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I.  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfihrung

Die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, vormals BBE Unter-
nehmensberatung GmbH, wurde von der Stadt Cottbus, dem Fachbereich Stadtentwick-
lung gemaB Vertrag vom 11. November 2007 mit der Fortschreibung des Konzeptes zur

Einzelhandels- und Zentrenentwicklung beauftragt.

Der Entwicklung des Einzelhandels wird in Cottbus eine besondere Bedeutung beigemes-
sen. SchlieBlich Gbernimmt der Handel wichtige Versorgungsfunktionen fur die Bevdlke-
rung im oberzentralen Verflechtungsbereich und stellt damit eine wesentliche Qualitat der
Lebensverhdltnisse und der Attraktivitat der Stadt dar, die auch der wachsenden touristi-
schen Anziehungskraft der Stadt zutraglich ist. Die BBE Unternehmensberatung GmbH hat
fur die Stadt Cottbus im Zeitraum vom November 2004 bis Februar 2005 das Konzept zur
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung erarbeitet. Die Beauftragung zur Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfolgte vor dem Hintergrund der Novellierung
des Baurechts in Verbindung mit der Prifung der Auswirkungen aktueller Einzelhandels-
entwicklungen auf stadtebauliche Zielstellungen. Veranderungen in der Angebots- und
Nachfragesituation, besonders die ,Welle“ der Ansiedlungen von Lebensmittel-Discountern
vorwiegend an verkehrsorientierten Standorten, besitzen nachhaltige Wirkung auf stadte-
bauliche Zielvorstellungen. Bei anhaltender Bevolkerungsschrumpfung sind Auswirkungen
auf Nahversorgungsfunktionen und zentrale Standorte der Stadt Cottbus zu erwarten. Die
Sicherung der Nahversorgungsstrukturen ist eine veritable stadtebauliche Aufgabenstel-

lung und wird einen zentralen Punkt im Einzelhandelskonzept einnehmen.

Die zukunftige Einzelhandelsentwicklung ist als integraler Bestandteil einer Gbergeordne-
ten Stadtentwicklung zu begreifen, sollte folglich zundchst zu einer klaren Zentrengliede-
rung aus einzelhandelsfunktionaler Sicht, jedoch eingebunden in interdisziplindre Stadt-
entwicklungskonzepte, fliihren und davon ausgehend die Entwicklungsspielrdume fir Ein-
zelhandelsstandorte neu definieren. Fragen der Zentrengliederung und Standortstrukturen
sowie entsprechender Handlungsstrategien zielen auf einen Planungshorizont fir die

nachsten 10 bis 15 Jahre.
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Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Cottbus soll die
Rahmenbedingungen und Handlungsstrategien einer zielgerichteten Einzelhandelsentwick-
lung im Stadtgebiet sowie geeignete Instrumentarien zur Erreichung angestrebter stadte-

baulicher Ziele aufzeigen.
Inhaltliche Schwerpunkte bilden:

@ Darstellung der Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Cottbus,
@ Strukturanalyse zum aktuellen Einzelhandelsbesatz nach Standortlagen,

@ Darstellung von Perspektiven und Potenzialen fir den Einzelhandelsstandort Cott-

bus,

@ Uberpriifung und Weiterentwicklung der hierarchischen Zentrenstruktur mit raum-

licher und funktionaler Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

@ Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, einschlieBlich

der Erarbeitung einer ,,Cottbuser Sortimentsliste®,
@ Sicherung der Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet,

@ Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist auf eine wettbewerbsfahige Positionie-
rung des Einzelhandels der Stadt Cottbus sowie auf eine aktive, stadtebaulich vertragliche
Investitionspolitik im Bereich des Handels gerichtet. Zielsetzung ist es, eine nachhaltige

Starkung der Kaufkraftbindung und Zentralitat zu gewahrleisten.

Die vorliegende Analyse basiert im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebun-

gen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung
Eine Datengrundlage zum Einzelhandelsbesatz liegt aus dem Zeitraum November 2004 /
Februar 2005 vor. Fur die Projektbearbeitung wurde eine Aktualisierung der Datenbasis

vorgenommen. Die Erhebung erfolgte personlich durch das Projektteam und umfasst auch
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Standorte aktueller Planvorhaben und Potenzialflichen sowie aktuelle Leerstdnde und den

Handel ergdnzende multifunktionale Nutzungen.

Aufbauend auf die Verkaufsflichenerhebung wurde fir alle Einzelhandelsbetriebe unter
Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebs-

formenspezifischer Leistungskennziffern' eine Umsatzeinschatzung vorgenommen.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen basieren auf
Unterlagen der Stadt Cottbus bzw. des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg. Die ver-
wendeten Daten zur Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale in der

Stadt Cottbus stammen von der Marktforschung der BBE RETAIL EXPERTS.?

Datenstand der Analysedaten und Redaktionsschluss des Zentrenkonzeptes

Der Bearbeitungszeitraum des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erstreckt sich vom
Zeitpunkt der Auftragserteilung am 11.11.2007 bis zum Abschluss der integrierten Work-
shop-Reihe am 14.04.2008 und der nachfolgenden Berichtserstellung bis Ende Mai 2008.
Die Erhebung und Aktualisierung des Einzelhandelsbesatzes erfolgte im Zeitraum Novem-
ber / Dezember 2007. Alle statistischen Daten der Stadt Cottbus, des Amtes fiir Statistik
Berlin-Brandenburg und der Marktforschung der BBE RETAIL EXPERTS sowie weiterfiihren-
de Angaben zur Entwicklung des Cottbuser Einzelhandels® sind im Bezug auf den Bearbei-
tungszeitraum auf den aktuellsten Stand, fir die Einwohnerdaten entspricht dies dem

Stichtag 30.09.2007.

Redaktionsschluss des vorliegenden Konzeptes zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

der Stadt Cottbus war der 27.05.2008.

' Basis bilden firmeninterne Datenbanken der BBE RETAIL EXPERTS sowie diverse branchenbezogene Betriebsver-
gleiche

” Die Marktforschung der BBE RETAIL EXPERTS analysiert und dokumentiert die Entwicklungstendenzen im Be-
reich Einzelhandel. Es werden jahrlich Fachdokumentationen und Publikationen erstellt und veroffentlicht.

® Darunter zihlen Planvorhaben und Ansiedlungsanfragen fiir neue Einzelhandelsstandorte (z.B. Lausitzer StraRe,
Leuthener StraBe, Wilhelm-Kilz-StraBe, u.a.), der aktuelle Stand des im Bau befindlichen ,,Blechen Carré“ sowie
der Planungsstand zur Wiederbelebung des Einkaufszentrums ,,TKC*“. Angaben zu diesen Entwicklungen beziehen
sich auf den Datenstand Mai 2008.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 3



Weitere Grundlagen

Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:

e landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), Entwurf vom 21. August 2007

e Bevdlkerungsprognose Cottbus bis zum Jahr 2020, Stadtverwaltung Cottbus Stadtpla-
nungsamt, Abt. Stadtentwicklung

e Bevolkerungsprognose des Landes Brandenburg 2007 bis 2030, Amt fir Statistik Ber-
lin-Brandenburg

e INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Cottbus, Beschluss Stadtver-
ordnetenversammlung vom 27.02.2008

e Finzelhandels- und Zentrenkonzept von 2005
e Erste Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes der Stadt Cottbus, 2006
e Unterlagen der Bauleitplanung

e Flachennutzungsplan in der Fassung vom 06.88.2003 und planungsrechtliche Unterla-
gen zu den Ergénzungsstandorten fiir groBflachigen Einzelhandel

e Statistische Daten der Stadt Cottbus u.a.
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Il Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Cottbus

1. Regionale Lage und Zentral6rtliche Bedeutung der Stadt Cottbus

Die Stadt Cottbus befindet sich im stddstlichen Teil des Landes Brandenburg. Cottbus
stellt das wirtschaftliche, wissenschaftliche, kulturelle und soziale Zentrum von Siidbran-

denburg dar.

Auf Grund der Lage an der mittleren Spree, zwischen dem Lausitzer Grenzwall im Suden
und dem Spreewald im Norden, verfliigt Cottbus iber besondere naturraumliche Vorziige.
Die Gesamtflache der Stadt betragt 164,3 km? davon sind Uber 83,7 km? Landwirtschafts-
und Waldfléche.'

Landesplanerisch ist die Stadt mit ihren 101.476 Einwohnern® als Oberzentrum® ausge-
wiesen. Damit hat die Stadt fur die Bevolkerung eines groBeren Verflechtungsraumes weit
reichende Versorgungsaufgaben wahrzunehmen, die tber den Bedarf der ortsansassigen
Bevolkerung hinausgehen. Grundsatzlich sollen in Oberzentren die hochwertigen Raum-
funktionen der Daseinsvorsorge mit (iberregionaler Bedeutung konzentriert werden. Dies
betrifft u.a. die Einzelhandelsfunktionen.* Die Sicherung bzw. auch Qualifizierung der vor-
handenen vielfaltigen Angebote an Gultern und Leistungen des spezialisierten Bedarfs ent-

sprechend dem Nachfragepotenzial ist eine wesentliche Aufgabenstellung.

Im Ergebnis der vorliegenden Analyse werden das Anforderungsprofil und die Entwick-
lungsperspektiven der Stadt Cottbus als Oberzentrum klar definiert und konzeptionelle
Losungswege zur Sicherung der oberzentralen Funktion, bezogen auf den Einzelhandel

aufgezeigt.

! Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Cottbus 2006

2 Quelle: Statistik und Wahlen der Stadt Cottbus, Stand: 30.09.2007, Einwohner mit Hauptwohnsitz
% vgl. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), Stand: 6.7.2007, 2.7 (Z)

4 vgl. ebenda, 2.8 (G)
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2. Einzelhandelsfunktionaler Verflechtungsbereich

Das Umland der Stadt Cottbus ist kennzeichnet durch die typische geringe Siedlungsdich-

te des Landes Brandenburg.

Neben dem Cottbuser Stadtgebiet umfasst das Einzugsgebiet des Cottbuser Einzelhandels
Stadte und Gemeinden der Landkreise Spree-NeiBe, Dahme-Spreewald und Oberspree-
wald-Lausitz (siehe Abbildung 1). Zu den wichtigsten Stadten und Gemeinden des Einzugs-

gebietes gehoren:

e in nord-, nordwestlicher Richtung Peitz, Janschwalde und Lieberose
e in nordostlicher Richtung Guben,

e in westlicher Richtung Kolkwitz, Vetschau und Calau,

e in Ostlicher Richtung Forst

e in suddstlicher Richtung Débern und

e in sid-, siidwestlicher Richtung Spremberg, Drebkau und Senftenberg.

Zu den bevdlkerungsstarksten Stadten des Einzugsgebietes gehdren Senftenberg mit rd.
28.000 und Spremberg mit rd. 26.000 Einwohnern. Die genannten Stadte und Gemeinden

liegen in einem Radius von ca. 30 Autominuten von Cottbus entfernt.

Cottbus verfligt Gber eine gute Verkehrsanbindung. An die Bundesautobahn A15 (Forst -
Cottbus - Dreieck Sprewald), die als wichtige Ost-West-Verkehrsachse fungiert, ist die
Stadt mit zwei Anschliissen (Cottbus-West und Cottbus-Siid) angeschlossen. Uber die BAB
15 kann Cottbus in kurzer Fahrzeit von den Stadten Calau, Vetschau und Forst aus er-
reicht werden. Mit der Anbindung an die A 13 am Dreieck Spreewald, ist auch die Ver-

kehrsverbindung nach Berlin und Dresden hergestellt.

Als weitere wichtige VerbindungsstraBe nach Cottbus dient aus nérdlicher Richtung die
BundesstraBe 168 (Lieberose, Peitz). Die B 97, dstlich an Cottbus vorbeifiihrend, bindet in
sudlicher Richtung u.a. die zum Einzugsgebiet zéhlende Stadt Spremberg an. In stidwestli-
cher Richtung fungiert die B 169 als wichtige Verbindung zwischen Senftenberg und Dreb-
kau sowie die angrenzenden Gemeinden. In Ost-West-Richtung kann Cottbus zudem von

Vetschau und Forst aus uber die L 49 angefahren werden.
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RETAIL EXPERTS

Abb. 1: Einzelhandelsrelevanter Verflechtungsbereich der Stadt Cottbus
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An das Schienennetz der Deutschen Bahn AG ist Cottbus uber die InterCity-Verbindungen
Cottbus - Norddeich Mole und die Euro-City-Verbindung Hamburg - Berlin - Cottbus -
Krakau sowie RegionalExpress-Verbindungen nach Potsdam, Magdeburg, Frankfurt (Oder),

Dresden, Leipzig und Berlin angebunden.

Zu verweisen ist auch auf den OPNV, der im Einzugsgebiet durch zahlreiche Buslinien so-
wie die Regionalbahn gewahrleistet ist. Beide sichern glinstige Verbindungen nach Cottbus

sowie von Cottbus aus ins Umland.

Die Stadte Hoyerswerda und WeiBwasser wurden nicht dem Einzugsgebiet zugerechnet, da
traditionell deren Bevdlkerung den Einkaufsstandort Dresden bevorzugen. Aufgrund der
Entfernungen zu Cottbus wurde auch auf die Einbeziehung der Stadte Libbenau und Liib-

ben in das Einzugsgebiet verzichtet.

