einen Fachanbieter der
Warengruppe Mébel/Einrichtung gebildet, der mehr als die Halfte der alistédtischen Verkaufsflache belegt. Die
Grundfrequenzen dieses Betriebs reichen nicht aus, um fiir benachbarte kleinstrukturierte Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe ausreichende Passantenstréme zu erzeugen.

Hierzu wére ein Magnetbetrieb des Lebensmittel-SB-Einzelhandels wiinschenswert, der auch die
Nahversorgungsfunktion des Zentrums stérken kann.

Einzelhandelssituation im Nahversorgungszentrum Altstadt

Betriebe Betriehe Verkaufsflache Verkaufsfliche
Sortimentsgruppe
abs. (in %) (in gm) (in %)
Nahversorgungsrelevant 9 40,9 265 13,25
Zenfrenrelevant 10 455 370 18,56
nicht zentrenrelevant 3 13,6 1.365 68,25
Summe 22 100 2.000 100

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2013, Erhebungsstand August 2013

Komplementamutzung

Neben den Betrieben des Einzelhandels findet sich in der Altstadt auch eine grofe Zahl von
Komplementérnutzungen. Bei der Vor-Ort-Begehung im August 2013 wurden in den Erdgeschossen der
abgegrenzten Versorgungslage insgesamt 75 Komplementdrnutzungen ‘erfasst. Wahrend der Schwerpunkt auf
Dienstleistungseinrichtungen liegt, ist ebenfalls ein bedeutender Anteil von medizinischen und teilweise
hochwertigen gastronomischen Einrichtungen hervorzuheben. Auch das angrenzende, jedoch raumlich von der
Versorgungslage abgesetzte Rathaus verstéarkt die Versorgungsfunktion dieses zeniralen Versorgungsbereichs.

In negativer Hinsicht auffallig ist eine berdurchschnittlich hohe Anzahl von gewerblichen Leerstinden. 26
Leersténde insgesamt bedeuten eine Leerstandsquote von rund 21 %. Dieser Wert steht jedoch nicht in
Verbindung mit einer hohen Fluktuation der Nutzungen; er bestétigt vielmehr die eingangs dargesteliten
strukturellen Probleme und den anhaltenden Trading-down-Prozess.'

' Der Begriff "Trading Down" beschreibt einen typischen Entwicklungstrend eines Stadtteilzentrums vom vollstdndigen Angebot
mit pulsierendem Leben hin zu zunehmenden Leersténden und ausbleibender Kundschaft,



Nutzungsstruktur im Nahversorgungszentrum Allstadt

Anzahl der Nutzungen*

Art der Nutzung sumnie
Einzelhandel 22
Komplementarnutzungen 75
Leerstéande 26
Mindernutzungen -
Summe 123

*Anm.:  Erdgeschoss
Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2013, Erhebungsstand August 2013

Einzugsgebiet und Konkurrenzstandorte

Aufgrund der fehlenden Nahversorgungsangebote und der Ausrichtung des Angebots auf den mittel- und
langfristigen Bedarf stellt sich die Versorgungslage Altstadt derzeit nur untergeordnet im Wettbewerb gegentber
weiteren Versorgungsstandorten in der Stadt Brandenburg an der Havel dar. Bei einer Ansiedlung eines
Lebensmittel-SB-Betriebs wéren die zentralen Versorgungsbereiche Neuendorfer Stralle, Hauptzentrum
Innenstadt und die solitdren Standorte des Lebensmitteleinzelhandels in der nérdlichen Kernstadt als
Konkurrenzstandorte zu berticksichtigen.

Nur far den Fall der Ansiedlung kann dem =zentralen Versorgungsbereich Altstadt auch ein
nahversorgungsspezifischer Verflechtungsbereich zugeordnet werden. Zu diesem sind die rund 5.260 Einwohner
der Bezirke Zentrum, Altstadt und Domstadt zu z&hlen.

Trolz der dargestellten Versorgungsdefizite wird empfohlen, einen zentralen Versorgungsbereich — wie
vorgenannt abgegrenzt — in der Altstadt der Stadt Brandenburg an der Havel auszuweisen.

Unter Bertcksichtigung des zu verzeichnenden Leerstandes, von vorhandenen Bauliicken und von
Veranderungsméglichkeiten bei vorhandenen Gebdudestrukturen stehen entsprechende Potenziale zur
Verfugung.

Starken-Schwichen-Profi

In der Gesamtbetrachtung der Angebots- und Dem entgegenstehen folgende Schwichen, die die

Standortqualititen des Nahversorgungszentrums Etablierung als zentraler Versorgungsbereich

Altstadt ergeben sich folgende pragende Stidrken: beeintrachtigen:

+ Identitatsstiftende Bebauung - Bislang kein Lebensmittelmagnetbetrieb

+ Historisches Rathaus als frequenzerzeugende - Hohe Leerstandsquote (insbesondere
offentliche Einrichtung Ritterstrafie)

+ Zentrale Lage - Teilweise noch sanierungsbedirftige

+ Touristisches Potenzial Bausubstanz

+ Hohe Anzahl und Vielfalt von Komplementéar- - Topografische Situation und StraRenquerschnitt
nutzungen sind nicht handelsfreundlich

+ Anbindung an das Hauptzentrum Uber die
Jahrtausendbriicke

Handlungsempfehlungen 5

Eingangs wurde bereits auf die besonderen, altstadttypischen Strukturen hingewiesen. Diese sind aufgrund der
kleinteiligen Bebauung gleichermallen Hemmnis far die Ansiedlung groRfidchiger Einzelhandelsbetriebe
modernen Zuschnitts als auch Potenzial fur eine unverwechselbare Entwicklung des spezialisierten
Facheinzelhandels.

Die Hauptachsen Jahrtausendbriicke/Ritterstrale sowie Plauerstr./Altst. Markt/Parduin sind genau wie die
Backerstr. durch Abbau des Leerstandes zu starken. Durch die weitere stadtebauliche Entwicklung im Bereich
Jahrtausendbriicke und Packhofgelénde kénnen sich kurz- und mittelfristig weitere positive Impulse ergeben.
Ausgehend davon ist auch ein Zusammenfiihren des ZVB Altstadt mit dem Hauptgeschaftsbereich zukuinftig zu
prilfen.