Bei der Ermittlung des vorgezeichneten einzelhandelsrelevanten Verflechtungsbereichs

wurden verschiedene Einflussfaktoren berlcksichtigt:

e FErgebnisse einer reprasentativen Haushaltsbefragung, die im Rahmen der Erarbei-
tung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2004 / 2005 durchgefihrt wurde.
Im Dezember 2004 hatte die BBE insgesamt 600 Haushalte in Cottbus und Umge-
bung nach ihrem Einkaufsverhalten befragt. Trotz zwischenzeitlicher Veranderun-
gen in der Angebotssituation, zu verweisen ist insbesondere auf die SchlieBung von
Wal-Mart im TKC, sind jedoch keine gravierenden Auswirkungen auf die regionalen
Kaufkraftstrome festzustellen. Die Ergebnisse der Befragung kdnnen damit auch in
die aktuelle Bewertung einflieBen.

e lage, Erreichbarkeit und Attraktivitat von Konkurrenzstandorten bzw. -stadten.

e Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens, basierend auf empirischen Er-

fahrungswerten.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 8



3. Siedlungs- und Standortstruktur innerhalb des Stadtgebietes

Das Stadtgebiet von Cottbus ist in 19 Stadtteile gegliedert, die eine groBe Bandbreite der
Siedlungsstruktur widerspiegeln (vgl. Anlage 1).

Umfang und Art der Versorgungsfunktionen sind eng mit der Siedlungsstruktur verknupft
und stehen in einer durchaus engen Wechselbeziehung. Ebenso wie Siedlungsstrukturen
die Ansiedlung des Einzelhandels beférdern, wirken sich Einzelhandelsentwicklungen auch
auf Siedlungsstrukturen aus und kdnnen somit auch stadtebaulich unglinstige Entwicklun-
gen ausldsen. Eine differenzierte Betrachtung dieser Wechselbeziehung nach Stadtgebie-
ten ist deshalb wesentlicher Bestandteil der Analyse, auf die sich das Zentrenkonzept

grindet.

Stadtgebiet Mitte

Das Stadtgebiet Mitte reprasentiert den urbanen Stadtkern von Cottbus. Mit der komple-
xen Sanierung gewinnt das Stadtgebiet Mitte als Wohnstandort wieder an Attraktivitat und
Anziehungskraft. Der deutliche Anstieg von 5,2% der Bevdlkerung im Zeitraum von 2003
bis 2007 im Stadtgebiet Mitte dokumentiert dies deutlich (vgl. Bevdlkerungsentwicklung,
Tabelle 3, S. 29).

Bei einem Anteil von 8,4% an der Gesamtbevdlkerung von Cottbus verfiligt das Stadtgebiet
Mitte Uber einen Verkaufsflachenanteil von rund 20%, wodurch ca. 27% der Cottbuser
Kaufkraft gebunden werden. Insgesamt verzeichnet das Stadtgebiet Mitte einen Besatz

von 309 Anbietern, die Uber ca. 48.000 m? Verkaufsflache verfigen.

Innenstadt

Aus Sicht der Stadtplanung ist die Cottbuser Innenstadt weitgehend mit dem Stadtgebiet
Mitte identisch. Aus Einzelhandelssicht grenzt sich der Innenstadtbereich jedoch ein, da
zum einen nicht alle zum Stadtgebiet Mitte zahlenden StraBen Uber Einzelhandelsangebote

verfligen, zum anderen aber auch funktionale Verknipfungen der Standortlagen fehlen.
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Grundsatzlich stellt die Innenstadt von Cottbus das wichtigste Zentrum der Stadt dar. Sie
vereint vielfaltige Funktionen, zu denen in entscheidendem MaBe auch der Einzelhandel

gehort.

Ihrer Rolle als wichtigster Einkaufsort der Stadt, der gleichzeitig eine hohe Ausstrahlung
auf das Umland besitzt, kann die Innenstadt jedoch gegenwartig noch nicht gerecht wer-
den. Ein wichtiger Grund dafir ist die Tatsache, dass die Einzelhandelsstandorte bzw. La-
gen der Innenstadt sehr unterschiedliche Angebotsqualitaten aufweisen und zudem nicht
oder nur unzureichend miteinander verknupft sind. Hinzu kommt, dass, die Innenstadt mit
dem bereits erwahnten Anteil von 20% an der Gesamtverkaufsflache, sowie durchschnittli-
chen LadengréBen von 155 m2 nicht Gber die Prasenz und Ausstrahlungskraft eines groB3-
stadtischen Stadtzentrums mit oberzentraler Funktion verfiigen kann. Die ermittelte rech-
nerische DurchschnittsgroBe der Betriebe mit 155 m? (Bundesdurchschnitt liegt bei
240 m?) weist darauf hin, dass ein relativ hoher Anteil kleinflachiger Betriebe vorhanden
ist. ErfahrungsgemaB sind in dieser Konstellation abnehmende Bindungschancen bei der

regionale Nachfrage festzustellen.

Gegenwartig ist die Standortsituation des Einzelhandels der Innenstadt durch drei wich-

tige Einzelhandelslagen gekennzeichnet:

e Das Kernstick bildet der Bereich um die Spremberger Strae und den Altmarkt

einschlieBlich der angrenzenden NebenstraBen.

e Der Bereich um das Galeria Kaufhof-Warenhaus mit angrenzender Stadtprome-
nade, in dessen unmittelbaren Umfeld sich die Baustelle des Einkaufszentrums

»~Blechen Carré“(geplante Er6ffnung im Herbst 2008) befindet.

e Die Spree-Galerie fungiert als eigenstandiges Einkaufszentrum, kombiniert mit

Verwaltungsstandort und weiteren Biiroeinheiten.

Die genannten Lagen sind nicht miteinander funktional verknipft. Als zusammenhéangen-
der innerstadtischer Haupteinkaufsbereich werden die Einzelhandelslagen deshalb

nicht angenommen.
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Im September 2008 wird das Einkaufszentrum ,.Blechen Carré® erdffnet. Es handelt sich
hierbei um den 1. Bauabschnitt, der eine GroBendimension von ca. 15.000 m? Einzelhan-
delsverkaufsflaiche umfassen wird. Im folgenden 2. Bauabschnitt sind weitere 4.500 m?
Verkaufsflache vorgesehen. Das Einkaufszentrum stéarkt die Einzelhandelsstrukturen im
innerstadtischen Bereich, zunachst, da der Anteil der Einzelhandelsflache im Stadtgebiet
Mitte von gegenwartig 20% sich auf ca. 25%, respektive mit dem 2. Bauabschnitt auf ca.
26% erhohen wird. Qualitativ bietet das neue Einkaufszentrum ,,Blechen Carré® einen typi-
schen Branchenmix, der im Schwerpunkt die Branchen Bekleidung/Schuhe/Lederwaren/
Schmuck/Drogerie/Parfiimerie beinhaltet und durch gastronomische Angebote sowie
Dienstleistungen erganzt wird. Es ist einzuschatzen, dass zwar namhafte Anbieter, u.a.
C&A, Esprit, Gerry Weber, Vero Moda, Deichmann, New Yorker, Spiele Max und der Unter-
haltungselektronikanbieter Medi Max als Mieter gewonnen werden konnten, allerdings
sind davon einige Anbieter bereits im Lausitz-Park und im Cottbus-Center vertreten. Si-
cherlich ist die Ansiedlung des Medi Max als Fachmarkt fiur Unterhaltungselektronik im
~Blechen-Carré“ ein positiver Aspekt, mit dem vorhandenen Angebotsdefizite der Innen-
stadt wesentlich reduziert werden kdénnen, allerdings besitzt Medi Max nicht die Marktstel-
lung, wie der Media Markt, angesiedelt in GroB Gaglow, in Nahe zum Lausitz-Park. Das
Angebotsgenre (Anbieter, Qualitat, Preisstruktur) des ,Blechen Carré® ist weitgehend iden-
tisch mit dem der groBen Einkaufszentren am Rande der Stadt (Lausitz-Park, Cottbus-
Center). Aus vorgenannten Griinden, sind die Gutachter der Auffassung, dass das ,,Blechen
Carré“ zur Erhéhung der Attraktivitat und Anziehungskraft der Cottbuser Innenstadt, ins-
besondere zur stérkeren Bindung der regionalen Nachfrage, nur einen begrenzten Beitrag
leisten kann. Unzweifelhaft aber ist, dass mit der Verdichtung des innerstadtischen
Raums, die Présenz des Hauptgeschaftszentrums entscheidend gestarkt wird und damit

durch GroBe und Vielfalt insgesamt fiir Kunden attraktiver und interessanter wird.

Die Lage des Einkaufszentrums ,Blechen Carré®, im Bereich nordlich der Karl-Liebknecht-
StraBe angrenzend zur Stadtpromenade, ist zudem pradestiniert, eine funktionale Ver-
knUpfung zwischen der Hauptgeschaftslage Spremberger StraBe und dem Standort Galeria
Kaufhof herzustellen. Fir die Perspektiven des innerstadtischen Haupteinkaufsbereiches,
stellt die Verknlpfung der Spremberger StraBe mit dem Kaufhof-Warenhaus ein wesentli-

cher Punkt dar.
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Mit der Entwicklung des Einkaufsstandortes ,Blechen Carré® zeichnen sich Verdnderun-

gen der Lagequalitdten ab.

Spremberger StraBe und Altmarkt werden weiterhin als 1a-Lage einzustufen sein; die an-
grenzenden NebenstraBen konnen nach vorsichtiger Bewertung als 1b-Lagen kategorisiert
werden, wobei sich gerade hier z.T. interessante Ladenkonzepte und Szenegeschéfte etab-
lieren konnten (z.B. MarktstraBe). Ausnahme bildet weiterhin, die zwischen der Schloss-
kirchstraBe, BurgstraBe und Brandenburger Platz gelegene Schlosskirchpassage, die auf-
grund ihrer geringen Frequenz eher als 2a-Lage einzustufen ist und Teile der Neustadter

StraBe sowie die auslaufenden Lagen der BurgstrafBe oder der MihlenstraBe.

Das Kaufhof-Warenhaus wird aufgrund der Anbindung an das neue Einkaufszentrum aus
der Solitérlage in eine 1a-Lage aufsteigen, die Anziehungskraft und Attraktivitat fir den

Kunden ist aufgrund der ,Alleinstellung“ sowieso gegeben.

Die am Berliner Platz gelegene ,,Spreegalerie® ist Bestandteil der Innenstadt, aufgrund der
Multifunktionalitdt des Gebaudes verzeichnet der Standort eine hohe Frequenz. Allerdings
wird eine funktionale Verknipfung mit den Einzelhandelslagen Kaufhof und Spremberger
StraBe erst mit der Vollendung des 2. Bauabschnittes gegeben sein. Die Zusammenfiih-
rung der Schwerpunkteinzelhandelslagen zu einem funktional zusammenhangenden
Haupteinkaufsbereich konnte auch fir die ,Spreegalerie positive Entwicklungsimpulse
bewirken. Dafiir bedarf es allerdings eines eigenstéandigen Branchenmixes, komplementar
zum ,Blechen Carré“ und ebenso der Beseitigung baulicher Defizite der ,Spreegalerie®,

ansonsten konnten zukunftig Probleme mit der Kundenakzeptanz auftreten..

Auch in ihrer stadtebaulichen Qualitat' unterscheiden sich die Einzelhandelsstandorte
der Innenstadt deutlich. Im Ergebnis ihrer mehr als 13jahrigen Sanierungstatigkeit ist es
der Stadt gelungen, den Altmarkt, die Spremberger StraBe, den SchloBkirchplatz sowie
wichtige SeitenstraBen so zu sanieren, dass ein attraktives Ensemble entstanden ist. So-
wohl die Gebaude als auch die darin angesiedelten Geschéfte haben sich zu einem Anzie-

hungspunkt fiir die Cottbuser Bevdlkerung und die Umlandbewohner entwickelt.

" Auf die stidtebauliche Qualitat der Einzelhandelsstandorte wird deshalb eingegangen, weil sie eine wichti-
ge Bedingung fir die Akzeptanz einer Einzelhandelslage darstellt.
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Neben attraktiven Einzelhandelsgeschéaften wird vor allem die in diesem Bereich vorhan-
dene Gastronomie gut angenommen. Vielfaltige Dienstleistungseinrichtungen vervollstan-

digen das Angebot.

Trotz der erreichten Erfolge der Sanierungstatigkeit weist auch der Bereich um den Alt-
markt und die Spremberger StraBe strukturelle Mangel auf, die sich nicht auf den Zustand
der sanierten Gebadude, sondern vielmehr auf die bis zum heutigen Zeitpunkt entwickelte

Angebotssituation beziehen.

Mit der Verdichtung und Starkung des Haupteinkaufsbereichs sollten auch die Einzelhan-
delslagen, wie Altmarkt, MarktstraBe, MuhlenstraBe, Schlosskirchplatz bzw. BurgstraBe
partizipieren kénnen und damit zu einer funktionsfahigen Innenstadt mit oberzentraler
Bedeutung beitragen. Entwicklungspotenziale bietet auch der Oberkirchplatz, dessen Ein-
zelhandelsangebote ebenso wie die in der Berliner StraBe/Neumarkt oder in der auslau-
fenden Sandower StraBe dem innerstadtischen Bereich zuzurechnen sind. Das Angebots-
spektrum letztgenannter Lagen ist vorwiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich angesiedelt

und damit auf das Wohnumfeld ausgerichtet.

Stadtgebiet Nord

Das Stadtgebiet Nord gliedert sich in die Stadtteile Dobbrick, Saspow, Sielow, Skadow,
Schmellwitz und Willmersdorf. Bei den Siedlungsstrukturen sind signifikante Unterschiede

zwischen den Stadtteilen festzustellen.

Die Stadtteile Dobbrick (1.818 Einwohner), Saspow (693 Einwohner), Skadow (539 Ein-
wohner) verzeichnen nur geringe Einwohnerzahlen, sind flaichenmaBig sehr ausgedehnt
und weisen weitgehend dorfliche Strukturen auf. Die kleinteilige Bebauung dominiert in
diesen Stadtteilen ebenso, wie im Stadtteil Sielow, der Uber ein Bevolkerungspotenzial von
aktuell etwa 3.600 Einwohnern verfiigt. Die Strukturen des Stadtteiles Sielow sind inho-
mogen. Neben dem gewachsenen urbanen dorflichen Kern, existieren Ortlagen, die kaum
funktional angebunden sind und die durch den Bau und die Konzentration von Ein- und

Zweifamilienhduser den Charakter reiner Wohnstandorte angenommen haben.
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Aufgrund der geringen Bevolkerungszahlen verfligen die aufgefihrten Stadtteile kaum Uber
nennenswerte Einzelhandelsangebote. Sielow verfligt an der, teilweise parallel zum Stadt-
teil verlaufenden Sielower Chaussee, tiber mehrere kleinteilige Anbieter des kurzfristigen

Bedarfs.

Der am norddstlichen Stadtrand gelegene Stadtteil Willmersdorf verflgt tUber ca. 730 Be-
wohner. Der Stadtteil ist durch eine kleinteilige Wohnbebauung und Mischnutzung ge-
kennzeichnet. In Randlage zum Stadtteil befindet sich an der B 168 der groBte Mobelmarkt
von Cottbus. Auf ca. 18.000 m? Verkaufsflache hélt die Fa. Hoffner (vormals Mdbel-
Walther) ein umfangreiches Angebot an Mdbeln und ergénzenden Waren des Einrichtungs-

bedarfs bereit.

Innerhalb des Stadtgebietes stellt Schmellwitz den bevdlkerungsreichsten Stadtteil, der im
Wesentlichen aus Neu-Schmellwitz besteht. Mit insgesamt 15.371 Einwohnern ist
Schmellwitz zudem der zweitgroBte Stadtteil von Cottbus, obwohl Schmellwitz allein im
Zeitraum von 2003 bis 2007 fast 14 % seiner Bevolkerung verloren hat. Der zu DDR-Zeiten,
in industrieller Bauweise, errichtete Stadtteil Neu-Schmellwitz bildet einen rdumlichen
Schwerpunkt des Stadtumbaus der Stadt Cottbus. Aufgrund der hohen Leerstandsquoten,
besonders im Ostlichen und stddstlichen Teilraum des Stadtteils, sieht die Fortschreibung
des Teilkonzeptes Neu-Schmellwitz' aktuelle und zukiinftige MaBnahmen zum Riickbau
vor. Die Zielvorstellungen beinhalten bis 2013 einen komplexen Rickbau des Ostlichen
Gebietsteils, sowie partielle RickbaumaBnahmen in norddstlichen und westlichen Ge-
bietsteilen. Dabei ist fir den westlichen Teilraum eine vorlaufige Erhaltungsperspektive als
Wohnstandort ohne maBgebliche AufwertungsmaBnahmen vorgesehen. Die gegenwartige
und zukinftige Entwicklung des Stadtteils beeinflusst natlrlich auch nachhaltig den Be-

stand und die Entwicklungsperspektiven der Versorgungsstrukturen von Schmellwitz.

Das Stadtteilzentrum Zuschka / Am FlieB befindet sich in zentraler Lage des Stadtteils.

Das Zentrum ist raumlich kompakt angeordnet.

Gegenlber mehreren Ladeneinheiten, die zweigeschossig als Funktionsunterlagerungen in

Plattenbauten fungieren, hat sich ein Gebdudekomplex mit Handels- und Dienstleistungs-
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einrichtungen, u.a. Post um den Lebensmittel-Supermarkt der Rewe-Gruppe etabliert. In
einem sudlich angrenzenden Gebaudekomplex befindet sich die Filiale der Sparkasse. Die
Lage, die Vielfalt der Angebote des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs und umfang-
reiche Parkplatzressourcen im Umfeld des Lebensmittelmarktes wirken sich glinstig auf

die Akzeptanz dieses Stadtteilzentrums aus.

Die bereits in der Analyse 2005 festgestellten Defizite in der Angebotssituation treten im
Zuge der negativen Bevolkerungsentwicklung noch starker zu Tage. So gibt es Leerstéande
sowohl in der ,unterlagerten® Ladenzeile als auch in dem neu geschaffenen Anbau. Die aus
friheren Planungen stammende Ausdehnung des Zentrums wirkt sich insbesondere auf
die im sudlichen Gebdaudekomplex (ehem. Komplexzentrum) angeordneten Ladeneinheiten
ungunstig aus, die nur sehr gering frequentiert werden. Dagegen werden der Rewe-Markt
und erganzende Anbieter, wie KiK-Textildiscount, Rossmann-Drogerie gut angenommen

und fungieren als Ankermieter fiir das Stadtteilzentrum.

Die mittelfristige Perspektive des Stadtteilzentrums liegt sicherlich in einer rdumlichen
Konzentration, in deren Mittelpunkt der Rewe-Komplex eine zentrale Funktion ausfiillen

kann.

Nachgeordnet zum Stadtteilzentrum Ubernehmen im Stadtteil Schmellwitz auch andere
Einzelhandelsstandorte wesentliche Versorgungsfunktionen, die der Nahversorgung die-
nen. Zum einen das Zentrum Am Nordrand fir den sudwestlichen Teilraum von Schmell-
witz mit dem Lebensmittel-Discounter (Plus) sowie kleinteiligen Anbietern des kurzfristigen
Bedarfsbereichs.  Zum  anderen  der  wohnintegrierte  Standort des  Plus-

Lebensmittelmarktes, eingeschlossen Backer und Metzger, in der Schmellwitzer StraBe.

Das Stadtgebiet Nord verfligt auBerhalb der Wohnquartiere an verkehrsorientierten Stand-
orten Uber bedeutende Einzelhandelsstandorte, die die Versorgungsstrukturen der noérdli-
chen Stadtteile beeinflussen und in unterschiedlicher Auspragung auch eine regionale Aus-

strahlung besitzen.

! vgl. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2020, Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
vom 27.02.2008, S. 111
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An der Sielower Chaussee ist das Cottbus Center als Fachmarktzentrum etabliert. Als

Magnetbetriebe fungieren:
e das Kaufland-SB-Warenhaus
e ein Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik ,,Medi Max*
e AWG Textilmarkt

In der Mall des Cottbus Centers sind vielfaltige Fachgeschafte, Dienstleistungs- und gast-

ronomische Angebote angesiedelt.

Das Cottbus Center bt seine Anziehungskraft vorrangig auf die im nérdlichen Stadtgebiet
wohnende Bevdlkerung aus und ist fir die im westlichen Umland, aus Richtung Calau, Vet-
schau und Burg kommenden Umlandbewohner ein erster und zugleich wichtiger Einkauf-
sort. Das unweit des Cottbus-Centers noch ein Aldi-Lebensmittelmarkt und ATU - Autotei-

lemarkt angesiedelt sind, wirkt sich weiterhin positiv auf die Standortattraktivitat aus.

Das TKC-Center in der Gerhart-Hauptmann-StraBe als Fachmarktzentrum auf dem Gelande
des ehemaligen Textilkombinates Cottbus errichtet, hat mit der SchlieBung des SB-
Warenhauses Wal-Mart den stark frequentierten Magnetbetrieb verloren. Der ,toom*“-Bau-
und Heimwerkermarkt mit integriertem Gartencenter fungiert gegenwartig mit einer Ver-
kaufsflache von 5.525 m2 als Ankerbetrieb fiir das Center. Daneben erganzen ein Schuh-
Fachmarkt (Mayer Schuhe) und ein Fachmarkt fiir zoologische Artikel sowie wenige kleine-
re Fachgeschéafte das Angebotsspektrum des TKC. Die Verkaufsfliche des Centers hat

sich von ehemals rd. 15.000 m? auf gegenwartig ca. 6.600 m2 reduziert.

Die Bedeutung des 7KC fiir das nordliche Stadtgebiet, hat sich durch den Wegfall des SB-
Warenhauses stark reduziert. Dies gilt auch fir das nord-, norddstliche Umland (Peitz, Gu-

ben, Forst). Die regionale Ausstrahlung ist auf den Bau- und Heimwerkermarkt begrenzt.
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Stadtgebiet West

Der im Westen von Cottbus gelegene Stadtteil Strobitz ist identisch mit dem Stadtgebiet
West. Zum 30.09.2007 werden fir den Stadtteil 13.879 Einwohner ausgewiesen. Strobitz
ist ein historisch gewachsener Stadtteil, der in seiner rdumlichen Struktur nicht homogen
ist. Neben verdichteten Wohnquartieren sind geringer besiedelte Teilrdume, mit dem
Brunschwig-Park auch Griinanlagen und eine fast dorfliche Struktur im Bereich der Kolk-
witzer StraBe / Strobitzer HauptstraBe vorzufinden. Brachliegende Grundsticksflachen auf
denen ehemals Industriebetriebe angesiedelt waren, pragen Teilbereiche des Stadtteils.
Der Umbruch in der Wirtschaftsstruktur der Stadt Cottbus widerspiegelt sich damit auch
im westlichen Stadtteil. Durch die Verlagerung von Standorten zeichnen sich aber auch
Brachflachen ab, auf denen erst nach 1990 Gewerbeansiedlungen entstanden sind. Dies
trifft insbesondere auf den Altstandort des Lebensmitteldiscounters Aldi zwischen Karl-

Liebknecht-StraBe und August-Bebel-Strale zu.

Durch die Nahe zur Cottbuser Innenstadt verfligt der Stadtteil Strobitz (iber eine herauszu-
stellende Lagegunst. Die relativ stabile Einwohnerentwicklung des Stadtteiles in den letz-
ten Jahren, abgekoppelt vom Trend der Gesamtstadt, ist auf die glinstige Lage und Ge-
bietsqualitat zurlick zufihren. Letztere wird maBgeblich auch durch die Brandenburgische
Technische Universitat gepragt, deren Campus im norddstlichen Teilraum von Strobitz an
der Konrad-Wachsmann-Allee / Juri-Gagarin-StraBe gelegen ist. Die BTU Cottbus, erst
1991 gegriindet, ist eine moderne auf Zukunftstechnologien ausgerichtete wissenschaftli-

che Einrichtung, die gegenwartig tUber 4.700 Studenten aus dem In- und Ausland verfugt.

Der Sitz der Universitat im Stadtteil Strobitz ist ein Indikator flir die Perspektiven des

Stadtteils, die mit Anforderungen an die Versorgungsstrukturen gekoppelt sind.

Die Defizite des Stadtteils sind teilweise im o6ffentlichen Raum und im Erhaltungszustand
der Gebaude gegeben. Zu den Defiziten gehort sicherlich auch, dass Strobitz Gber kein
historisch gewachsenes Zentrum mit Einzelhandelsbestand, Gastronomiebetrieben und

anderen Einrichtungen verfiigt.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 17



Perspektivisch soll der Stadtteil als Wohnstandort attraktiver gestaltet und damit gestarkt
werden. Eine solche Zielstellung wird auch durch andere Faktoren, wie Verkehrsinfrastruk-

tur und Versorgungsstrukturen beeinflusst.

Der Stadtteil Strobitz verfligt nicht Uber ein historisch gewachsenes Zentrum mit einem
einheitlich entwickelten Einzelhandelsbereich. Fiir Strobitz wird im noch glltigen Zentren-
konzept, eingebunden in den Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes'. ein
Stadtteilzentrum Schweriner StraBe / Brunschwig ausgewiesen, das zentral inmitten der
dicht besiedelten Quartiere im Bereich Brunschwig, sich befindet. Das Stadtteilzentrum
wurde aus strukturell und rdumlich unterschiedlich entwickelten Einzelhandelsstandorten
zusammengefiihrt. Das Brunschwig-Center an der Hallenser StraBe ist ein Teil des Stadt-
teilzentrums und verfiigt mit dem Plus-Lebensmitteldiscounter sowie einer Filiale der Dro-
geriekette Schlecker tUber Ankermieter, die durch weitere Einzelhandelsgeschéafte sowie
Dienstleistungsangebote ergénzt werden. Der andere Teil des Stadtteilzentrums befindet
sich an der Schweriner StraBe, sudlich zum Brunschwig-Center. Dieser Teil des Stadtteil-
zentrums verfugt Uber einen Rewe-Supermarkt und umliegend angesiedelte, kleinteilige
Einzelhandelsanbieter (Apotheke, Horgerate, Backshop) sowie Dienstleistungsangebote
(Sparkassenfiliale, Friseur, Kosmetiksalon, Reinigung, italienisches Restaurant). Eine funk-
tionale Einheit stellen beide Standorte nicht dar und werden folglich als Stadtteilzentrum
bisher kaum wahrgenommen. Als Defizite erweisen sich insbesondere, die von einander
abgekoppelten Gebaudekomplexe, einschlieBlich der zugehoérigen Parkplatze ohne Sicht-
achsen zueinander. Die Frequenzen am jeweiligen Standort stehen in starker Abhéngigkeit
zur Attraktivitat und Ausstrahlungskraft der Anbieter. In Folge verzeichnet das Brunschwig-
Center auch zunehmend Leerstédnde. Die Anzahl von gegenwartig vier Leerstdnden weist

auf wirtschaftliche Probleme des Centers hin.

In der Ewald-Miiller-StraBe, angrenzend zum Kreuzungsbereich Berliner StraBe / Kolkwit-
zer StraBe, befindet sich eine weitere Einzelhandelsagglomeration, bestehend aus dem
Lebensmittel-Discounter Plus mit integriertem Backer und einem KiK-Textilmarkt. Der
Standort ist in wohnintegrierter Lage und Gbernimmt Versorgungsfunktionen fiir den west-

lichen Teil von Strobitz.

! Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2020 - ,mit Energie in die Zukunft®, Stadtverwaltung Cott-
bus, Fachbereich Stadtentwicklung, Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.02.2008, Ab-
schnitt 4.2 Wirtschaft und Beschéftigung
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Durch die Verlagerung des Aldi-Standortes in die Karl-Liebknecht-StraBe, unweit zum Lidl-
Standort, hat dieser Teil der Karl-Liebknecht-StraBe eine maBgebliche Starkung als Einzel-

handelsstandort im Standortwettbewerb des Stadtteils erfahren.

Der Lidl-Lebensmittelmarkt in der Sielower LandstraBe mit integriertem Backer ist ein Soli-
tarstandort, der im Wesentlichen auf den Pendlerverkehr ausgerichtet ist und keine bzw.
nur eingeschrankte Nahversorgungsfunktionen besitzt, so dass kein planerischer Siche-

rungsbedarf besteht.

Im Bereich Kolkwitzer StraBe / Strobitzer HauptstraBe / Sachsendorfer StraBe, welcher
die sozikulturelle Mitte von Alt-Strobitz reprasentiert, liegt ein traditionell gewachsener
Einzelhandelsstandort mit kleinteiligem Anbieterbesatz vor, der Nahversorgungsfunktionen

auf Grund des fehlenden Lebensmittelmarktes nur teilweise ausfiillen kann'.

Auch der kleinteilige straBenbegleitende Handel erfiillt wichtige Versorgungsfunktionen fiir
das jeweilige Wohnumfeld. Einzelhandelsgeschéfte, die vorwiegend den kurzfristigen Be-
darfsbereich abdecken, sind besonders an den zentralen Verkehrsachsen Karl-Liebknecht-

StraBe, Kolkwitzer StraBe und Berliner Strae angesiedelt.

Unmittelbar am westlichen Stadtrand, auf der Gemarkung der Gemeinde Kolkwitz, befindet
sich zudem ein realSB-Warenhaus mit angrenzenden Nutzungen, dessen Einzugsgebiet

das Stadtgebiet West génzlich umschlieBt.

Stadtgebiet Ost

Die Stadtteile, Sandow, Merzdorf, Dissenchen, Branitz, Kahren und Kiekebusch bilden zu-

sammen das Stadtgebiet Ost ab.

AuBer Sandow verzeichnen alle anderen Stadtteile im Stadtgebiet Ost Einwohnerzahlen in
einer Bandbreite von 1.177 Einwohner (Dissenchen) bis 1.379 Einwohner (Branitz). Die
Stadtteile sind Uberwiegend Wohnstandorte, nur in der nérdlichen Lage in Dissenchen ist

ein Gewerbegebiet angesiedelt, in der stdlichen Lage ist ein solches in Vorbereitung. Der

' Die potenziellen Chancen zur Ansiedlung eines ,Nachbarschaftsladens“ waren gegebenenfalls zu prifen.
(vgl. Abschnitt V.3.2.2
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Stadtteil Branitz wird durch den Landschaftspark gepragt und besitzt in Folge dessen ne-

ben der Wohnfunktion auch eine touristische Relevanz.

Aufgrund der geringen Bevolkerungszahlen verfliigen die aufgefiihrten Stadtteile, nur Gber
eingeschrankte Angebote zur Grundversorgung bzw. Uber gar keine Einzelhandelsangebo-

te.

Sandow stellt mit rd. 16.400 Einwohnern nicht nur den bevdlkerungsreichsten Stadtteil im
Stadtgebiet Ost, sondern auch der Gesamtstadt. Der Stadtteil Sandow verfligt durch seine
Lage zwischen Innenstadt, den ausgedehnten Parkflachen des Branitzer Parks/Spreeau-
enparks und zukinftig auch zur Cottbuser Ostsee Uber eine besondere Lagegunst. Fakto-
ren, die den Stadtteil als Wohnstandort beglinstigen, dazu zahlt auch, dass Sandow eine
urbane Qualitdt aufweist, die sich in der heterogenen Bebauungsstruktur widerspiegelt.
Das sukzessive Wachstum von Sandow dokumentiert die verschiedenen Stadtebau- und
Architekturstile. Neben verdichteten Wohnquartieren ist der Stadtteil auch durch Gewerbe-
flachen gepragt. Durch Funktionsverluste sind teilweise Nutzungsbrachen entstanden
(Peitzer StraBe, Spreebogen), die zu stadtebaulichen Missstande im Stadtteil fiihren. Durch
AufwertungsmaBnahmen in groBen Teilen des Stadtteils aber auch durch partiellen Rick-
bau soll die Zukunftsféhigkeit von Sandow gesichert und qualitativ gestarkt werden. Die
Versorgungsstrukturen sollen dazu einen wesentlichen Beitrag leisten und sind im teil-

raumlichen Stadtumbaukonzept' fiir Sandow verankert.

Im Ortskern des Stadtteiles ist das Stadtteilzentrum Sandower HauptstraBBe angesiedelt,
dass Uber eine gewachsene Struktur verfligt. Eine nachhaltige Starkung hat das Stadtteil-
zentrum durch die neue Einzelhandelsagglomeration an der angrenzenden HermannstraBe
erfahren. Der neu errichtete Lebensmittel-Vollsortimenter (Rewe) bildet gemeinsam mit
der Drogerie Rossmann und dem Takko Textilmarkt ein attraktives, gut frequentiertes An-

gebotsensemble.

In Funktionsunterlagerungen in der HermannstraBe sind kleinteilige Angebote, die eben-
falls Uberwiegend der Nahversorgung dienen (Obst und Gemuse, Fleisch- und Wurstwaren,

Backer, Zeitungen/Zeitschriften, etc.). Die Angebotsstruktur setzt sich entlang der San-

' Cottbus-Sandow, Teilrdumliches Stadtumbaukonzept und vorbereitende Untersuchungen nach §141
BauGB, Stadtplanungsamt Stadt Cottbus, 2005
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dower HauptstraBe weiter fort. Ergénzt werden die Einzelhandelsgeschafte durch Dienst-
leistungsangebote, darunter auch eine Filiale der Post AG sowie der Sparkasse, die zusatz-
lich als Frequenzbringer fungieren. Mit dem Café (Backer DreiBig) verfligt das Stadtteil-

zentrum Uber einen attraktiven Treff- und Kommunikationspunkt.

Das Erscheinungsbild des Stadtteilzentrums Sandower HauptstraBe ist von unterschied-
licher Qualitat. Wahrend die Neubebauung an der HermannstraBe mit angrenzender Ba-
cker- und Konditorei (DreiBig) durch einem modernen Marktauftritt eine deutliche Kunden-
akzeptanz aufweisen kann, zeigen sich in der Sandower HauptstraBe deutliche Defizite.
Dies betrifft sowohl die Gebaudesubstanz als auch die Angebotsqualitédt und Warenprasen-
tation. Eine deutliche Aufwertung auch in Verbindung mit dem 6ffentlichen Raum ist fir

die Zukunftsfahigkeit des Stadtteilzentrums von existenzieller Bedeutung.

Der Einzelhandelsstandort an der Willy-Brandt-StraBBe in Sandow verfligt ebenfalls Gber
einem Rewe-Supermarkt, ergénzend dazu sind ein Lebensmittel-Discounter Aldi, ein Schle-
cker-Drogeriemarkt und weitere kleinteilige Angebote am Standort vertreten. Durch die
Ansiedlung eines Textil-Marktes (KiK) steht das Nahversorgungszentrum im unmittelbaren

Standortwettbewerb mit dem Stadtteilzentrum Sandower HauptstraBe.

Ebenfalls in wohnintegrierter Lage befindet sich der Plus-Markt in der Muskauer StraBe.
Dieser weist ebenso, wie der vor gelagerte, beidseitig angelegte Gebdudekomplex mit Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen (Pflanzen / Blumen, Presseshop, DL-Center) ein

sehr schwaches Erscheinungsbild auf.

Zu benennen ist auch der peripher gelegene, verkehrsorientierte Einzelhandelsstandort in
der Dissenchener StraBe mit Lidl-Lebensmittel-Discounter, integierten Backer und einem

groBflachigen Fliesenfachmarkt in unmittelbarer Nachbarschaft.

Die Einzelhandelssituation des Stadtteils Sandow, begriindet durch die Lage am Stadtring,
wird auch durch Sondergebietsflachen gepragt. Westlich des Stadtrings /Ecke Merzdorfer
Weg befindet sich eine Fachmarktagglomeration. Zu den dortigen Angeboten gehdren

e Danisches Bettenhaus

e _Wellnes & Bad“ (Mdbel)

e Aldi, Backer und Metzger

e (Getrankemarkt.
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Etwas weiter sudlich im Gstlichen Bereich des Stadtrings, in der Paul-Greifzu-StraBe ist
ebenfalls im Sondergebiet ein Bau- und Gartenmarkt ,,Max Bahr“ mit einer Verkaufsflache
von 9.165 m? ansassig, im anschlieBenden Gewerbegebiet befindet sich noch ein Frick

Teppichmarkt.

Stadtgebiet Siid

Zum Stadtgebiet Sud gehoren die Stadtteile Spremberger Vorstadt, Madlow, Sachsendorf,
GroB Gaglow und Gallinchen. Mit dem beiden groBen Stadtteilen Sachsendorf (13.567
Einwohner) und Spremberger Vorstadt (13.983 Einwohner) stellt das Stadtgebiet Sud den
groBten Anteil der Cottbuser Bevolkerung. Die weiteren Stadtteile des Stadtgebietes wei-
sen dagegen nur Einwohnerzahlen aus, die aus dem dorflichen Ursprung der ehemals
selbststéandigen Gemeinden resultieren. Gallinchen verfigt Uber 2.642 Einwohner, Madlow
uber 1.847 und GroB Gaglow Uber insgesamt nur 1.438 Einwohner. Im Gegensatz zu den
kleinen Stadtteilen in den anderen Cottbuser Stadtgebieten verfligen im Stadtgebiet Sid
alle Stadtteile Uber Einzelhandelsangebote, wobei die GroBendimensionierung stark diffe-
riert. Den Hintergrund fir die ausgepragte Einzelhandelsentwicklung bildet die Lagegunst,
die aus der Anbindung an die Autobahn BAB 15 resultiert. Davon profitieren insbesondere
die Stadtteile Gallinchen und GroB Gaglow. Trotz der geringen Einwohnerzahlen weisen die
Stadtteile bedingt durch die nach der Wende herausgebildeten Nutzungsstrukturen (Ent-
wicklung von Wohn- und Gewerbestandorten) schon fast stadtische Strukturen auf. Allein
Madlow, im Osten des Stadtgebietes gelegen, hat im Kern eine dorfliche Struktur und da-

mit eine eigenstandige Siedlungsstruktur behalten.

Der sudlich der Innenstadt gelegene Stadtteil Spremberger Vorstadt ist historisch ge-
wachsen und weist stark differenzierte Bebauungsstrukturen von Plattenbauten bis Eigen-
heimsiedlungen auf. Damit verbinden sich auch heterogene Siedlungsstrukturen. Stabili-
sierung und qualitative Aufwertung ist als prioritédre stadtebauliche Zielsetzung fir den
Stadtteil im Stadtumbaukonzept' begriindet. Zu den Umbaugebieten gehoren, die nordli-
chen und 0Ostlichen Bereiche (zwischen Stadtring/Bahntrasse, Bahngleis/Spree) sowie
zwischen ThiemstraBe/StraBe der Jugend/Eilenburger StraBe. Fir diese Bereiche gilt par-

tieller Rickbau bzw. sind auch AufwertungsmafBnahmen vorgesehen. Der Riickbau soll

" Erste Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes der Stadt Cottbus, 2006
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insbesondere im sldlichen Teilraum zwischen Lipezker StraBe und Gaglower StraBe erfol-

gen.

Einen herausragenden Schwerpunkt des Stadtteils bildet der medizinische Komplex mit
Carl-Thiem-Klinikum, Herzzentrum, Arztehdusern, Medizinischer Fachschule etc., der eine
uberregionale Bedeutung besitzt. Neben den Siedlungsstrukturen sollte auch dieser Stand-

ort in die der Betrachtung der Einzelhandelsstrukturen einflieBen.

In diesem Kontext steht die First-Pickler-Passage, die im Zentrenkonzept 2005 als C-
Zentrum ausgewiesen wurde. Das Einkaufscenter, angesiedelt an der Vetschauer Strafe,
unweit des Cottbuser Hauptbahnhofs, befindet sich zwar an einem solitaren Standort, G-
bernimmt jedoch Versorgungsfunktionen fir den angrenzenden Stadtteil und bindet auch
regionale Kaufkraft. Die Flrst-Plickler-Passage verfligt Uber eine ansprechende architekto-
nische Gestaltung und erfédhrt mit dem Mix von Handel, Gastronomie (u.a. Café, Mac Do-

nalds) eine hohe Kundenakzeptanz.

Fir die Wohngebiete im Umfeld der Leipziger StraBe bietet der Einzelhandelsstandort um
den Rewe-Vollsortimenter und Lebensmittel-Discounter Plus mit ergénzenden Ange-
boten des Grundbedarfs einen zentralen Versorgungsbereich fir die Nahversorgung. Eben-
so Ubernimmt das Thiemcenter, angesiedelt in der Welzower StraBBe mit dem Ankermie-
ter Plus-Lebensmittel-Discountmarkt, sowie Schlecker-Drogeriemarkt, duo Schreib und
Spiel und Angeboten des Lebensmittelhandwerks, sowie Dienstleistungsangeboten wichti-
ge Versorgungsfunktionen fiir die umliegenden Wohnquartiere. Auch deshalb ware es
wichtig, diesen Standort zu sichern, dies bedarf auch einer Aufwertung des Gebaudekom-

plexes.

Wohnintegriert und als klassischer Nahversorgungsstandort zu bewerten, ist der Standort
in der OttilienstraBe, der sich im 0Ostlichen Bereich der Spremberger Vorstadt befindet
und der weitgehend von einer kleinteiligen Bebauung umgeben ist. Der angesiedelte Plus-
Markt verfligt Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflache fiir einen Lebensmittel-
markt von ca. 550 m2. Das Angebot erganzen Backer, Metzger und ein kleiner Blumenla-
den. Aufgrund der GroBe des Marktes, der komplizierten Parkplatzsituation ist die Per-

spektive fiir den Standort kaum gegeben. Die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Discoun-
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ters zur wohngebietsnahen Versorgung ist am Standort Leuthener StraBe / Dresdner Stra-

Be in Vorbereitung.

Entlang der StraBe der Jugend in der Spremberger Vorstadt sind ausschlieBlich kleinfla-
chige Ladengeschéfte angesiedelt, die hauptsachlich den kurzfristigen Bedarfsbereich ab-

decken.

Der Stadtteil Sachsendorf entstand ca. ab Mitte der siebziger Jahre als groBe Plattenbau-
siedlung. Erhebliche Bevolkerungsverluste kennzeichnen die Entwicklung von Sachsendorf
in den letzten anderthalb Jahrzehnten. Der Riickgang betragt allein im Zeitraum von 2003
bis 2007 fast 15%. Vor diesem Hintergrund bildet der Stadtteil einen Schwerpunkt im
Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus. Der flachenmé&Bige Rickbau von Wohnquartieren
hat hier schon vor Jahren eingesetzt, bis 2006 waren bereits 4.002 Wohnungen zurlickge-
baut.' Als Riickbaugebiete wurden der &stliche und siidliche Rand von Sachsendorf aus-
gewiesen. Die MaBnahmen des komplexen Umbauprozesses beginnen zu greifen. Aus-
druck dessen sind eine Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung und ein positiver

Imagewandel.?

Zur Stabilisierung und positiven Entwicklung des Stadtteiles konnen auch wesentlich die

Einzelhandelsstrukturen beitragen.

In diesem Zusammenhang besitzt das Stadtteilzentrum Gelsenkirchener Allee / Forum
Sachsendorf eine herausragende Stellung. Das Stadtteilzentrum gliedert sich in die zwei
Teilbereiche Gelsenkirchener Allee und Forum Sachsenforum an der Thierbacher Strafe,
die durch den Gelsenkirchener Platz eine funktionale Verknlpfung erfahren. Die beiden
Teilrdume weisen unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte auf. Im Teilbereich entlang der
Gelsenkirchener Allee haben sich in jlingster Vergangenheit vor allem Dienstleister ange-
siedelt (Versicherungen, Bilros, Gastronomie etc.) wahrend durch die Neubebauung des
Areals westlich der Gelsenkirchener Allee ein Handelsschwerpunkt entstanden ist. Das
Angebot umfasst einen Lebensmittel-Discounter der Fa. Plus, einen KiK-Textilfachmarkt,

Non-Food-Discounter (TEDI), Getrankemarkt und angrenzend dazu die Forum Apotheke

! vgl. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2020, Beschluss der Stadtverordnetenversammiung
vom 27.02.2008, S. 115
2vgl. ebenda S. 115
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sowie Filialen der Post und Sparkasse. Das neu entstandene Forum Sachsendorf hat dem

Stadtteilzentrum zu mehr stadtebaulicher Qualitat und Ausstrahlungskraft verholfen.

Des Weiteren befindet sich slidlich der Gelsenkirchener Allee, an der Uh/andstraBe, ein
Lidl- Lebensmittelmarkt, mit angegliederten Backer und Blumengeschaft. Der Einzelhan-
delsstandort Gbernimmt die wohnortnahe Versorgung fiir die angrenzenden Wohnquartie-
re. Im weiteren Verlauf der UhlandstraBe befinden sich kleinere Ladengeschéfte, die eben-

falls der Grundversorgung dienen.

Der Einzelhandelstandort an der SchopenhauerstraBBe mit dem Lebensmittel-Discounter
Norma sowie angegliederten Backer und Metzger zeigt bereits im Erscheinungsbild, dass
Probleme der Kundenakzeptanz bestehen. Aufgrund der massiven RiickbaumaBnahmen im
Umfeld des Standorts (HegelstraBe) und der Wettbewerbssituation mit dem Stadtteilzent-
rum Gelsenkirchener Allee / Forum Sachsendorf sowie dem Lidl (UhlandstraBe) hat sich
fur den Standort das Marktgebiet drastisch eingegrenzt. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit
dieses Einzelhandelsstandortes wird auf die Zukunft gesehen, ebenso wie die Versor-
gungsfunktionen, nicht mehr gegeben sein. Gleiches lasst sich auch fiir den Standort Box-
berger StraBBe ausfiihren. Auch im Umfeld dieses Einzelhandelsstandorts werden Wohn-
blocks zurlickgebaut. Als Folge dieser Entwicklung ist eine Perspektive flir den ansassigen
Lebensmittel-Discounters Norma, einschlieBlich der kleinen Ladengeschafte (Béacker,

Metzger, Zeitschriften) kaum gegeben.

Die Einzelhandelsstrukturen des Stadtteils Madlow sind divergierend. In den Siedlungs-
gebieten sind einige wenige kleine Ladengeschéfte angesiedelt. Der Penny-
Lebensmittelmarkt in der AlbertusstraBe wurde geschlossen, darin befindet sich jetzt ein
KfZ-Teilehandel.

Ungeachtet der relativ geringen Einwohnerzahl von Madlow verfugt der Stadtteil liber eine
groBere Einzelhandelsagglomeration im Bereich Sideck/HardenbergstraBe. Der Ein-
zelhandelsstandort liegt im nordwestlichen Bereich von Madlow, angrenzend und mit
Sichtbeziehung zur BundesstraBe B168. Im Umfeld des Einzelhandelsstandortes befinden
zudem zahlreiche offentliche Verwaltungseinrichtungen. Die Einzelhandelsagglomeration
stellt keine funktionale Einheit dar. Das Angebot am Standort umfasst einen Verbraucher-
markt der Fa. Kaufland (ca. 3.300 m2 Verkaufsflache) mit angegliederten Konzessionaren,

einen Penny-Lebensmittel-Discounter sowie Mdbel Boss.
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Die bereits angesprochene Lagegunst der weiteren Stadtteile des Stadtgebietes Siid, GroB
Gaglow und Gallinchen beeinflusste maBgeblich die Ansiedlung groBflachiger Einzelhan-

delsstandorte in diesen Stadtteilen.

Der Lausitz-Park an der Madlower HauptstraBe in GroB Gaglow stellt das groBte, an einer
peripheren Lage innerhalb des Stadtgebietes gelegene Einkaufszentrum dar. Das vor der
Eingemeindung von GroB Gaglow entstandene Zentrum umfasst auf rd. 38.300 m? Ver-
kaufsflache (vgl. Kapitel 1ll/4) in zwei getrennten, durch einen groBzlgigen Parkplatz ver-
bundenen Baukdrpern zahlreiche Angebote, die im Kapitel V/5.2 des Zentrenkonzeptes
detaillierter ausgefiihrt werden. Die Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft dieses Einkaufs-
zentrums Ubt einen unmittelbaren und starken Einfluss auf die Handelsstrukturen von

Sachsendorf und Madlow aus.

Im benachbarten Gewerbegebiet ,,Am Seegraben“befindet sich zusatzlich ein Fachmarkt

fur Unterhaltungselektronik von Media-Markt“ mit ca. 2.500 m? Verkaufsflache.

Der Lausitz-Park (ibt eine starke Anziehungskraft auf die im stdlichen Stadtgebiet von
Cottbus, insbesondere in Sachsendorf und Madlow Wohnenden aus. Auch fir die Bewoh-
ner der sudlich von Cottbus gelegenen Stadte und Gemeinden ist der Lausitz-Park ein

wichtiger Einkaufsort (Drebkau, Spremberg, Senftenberg).

Auch im Stadtteil Gallinchen haben sich groBflachige Einzelhandelsstandorte etabliert.
Uberwiegend Fachmarktangebote sind am Standort ,Spreemarkt mit einer Gesamt-
Verkaufsflache von ca.19.000 m? an der B 97 konzentriert. Dazu zahlen:

= Mobel-Roller

= Hammer-Heimtextilien

=  Praktiker Bau- und Heimwerkermarkt sowie Gartencenter.

Ein ebenfalls an diesem Standort angesiedelter Lebensmittel-Discountmarkt (Penny) tber-

nimmt die Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Gallinchen.

Im Gewerbegebiet Am Telering befinden sich ebenfalls Einzelhandelsangebote. Der Stand-
ort verfligt Gber funf Fachmarkte, von denen vier das Thema Wohnen und Einrichten be-

dienen, der Finfte ist ein Zweiradanbieter.
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RETAIL EXPERTS

4. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung bis 2020

4.1 Bevolkerungsstruktur und Bevolkerungsentwicklung

Im gesamten Einzugsgebiet lebten zum Stichtag 30.09.2007 rd. 305.500 Einwohner.

Tab. 1: Einwohner im Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Cottbus
(Stichtag: 30.09.07)"

Teil des Einzugsgebietes Einwohner Anteil in %
Cottbus Stadt (gesamt) 101.476 33,2
Landkreis Spree-NeiBe 133.480 43,7
Landkreis Oberspreewald-Lausitz 62.986 20,6
Landkreis Dahme-Spreewald 7.535 2,5
Gesamt 305.477 100,0

Vom Einwohnerpotenzial des Einzugsgebietes entfallt etwa ein Drittel auf die Stadt Cott-
bus selbst, weitere fast 44% den Landkreis Spree-NeiBe (u.a. Guben, Peitz, Forst, Sprem-
berg, Dobern, Drebkau, Burg, Kolkwitz), gut 20% auf den Landkreis Oberspreewald-Lausitz
(u.a. Senftenberg, Calau, GroBraschen) sowie lediglich 2,5% auf den Landkreis Dahme-
Spreewald. Die Mehrzahl der in diesem Landkreis Wohnenden tendiert in ihrem Einkaufs-
verhalten zu den Stadten Libben und Libbenau. Die detaillierte Zusammensetzung des

Einwohnerpotenzials im Einzugsgebiet zeigt folgende Tabelle.

Die Stadt Cottbus gehort zu den starker vom demographischen Wandel betroffenen Regio-
nen des Landes Brandenburg. Nach den Eingemeindungen in 2003 ging die Einwohnerzahl
bis zum September 2007 im Stadtgebiet um 5,0% zurtick, wahrend im gleichen Zeitraum
die Bevolkerungsentwicklung des Landes Brandenburg nur einen Rickgang um 1,4% ver-
zeichnete. Ursachen dieser Entwicklung liegen in Abwanderungsverlusten sowie einer na-
tiirliche Bevolkerungsentwicklung mit hohen Sterbeliberschiissen.” Allerdings zeigt sich
bei den Wanderungsverlusten eine abnehmende Tendenz, fir das Jahr 2015 wird mit ei-

nem ausgeglichenen Wanderungssaldo gerechnet.

'Quellen: Stadt Cottbus und Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
z vgl. zu den Ursachen der Bevolkerungsentwicklung: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2020,
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.02.2008 , Abschnitt 3, S. 15 ff
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Tab. 2: Einwohner im Verflechtungsbereich des Oberzentrums Cottbus
(Stand: 30.09.07, Quellen: Stadt Cottbus und Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg)

Gemeinde Einwohner Summe LK Kaufkraft
30.09.2007 30.09.2007
Stadtgebiet Cottbus 101.476 83,79
einzelhandelsrelevantes Einzugsgebiet 204.001 76,72
Briesen LK Spree-NeiBe 832 133.480 88,04
Burg (Spreewald) LK Spree-NeiBe 4.549 81,55
Dissen-Striesow LK Spree-NeiBe 1.055 79,41
Débern, Stadt LK Spree-NeiBe 3.819 69,90
Drachhausen LK Spree-NeiBe 852 66,81
Drebkau, Stadt LK Spree-NeiBe 6.248 70,91
Drehnow LK Spree-NeiBe 605 79,61
Felixsee LK Spree-NeiBe 2.314 75,84
Forst (Lausitz), Stadt LK Spree-NeiBe 21.771 74,24
GroB Schacksdorf-Simmersdorf LK Spree-NeiBe 1.358 71,46
Guben, Stadt LK Spree-NeiBe 20.543 73,62
Guhrow LK Spree-NeiBe 579 85,85
Heinersbriick LK Spree-NeiBe 672 83,51
Hornow-Wadelsdorf LK Spree-NeiBe 634 69,87
Jamlitz-Klein Diiben LK Spree-NeiBe 505 67,23
Janschwalde LK Spree-NeiBe 1.914 69,66
Kolkwitz LK Spree-NeiBe 9.919 87,93
NeiBe-Malxetal LK Spree-NeiBe 1.841 72,96
Neuhausen/Spree LK Spree-NeiBe 5.508 78,38
Peitz, Stadt LK Spree-NeiBe 4.910 89,70
Schenkenddbern LK Spree-NeiBe 4.150 72,36
Schmogrow-Fehrow LK Spree-NeiBe 935 69,65
Spremberg, Stadt LK Spree-NeiBe 25.639 81,10
Tauer LK Spree-NeiBe 791 77,43
Teichland LK Spree-NeiBe 1.240 72,16
Tschernitz LK Spree-NeiBe 1.552 74,97
Turnow-Preilack LK Spree-NeiBe 1.230 81,07
Welzow, Stadt LK Spree-NeiBe 4.055 70,74
Werben LK Spree-NeiBe 1.848 80,29
Wiesengrund LK Spree-NeiBe 1.612 74,85
Altdébern LK Oberspreewald-Lausitz 2.887 62.986 76,32
Calau, Stadt LK Oberspreewald-Lausitz 9.006 80,47
GroBraschen, Stadt LK Oberspreewald-Lausitz 10.957 71,11
Luckaitztal LK Oberspreewald-Lausitz 939 70,48
Neu-Seeland LK Oberspreewald-Lausitz 784 69,22
Neupetershain LK Oberspreewald-Lausitz 1.520 69,86
Senftenberg, Stadt LK Oberspreewald-Lausitz 27.638 77,87
Vetschau/Spreewald, Stadt LK Oberspreewald-Lausitz 9.255 74,06
Byhleguhre-Byhlen LK Dahme-Spreewald 855 7.535 79,14
Jamlitz LK Dahme-Spreewald 615 70,52
Lieberose, Stadt LK Dahme-Spreewald 1.544 69,85
Neu Zauche LK Dahme-Spreewald 1.236 75,68
Schwielochsee LK Dahme-Spreewald 1.669 78,17
Spreewaldheide LK Dahme-Spreewald 569 70,55
Straupitz LK Dahme-Spreewald 1.047 72,46
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Innerhalb des Stadtgebietes Cottbus sind von den Einwohnerriickgangen seit 2003 insbe-

sondere die Stadtteile Sachsendorf (-14,9%) und Schmellwitz (-13,7%) betroffen, wahrend

insbesondere der Stadtteil Mitte einen Bevilkerungszuwachs von mehr als 5% verzeichnet.

Tab. 3: Bevolkerungsentwicklung im Stadtgebiet Cottbus im Zeitraum 2003-2007

Entwicklung
Dez 2003 Dez 2004 Dez 2005 Dez2006 Sep2007  2003/2007
001-Mitte 8.127 8.243 8.280 8.434 8.548 +5,2%
011-Sandow 16.685 16.543 16.385 16.411 16.428 -1,5%
013 - Merzdorf 1.216 1.229 1.225 1.217 1.201 -1,2%
014 - Dissenchen 1.219 1.195 1.195 1.185 1.172 -3,9%
015 - Branitz 1.355 1.355 1.396 1.380 1.379 +1,8%
016 - Kahren 1.319 1.337 1.334 1.314 1.306 -1,0%
017 - Kiekebusch 1.362 1.358 1.357 1.343 1.341 -1,6%
021 - Spremberger Vorst. 14.538 14.395 14.349 13.954 13.983 -3,8%
022 - Madlow 1.935 1.957 1.951 1.891 1.847 -4,5%
023 - Sachsendorf 15.934 14.937 14.499 14.036 13.567 -14,9%
024 - GroB Gaglow 1.433 1.463 1.450 1.458 1.438 +0,3%
025 - Gallinchen 2.680 2.688 2.693 2.671 2.642 -1,4%
031 - Strobitz 13.759 13.923 14.054 14.033 13.879 +0,9%
041 - Schmellwitz 17.806 17.341 16.785 15.926 15.371 -13,7%
042 - Saspow 689 683 682 692 693 +0,6%
043 - Skadow 541 554 557 540 539 -0,4%
044 - Sielow 3.559 3.581 3.579 3.593 3.594 +1,0%
045 - D6bbrick 1.854 1.875 1.842 1.824 1.818 -1,9%
046 - Willmersdorf 773 765 761 744 730 -5,6%
ohne festen Wohnsitz 0 0 39 44 0
Stadt Cottbus 106.784 105.422 104.413 102.690 101.476
HDez 2003 ODez 2004 ODez 2005 ODez 2006 W Sep 2007
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4.2 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2008

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2008 basieren auf den bundesdurchschnittli-
chen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fir die einzelnen Warengruppen. Un-
ter Beriicksichtigung der Bestimmungsfaktoren:

e Einwohner im Einzugsgebiet,

e regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

e Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fur die Stadt Cottbus und fiir das gesamte

einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet.

Die Werte zum Kaufkraftniveau werden jahrlich von der Marktforschung der BBE RETAIL
EXPERTS in Koln ermittelt. Sie reprasentieren die Bevolkerungsstruktur und ihr insgesamt

verfugbares Pro-Kopf-Einkommen und stellen diese in Relation zum Bundesdurchschnitt.

Kaufkraftniveau pro Einwohner| Tab. 4: Gesamt-Kaufkraft auf Basis des
100=0D verfligharen Einkommens der Be-
vOlkerung in den Cottbuser
| Cottbus, Stadt 83,79 Stadtteilen
Sielow 99,22
Mitte 91,70 In der Tabelle zum Bevélkerungspotenzi-
Dissenchen 91,53 . . -
’ al des Einzugsgebietes wurden die Ein-
GroB Gaglow 90,65 nzugsgebietes Wi e
Gallinchen 90,07 zelwerte zum Kaufkraftniveau bereits
Strobitz 89,91 den Einwohnerzahlen des jeweiligen Or-
Willmersdorf 89,23 .
Branitz 86,00 tes gegenubergestellt. Nebenstehende
Merzdorf 84,77 Tabelle zeigt die Kaufkraftdifferenzierung
Sandow B2 innerhalb des Cottbuser Stadtgebietes.
Schmellwitz 83,00
Saspow 82,79 Gemessen am Durchschnittswert der
Skadow 81,31 Stadt Cottbus (83,79) erzielen ein iber-
Kahren 78,38 e . . .
Débbrick 77.78 durchschnittliches Niveau die Stadtteile
Madlow 77,40 Mitte (91,70), Dissenchen (91,53), GroB
Kiekebusch 77,38]  Gaglow (90,65), Gallinchen (90,07),
Sachsendorf 76,80 L . .
Spremberger Vorstadt 76,63 Strobitz (89,91) und insbesondere Sie-

low (99,22)".

! Vergleichswert fiir Land Brandenburg: 83,39
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Weitere 13 Stadtteile weisen eine zum Teil deutlich geringere Kaufkraft auf, so erreicht die

sudlich angrenzende Spremberger Vorstadt nur ein Niveau von 76,63.

Aufbauend auf diesen Daten ist fur die nachfolgende Bewertung einer einzel-
handelsrelevanten Nachfrage auch die spezifizierte ,Einzelhandelsrelevante Kaufkraft®
auszuweisen. Im Unterschied zum insgesamt verfligbaren Einkommen (Global-Kaufkraft)
liegt deren Niveau in den neuen Bundeslédndern i.d.R. deutlich hoher, da sich Kaufkraftun-
terschiede starker auf nichteinzelhandelsrelevante Ausgabenanteile (Dienstleistungen,
Wohnungen, Reisen, Kfz, etc.) und der Sparquote niederschlagen als auf die Einzelhan-
delsausgaben selbst (zahlreiche Glter des taglichen Bedarfs sind weitgehend kaufkraft-

neutral).

Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen
betragen 5.600 € pro Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus im
betrachteten Einzugsgebiet ist von relevanten Verbrauchsausgaben in Hohe von 5.090 €
im Stadtgebiet Cottbus bzw. 4.867 € bezogen auf das weitere regionale Einzugsgebiet

auszugehen.

Tab. 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des Cottbuser Einzel-
handels im Jahr 2008

Teil des Einzugsgebietes Einzelhandels- Einzelhandels-
relevante relevantes
Ausgaben pro Kopf Kaufkranft-
niveau
Cottbus Stadt (gesamt) 5.090 € 90,9%
Landkreis Spree-NeiBe 4.883 € 87,2%
Landkreis Oberspreewald-Lausitz 4.845 € 86,5%
Landkreis Dahme-Spreewald 4.787 € 85,5%
Gesamt 305.477 100,0

In den einbezogenen Regionen der umliegenden Landkreise liegt die einzelhandelsre-
levante Kaufkraft je Einwohner noch einmal zwischen 4-6% unter dem Niveau der Stadt
Cottbus.
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Dementsprechend errechnet sich ein aktuelles einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial von

ca. 1.509 Mio. € im gesamten Einzugsgebiet, davon entfallen auf:

e Stadtgebiet Cottbus 516,9 Mio. € (ca. 34,2%),
e erweitertes Einzugsgebiet 992,6 Mio. € (ca. 65,8%).

Auf das Stadtgebiet Cottbus entfallt ein reichliches Drittel des verfliigbaren Marktpotenzi-
als, das weitere Einzugsgebiet bietet folglich insgesamt gute Ausgangsbedingungen fir
eine entsprechende Kaufkraftbindung des Cottbuser Einzelhandels, entscheidend ist letzt-
endlich die Lenkung der Kundenstrome, die starkere Bindung an Cottbus und eine Vermei-

dung GbermaBiger Kaufkraftabflliisse aus dem Stadtgebiet.

Innerhalb der Stadt Cottbus umfasst der Stadtteil Sandow mit 16,2% bzw. 83,8 Mio. € den
groBten Nachfrageanteil, bedingt durch den groBten Bevdlkerungsanteil von ca. 16.400
Einwohnern. Dieser Stadtteil zeichnet sich zudem durch eine relativ stabile Nachfragesitu-

ation aus.

Nur leicht geringere Nachfrageanteile zwischen 13,2% und 15,1% entfallen auf die Stadttei-
le Spremberger Vorstadt, Sachsendorf / Madlow, Strobitz und Schmellwitz. Dabei ver-
zeichnen aber Sachsendorf/Madlow und Schmellwitz aufgrund der Einwohnerentwicklung

der letzten Jahre einen starken Nachfrageriickgang.

Diese Nachfragestrukturen sind eine wichtige Grundlage fiir die Zukunfts- bzw. Tragféahig-
keit von Zentrenstrukturen. Grundséatzlich konnen Stadtteile mit mehr als 10.000 Einwoh-
nern eigenstandige, Uber die Nahversorgung hinausgehende Zentrenstrukturen (z.B. Stadt-
teilzentrum) entwickeln, letztlich entscheidend sind aber Faktoren der zukiinftigen Nach-
frageentwicklung im Umfeld und der funktionalen Einbindung in eine gesamtstadtische

Zentrenstruktur.
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4.3 Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2020

Bevolkerungsentwicklung im Einzugsgebiet Cottbus bis 2020:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéchst bei
einer Bevolkerungsprognose an. Die Prognosen zur Bevilkerungsentwicklung fir die Stadt
Cottbus und die zum Einzugsgebiet gehdérenden Landkreise gehen bis zum Jahr 2020 von
deutlichen Riickgéngen aus,' ein wesentlicher Faktor fiir die Bewertung zukiinftiger ober-

zentraler Versorgungsfunktionen.

Tab. 8: Prognose der Bevdlkerungsentwicklung im Einzugsgebiet bis zum Jahr 2020

Stadt/Landkreis 30.09.2007 2020 Entw.

in %

Cottbus, Stadt

Prognose Stadt Cottbus 101.476 87.131 85,9
Prognose Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg 89.630 88,3
Spree-NeiBe 133.480 117.300 87,9
Oberspreewald-Lausitz 62.986 52.440 83,3
Dahme-Spreewald 7.535 7.450 98,9
Gesamt 305.477 261'32 86,5

Wahrend fir den Landkreis Dahme-Spreewald ein vergleichsweise ,moderater® Bevolke-
rungsrickgang vorausgesagt wird, geht die Prognose fir die Stadt Cottbus sowie die

Landkreise Oberspreewald-Lausitz und Spree-NeiBe von einem starken Riickgang aus.

Die Stadt Cottbus weist in ihrer eigenen Bevolkerungsprognose (erstellt im Juli 2004 nach

der Eingemeindung der Ortsteile Gallinchen, GroB Gaglow und Kiekebusch) in Abhangigkeit

Quellen:

Bevdlkerungsprognose Cottbus bis zum Jahr 2020; Herausgeber: Stadtverwaltung Cottbus Stadtplanungs-
amt, Abt. Stadtentwicklung

Bevolkerungsprognose des Landes Brandenburg 2007 - 2030, Herausgeber: Amt fir Statistik Berlin-
Brandenburg, April 2008
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der Prognosevarianten eine Entwicklung in einer Spannweite zwischen 72.286 bis 94.888
Einwohnern bis 2020 aus. Die seitens der Stadt als Vorzugsvariante ausgewahlte Variante
3 prognostiziert unter der Annahme abnehmender Wanderungsverluste einen Rickgang
der Bevdlkerungszahl auf 87.134 EW im Jahr 2020, folglich einen weiteren Rickgang um
ca. 14% gegenuber September 2007. Erwartet werden ein weiter ansteigende Sterbeliber-
schuss (konstante Geburtenrate bei stetig ansteigenden Sterbeféllen), wahrend die Wan-

derungsverluste der vergangenen Jahre abnehmen und ab 2015 ein ausgeglichener Wan-

derungssaldo erreicht wird.

Besonders stark wird die Bevolkerung in den Stadtgebieten zurilickgehen, die durch die
Wohnbebauung aus den 70er und 80er Jahren - den so genannten ,Plattenbausiedlun-
gen“- gepragt sind. Dies traf in den vergangenen Jahren bereits fir Sachsendorf/Madlow
und Schmellwitz zu und wird sich auch in den kommenden Jahren auf diese Stadtteile vor-
rangig konzentrieren. Gegenlber den nachfolgend ausgewiesenen Werten ist auch ein
schnellerer Riickbau in Neu-Schmellwitz denkbar, wodurch sich zuséatzliche Verschiebun-
gen innerhalb des Stadtgebietes, zu Lasten von Schmellwitz und zu Gunsten von Mitte,

Sandow oder Strobitz ergeben kdonnen.

Tab. 9: Prognose der Bevolkerungsentwicklung im Einzugsgebiet bis zum Jahr
2020 nach Stadtteilen (Quelle: Stadt Cottbus)

Stadtteil 30.09. 2007 2020 Entw. in %

Stadtgebiet Mitte 8.548 7.712 90,2
Stadtgebiet Nord 22.745 20.566 90,4
dar. Schmellwitz 15.3717 13.969 90,9
Stadtgebiet Ost 22.827 19.462 85,3
dar. Sandow 16.428 13.408 81,6
Stadtgebiet Siid 33.477 27.016 80,7
dar. Sachsendorf/Madlow 15414 11.291 73,3
dar. Spremberger Vorstadt 13.983 11.987 85,7
Stadtgebiet West (Strobitz) 13.879 12.375 89,2

Stadt Cottbus gesamt 101.476 87.131 85,9

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2020:
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Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzel-
handelsrelevanter Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevolkerung zu rech-
nen. Seit Jahren sinkt der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alters-
sicherung, fur Mobilitdt/Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten/Nebenkosten) oder
Freizeit. Diese Ausgabensteigerungen in den anderen Bereichen kdnnen gegebenenfalls
durch eine positive Einkommensentwicklung aufgefangen werden, so dass zumindest die
absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel konstant bleiben oder eventuell sogar ge-

ringflgig steigen.1

So ist das durchschnittliche Pro-Kopf-Jahreseinkommen der Bevdlkerung in den ostdeut-
schen Bundesléandern im Zeitraum 2000 - 2007 von 13.091 € auf 14.856 € gestiegen,
dies entspricht einem durchschnittlichen, jahrlichen Anstieg von ca. 2%. Dieser Gesamtan-
stieg kam aber nur teilweise dem Einzelhandel zugute. Mittelfristig ist weiterhin mit einer
vergleichbaren Entwicklung zu rechnen, an einer moderaten Einkommensentwicklung wird
der Einzelhandel nur geringfligig partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden nur marginal

steigen.

Die Planungsrechnungen gehen von einer Spannweite zwischen Stagnation (pessimisti-

sche Variante) und einem mittleren Anstieg um 0,5% pro Jahr (optimistische Variante) aus.

Szenarien der Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet bis 2020:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung basieren auf der Bevdlke-
rungsprognose der Stadt Cottbus mit 87.134 Einwohnern im Jahr 2020 und oben genann-

ter Entwicklung der durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben.

Die resultierenden Ergebnisse sind in der folgenden Graphik zusammengefasst. In jedem
Fall ist mit einem Nachfragerliickgang in der Stadt Cottbus zwischen -10,8% bis -14,2% zu

rechnen, im gesamten Einzugsgebiet ist ein dhnlicher Rickgang zu erwarten.

! vgl. zur Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Konsums auch: BBE-Handelsszenario 2015: Der deutsche
Handel vor dem Aus?, Jahrgang 2005, Gemeinschaftsprojekt der BBE Unternehmensberatung GmbH mit
den Partnern Price Waterhouse Coopers und Deutsche Industriebank
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Abb. 2: Nachfrageentwicklung in der Stadt Cottbus bis 2020

2008 pessimistisch  optimistisch
2020 2020

Im Jahr 2020 wird die einzelhandelsrelevante Nachfrage der Stadt Cottbus zwischen
443,5 Mio. € als pessimistische Prognose und 461,3 Mio. € als optimistische Prognose

liegen.
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Ill. Einzelhandelsstrukturen der Stadt Cottbus

1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

In die Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden zunéchst in der Stadt Cottbus alle
Einzelhandelsstandorte sowie in der angrenzenden Gemeinde Kolkwitz die Standortagglo-
meration um den real-Verbrauchermarkt einbezogen, letztere ist zwar als Standort nicht
dem Stadtgebiet Cottbus zurechenbar, hinsichtlich der angestrebten Kundenbindung aber
vorrangig auf Cottbuser Nachfrage (Stadtteil Strobitz) ausgerichtet. Erfasst und bewertet
werden die Anbieter mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung,
Standortlage sowie einer Umsatzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen.
Berlicksichtigung findet der gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne Handel mit
Kraftfahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen, Versandhandel und ambulanter Handel (z.B. Wo-
chenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder Dienstleister werden zur Charak-

terisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssituati-
on und -verteilung im gesamten Stadtgebiet Cottbus aus, konzentriert sich weiterfiihrend
aber auf die Standortstrukturen und Standortentwicklungen zur Ableitung eines Einzelhan-

delsstandort- und Zentrenkonzeptes.

Das Stadtgebiet Cottbus, verfligt derzeit Gber einen Einzelhandelsbesatz von insgesamt
860 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 237.012 m?, die einen Umsatz von ca.
611,5 Mio. € tatigen. Zuzuglich der angrenzenden Einzelhandelsagglomeration in der
Nachbargemeinde Kolkwitz (4 Anbieter mit 5.725 m? Verkaufsflache und 20,1 Mio. € Um-
satz) ergibt sich ein Gesamtbesatz von 864 Anbietern mit 242.737 m? Verkaufsflache und
einer Umsatzleistung von 631,6 Mio. €. Dieser Besatz bertcksichtigt alle zum Zeitpunkt
Dezember 2007 aktiven Einzelhandelsanbieter, ohne Leerstidnde und ohne Planvorhaben

(insbesondere ohne das in Bau befindliche Einkaufszentrum ,,Blechen Carré®).

Der Verkaufsflachenbesatz entspricht mit 2,39 m?2 je Einwohner, bezogen auf die aktuell

101.476 Einwohner der Stadt Cottbus, einem zunachst rein quantitativ hohen Besatz,
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selbst angesichts der Versorgungsfunktionen als Oberzentrum im stidbrandenburgischem

Raum.

Dabei ist in den vergangenen Jahren ein Rickgang der Verkaufsflache zu konstatieren, im
Februar 2005' verfiigte die Stadt Cottbus (incl. Areal in Kolkwitz) noch iiber 254.047 m?2
Verkaufsflache und wies eine identische Ausstattungskennziffer von 2,39 m? je Einwohner
aus. Der zwischenzeitliche Riickgang der Gesamtverkaufsflache um ca. 11.300 m2 ging mit
einem gleichzeitigen Einwohnerriickgang um knapp 5.000 Einwohner einher, wodurch sich
die Flachenausstattung gegeniiber dem verfligbaren Potenzial nicht verringerte. Diese
Tendenz zeigt aber auch, dass bei sehr hohem Besatz und sinkender Nachfrage (vgl. Prog-
nose der Nachfrageentwicklung im Abschnitt 1.4.3) mit Verdréangungswirkungen und
StandortschlieBungen grundsatzlich zu rechnen ist, ein wesentliches Argument fir eine

geordnete Einzelhandelsentwicklung im Rahmen eines Zentrenkonzeptes.

Der Einzelhandelsbesatz der Stadt Cottbus wird sich mit der Er6ffnung des neuen inner-
stadtischen Einkaufszentrums ,Blechen Carré“ weiter erhdhen. Der erste Bauabschnitt
umfasst eine Verkaufsfliche von ca. 15.000 m?, der zweite Bauabschnitt weitere max.
4.500 m2. Unter der Pramisse, dieses Einkaufszentrum als zuséatzliche Verkaufsfliche zu
betrachten, wirde sich die Gesamtverkaufsflache der Stadt Cottbus auf ca. 262.200 m?
erhdhen, tatsachlich sind in Folge von Standortverlagerungen aber Flachenaufgaben an

anderen Standorten nicht auszuschlieBen.

Abb. 3: Einzelhandelsbesatz der Stadt Cottbus im Vergleich 2005 / 2008

Anzahl Anbieter Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache
je Einwohner
912 254.074 M2 245 737 m: 6548 Mio. € 431 ¢ Mo, € 2,39 2,39
2005 2008 2005 2008 2005 2008 2005 2008

! vgl. Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus, Abschnitt 4, erstellt durch die
BBE Unternehmensberatung im Februar 2005
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2. Einzelhandelsstrukturen in den Stadtteilen sowie nach Standortla-

gen

Die nachfolgende Ubersicht zum Einzelhandelsbesatz, differenziert nach den Cottbuser
Stadtteilen, stellt noch einmal zusammenfassend dar, was in der Beschreibung der Stand-
ort- und Siedlungsstruktur (Abschnitt II.3) bereits zum Ausdruck kam: Neben dem Stadtteil
Mitte, dominieren vor allem Stadtteile mit hohem Anteil dezentraler Einzelhandelslagen

den Verkaufsflachenbesatz.

Der groBte Verkaufsflachenanteil entfallt mit 28% bzw. 67.930 m? auf die Stadtteile GroB
Gaglow / Gallinchen, Angebotsstrukturen die fast ausschlieBlich auf die beiden Einkaufs-
zentren Lausitz-Park (incl. angrenzendes Gewerbegebiet) in GroB Gaglow und der Spree-
Park in Gallinchen. Insgesamt sind in beiden Stadtteilen 63 Anbieter vertreten, also ledig-
lich 7% aller Cottbuser Anbieter, dies spricht fiir die GroBflachigkeit dieser Standorte bei

einer durchschnittlichen Verkaufsflache von 1.078 mzZ.

Im Norden von Cottbus ist neben dem Einzelhandelsbesatz im Stadtteil Schmellwitz (u.a.
mit Cottbus-Center und Sielower LandstraBe) weiterhin auf den Standort Ho6ffner in Wil-
mersdorf zu verweisen. Insgesamt ging in den letzten Jahren der Flachenbesatz dieser
Stadtteile aber zurtick (aktuell 118 Anbieter mit 53.452 m? VKF), insbesondere durch die
beachtlichen StandortschlieBungen im Einkaufszentrum TKC. Diese Flachen werden zu-
kiinftig wieder aktiviert (vgl. Abschnitt V.5.3).

Zusammen umfassen die Stadtteile Schmellwitz und Willmersdorf/Débbrick /Skadow/
Saspow/Sielow im Norden sowie GroB Gaglow und Gallinchen im Stden jedoch noch 50%

der Cottbuser Einzelhandelsfldche.

Der Stadtteil Mitte verfigt zwar mit 309 Anbieter allein GUber etwa einem Drittel der Einzel-
handelsbetriebe, deren Verkaufsflaichenanteil spiegelt jedoch noch nicht die angestrebte
Funktion einer Innenstadt als Hauptgeschéaftszentrum wider. Der Verkaufsflachenanteil
von lediglich 20% berticksichtigt noch nicht das neue Einkaufszentrum ,,Blechen Carré®,
nach dessen Fertigstellung kann der Flachenanteil auf ca. 25% bis 26% steigen.' Derzeit

wird der Stadtteil Mitte von einem vielfach kleinstrukturiertem Einzelhandelsbesatz ge-

' Mit dem ersten Bauabschnitt des ,Blechen Carré* steigt der Flachenanteil des Stadtteiles Mitte auf voraus-
sichtlich 24,6%, einschlieBlich des zweiten Bauabschnittes auf voraussichtlich 25,9%.
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pragt, die durchschnittliche Verkaufsflache betréagt einschlieBlich Galeria Kaufhof 155 mz2,
ohne Galeria Kaufhof lediglich 121 m2.

Abb. 4: Einzelhandelsbesatz in den Cottbuser Stadtteilen

Verkaufsflachenanteil
der/des Stadtteile/s
20%| innerhalb der Stadt

Cottbus
(incl. Sondergebiet Kolkwitz)

-.‘ ' i i -
ey 8% -

= .r;: - 'I

Sl
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Der Stadtteil Strobitz ist mit einem Verkaufsflachenanteil von 6% und vorrangiger Ausrich-
tung im kurzfristigen Bedarfsbereich eindeutig nahversorgungsorientiert. Einbezogen ist in
diesen Werten bereits der real-Standort in Kolkwitz, welcher allein 2,4% der Gesamtver-

kaufsflache umfasst.

Auf den Stadtteil Sandow entfallen schlieBlich 11% der Cottbuser Verkaufsflachen, wobei
neben dem kurzfristigen auch das mittelfristige Bedarfsspektrum ausgepragt ist. Einen
wesentlichen Angebotsschwerpunkt bilden ebenfalls dezentrale Standorte im Umfeld des
Stadtringes, darauf entfallen ca. 13.600 m?, folglich etwa die Halfte der stadtteilbezoge-

nen Verkaufsflache.

Die Tabellen 10 und 11 enthalten den differenzierten Branchenbesatz mit Verkaufsflachen-

und Umsatzanteilen in den einzelnen Stadtteilen.

Die Auswertungen zur Standortverteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet Cottbus zeigen
bereits deutlich ein Wechselspiel zwischen dem innerstadtischem Haupteinkaufsbereich
und dominierenden, peripheren Sondergebieten. Branchenschwerpunkte des Stadtteiles
Mitte liegen sicherlich in den zentrenpragenden Branchengruppen, allerdings bereits in-
nerhalb des Stadtteiles in zergliederter Standortstruktur, wie dies nachfolgende Ausflh-
rungen zu den Standortlagen verdeutlichen. So entfallen 49% der Verkaufsflachen fiir Be-
kleidung auf das Stadtgebiet Mitte, gleichfalls 49% bei Sportartikel /Camping, 50% bei Fo-
to/Optik /Akustik, 47% bei Uhren/Schmuck, 41% bei Spielwaren und noch 38% bei Schu-

he/Lederwaren.

Das Branchenspektrum der Stadtteile GroB Gaglow / Gallinchen weist hohe Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteile in einer Vielzahl von Warengruppen auf. Der hohe Flachenbesatz
ist sicherlich auch auf groBflachige Anbieter in nicht zentrenrelevanten Warengruppen (u.a.
Heimwerker, Mobel) zurlickzufiihren, dartber hinaus zeigt sich im mittel- bis langfristigen
Bedarfsbereich eine maBgebliche Standortkonkurrenz zum Stadtteil Mitte. So entspricht
das Bekleidungsangebot einem Flachenanteil von 24%, bei Schuhe / Lederwaren von 28%
und bei Unterhaltungselektronik mit 30% sogar Uber der aktuellen Flachenausstattung des

Stadtteiles Mitte.
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Die weitere Handelsentwicklung bedarf offensichtlich der mit dem neuen Einkaufszentrum
~Blechen Carré“ einsetzenden, gezielten Standortsteuerung. Diese ist zuklnftig durch ein
Zentrenkonzept abzusichern, um eine zukinftig einseitige Ausschopfung von Marktchan-
cen und Entwicklungspotenzialen an peripheren Standorten bei gleichzeitigem Bedeu-

tungsverlust der Innenstadt zu vermeiden.

Nachfolgende Abbildung differenziert maBgebliche Cottbuser Einzelhandelsstandorte und
deren Anteile am Einzelhandelsbesatz bzw. in der Umsatzleistung. Ausgewiesen sind alle
wesentlichen Standorte des innerstadtischen Zentrensystems sowie dezentraler Einkaufs-

zentren / Sondergebiete, insgesamt 11 Standortbereiche.

Zusammen umfassen diese Standorte 65% der Cottbuser Einzelhandelsflache und realisie-
ren 58,5% der Cottbuser Einzelhandelsumsatze. Dies bedeutet gleichzeitig, dass anna-
hernd ein Drittel der Verkaufsflache bzw. ein reichliches Drittel der Einzelhandelsumsatze

an weitere Standortlagen gebunden sind.

Unter dem einzelhandelsrelevanten Begriff der ,Innenstadt® sind jene Teilbereiche des
Stadtgebietes Mitte zusammengefasst, die entsprechend den nachfolgenden Empfehlun-
gen des Zentrenkonzeptes als zukiinftiges A-Zentrum abzugrenzen sind. Dieser Bereich
umfasst aktuell 15,4% der Verkaufsflache, praktisch gleichauf mit dem Flachenanteil des

peripheren Lausitz-Park.

Diese Standortdifferenzierungen untersetzen noch einmal die starke Zergliederung des
Cottbuser Einzelhandels zu Lasten zentraler Versorgungsbereiche, folglich mit einer Domi-
nanz dezentraler, groBflachiger Angebotsformen. Auf die vier peripheren Standorte Lausitz-
Park, Spree-Park, Cottbus-Center und Hoffner entfallen 38,1% der Cottbuser Einzelhan-

delsflache und 32,3% der Cottbuser Einzelhandelsumséatze.
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Abb. 5: Verkaufsflaichenbesatz und Wettbewerbsstellung ausgewéhlter Einzelhandels-
standorte der Stadt Cottbus

o 3 LR - T = .
L lﬁ';:..r"'“ liw . T o Anteile der Standorte an:
: X = ~ Einzelhandelsflache der
it 4 Stadt Cottbus
Einzelhandelsumsatz der
1 \18,0% Stadt Cottbus

i

Cottbus-Center / Hoffner
Sielower Landstr. %
Zuschka / Am FlieR

. 1 r“.E. -.-1' [
:'-J:q:‘:.'llt.

N

Sandower Hauptstr.

= e A

Innenstadt

P VAN N,

Sudeck

— —

-

Furst Puckler
Passage

T | Gelsenkirchener Allee
Spreemarkt ,

—_

y 0
+ |

o A = ] n-":_,.T-'-EI-

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 47



3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Cottbus

Die Gegenuberstellung der ortlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Nahbe-
reich sowie im gesamten Verflechtungsbereich Cottbus fuhrt zu Bindungsquoten der ortli-
chen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden BewertungsmaBstab fiir die Zentralitat

und Leistungsféahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar.

Gegenuber dem Nachfragepotential der Stadt Cottbus errechnet sich insgesamt eine Bin-
dungsquote von 122%, dies bedeutet, im Saldo aus Kaufkraftab- und -zuflissen (aus dem
regionalen Verflechtungsbereich als Oberzentrum) errechnet sich ein positiver Kaufkraftzu-
fluss von 114,8 Mio. € (vgl. Tabelle 12).

Eine hohe Kaufkraftbindung mit entsprechenden Zuflissen wird in einem breiten Bran-
chenspektrum sichtbar, begriindet nicht zuletzt im gleichfalls breiten Branchenspektrum
der peripheren Sondergebiete, die sich bisher auch als wichtiger Trager einer Uberregiona-

len Kaufkraftbindung erweisen.

Fir Nahrungs- und Genussmittel ist der Kaufkraftzufluss von ca. 20 Mio. € vorrangig auf
Verbrauchermarkte /SB-Warenhauser zurtickzufiihren, allerdings profitieren auch Lebens-
mittelmarkte, besonders an autoorientierten Standorten und in Verbindung mit den Son-
dergebieten, von diesen Zuflissen. Eine gleichfalls hohe Bindungsquote des Lebensmittel-

Handwerks (Béacker/Metzger) ist letztlich auch Ausdruck eines hohen Filialbesatzes.

Auch im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich werden bereits berwiegend hohe Bin-
dungsquoten erzielt, hervorzuheben ist besonders das Branchenumfeld der persdnlichen

Ausstattung, aber auch die Bereiche Freizeit sowie Wohnen / Einrichten.

Die Berechnungen der Tabelle 13 beziehen die Einzelhandelsumsatze im Stadtgebiet Cott-
bus (incl. real Kolkwitz) auf das Marktpotential im gesamten Einzugsgebiet (incl. Stadtge-
biet). Diese Werte reprasentieren z.T. in deutlicherer Form die tatsachliche Versorgungs-

funktion und den Verlauf von Kaufkraftstromen.

Als Durchschnittswert tber alle Bedarfsbereiche errechnet sich eine Bindungsquote von
42%. Unter Bericksichtigung der Tatsache, dass auf das Stadtgebiet Cottbus ein Bevolke-
rungsanteil von 33% des Einzugsgebietes entféllt, wird wiederum die regionale Versor-

gungsfunktion der Stadt Cottbus deutlich.
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Eine Steigerung der Bindungsquote ist sicherlich nur noch bedingt moglich, es ist zu be-
achten, dass aufgrund des prognostizierten Nachfrageriickganges selbst eine Beibehaltung
der aktuellen Umsatzleistung des Cottbuser Einzelhandels eine Steigerung der regionalen

Kaufkraftbindung erfordert.

Entwicklungspotentiale der Cottbuser Einzelhandelsstrukturen bestehen eher im qualitati-
ven Bereich (z.B. Innenstadtentwicklung mit Magnetwirkung, erganzende Angebotsstruktu-
ren im gehobenen Bedarfsspektrum) und in der Konzentration auf zentrale Versorgungsbe-
reiche zu Lasten von Solitér- und Streulagen im Stadtgebiet. Umsatzerwartungen zusatzli-
cher Anbieter in Cottbus werden Uberwiegend aus Umverteilungsprozessen resultieren, die

folglich einer gezielten Standort- und Zentrenentwicklung bedurfen.

In der Differenzierung der Kaufkraftbindung nach Stadtteilen wird noch einmal die Bedeu-
tung der Innenstadt, aber auch der peripheren Sondergebiete fur die Zentralitat der Stadt
Cottbus deutlich. Gemessen am eigenen Nachfragepotenzial erzielt der Stadtteil Mitte eine
Bindungsquote von 309%. Die Stadtteile GroB Gaglow / Gallinchen erzielen bei geringer
eigener Nachfrage annahernd das gleiche Umsatzvolumen, wodurch sich eine Bindungs-

quote von 663% errechnet.

SchlieBlich weist erwartungsgemaB der Stadtteil Schmellwitz mit einer Bindungsquote von
138% starkere Kaufkraftzuflisse aus. Dagegen konzentriert sich beispielsweise der Stadt-
teil Strobitz starker auf eine Grundversorgung. Die Kaufkraftbindung innerhalb der Stadt-
teile bildet einen wichtigen BewertungsmaBstab fir die Entwicklungsperspektiven zentra-

len Versorgungsbereichen auf den Ebenen Stadtteil- und Nahversorgung.
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RETA | EXPERTS

4. Wettbewerbssituation nach Betriebsformen - Marktstellung des

groBflachigen Einzelhandels

Die Dominanz groBflachiger Sondergebiete ist eng mit einem hohen Besatz bestimmter
Betriebsformen verbunden, die letztlich zu dem hohen Cottbuser Einzelhandelsbesatz ins-
gesamt beitragen. Hierzu zéhlen die Betriebsformen des Lebensmittelhandels (Verbrau-
chermarkte /SB-Warenh&user, Supermarkte, Discounter) sowie ein Fachmarktspektrum im
Bereich Baumarkte /Gartencenter/Mobelmarkte zu nennen. Tabelle 15 fasst die Ange-
botskennziffern dieser Betriebsformen zusammen und verdeutlicht deren Stellung inner-

halb der Cottbuser Einzelhandelssituation.

Tab.: 15: Strukturdaten dominanter Betriebsformen im Einzelhandelsbesatz der Stadt

Cottbus
SB-Warenhaus / Supermarkt / Baumarkt / ausgewdhlte
Verbrauchermarkt Discounter Gartencenter / Betriebsformen
Mébelmarkt gesamt
Anzahl Anbieter 4 32 23 59
Verkaufsflache gesamt 25.170 m? 24.379 m? 90.115 m? 139.664 m?
Verkaufsflachenanteil 10,4% 10,0% 37,1% 57,5%
Verkaufsflache pro Kopf der Bevélkerung 0,25 0,24 0,89 1,38
Branchenstruktur:
Nahrungs- & GenuBmittel 15.870 m? 18.724 m? 34.594 m?
Blumen/Garten/Zoo 725 m2 906 m? 11.818 m? 13.449 m?
Drogerie /Parfiimerie /Apothekenbedarf 2.290 m? 1.888 m? 4.178 m?
Papier- u. Schreibwaren/Biicher/Zeitschriften 815 m? 193 m? 1.008 m?
Bekleidung/Wésche 1.160 m? 450 m? 1.610 m?
Schuhe/Lederwaren 3115/ m2 25 m?2 340 m?
Heimwerker/Autozubehér 300 m2 155 m? 22.048 m2 22.503 m2
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 1.060 m2 880 m2 1.890 m2 3.830 m2
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstr. 460 m? 90 m? 440 m? 990 m?
Sportartikel /Fahrréader/Camping 700 m? 85 m? 80 m? 865 m?
Haus- und Heimtextilien 330 m2 5 m?2 8.550 m? 8.885 m?
Mabel /Antiquitdten 10 m? 40.700 m2 40.710 m2
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 460 m2 165 m? 4.390 m? 5.015 m?
UE/Telekommunikation/PC/Musikalien 590 m2 135 m? 725 m?
Foto/Optik /Akustik 75 m? 60 m? 135 m?
Uhren/Schmuck 5 m2 5 m?2
sonstiges 20 m2 603 m? 200 m? 823 m?

Umsatzeinschétzung 110,0 Mio. € 89,9 Mio. € 104,8 Mio. € 304,7 Mio. €
Umsatzanteil 17,4% 14,2% 16,6% 48,2%

Zu den genannten Betriebsformen zéhlen insgesamt 59 Anbieter (6,8% der Cottbuser Ein-
zelhandelsanbieter), diese reprasentieren 57,5% der gesamten Verkaufsflache und 48,2%

des gesamten Einzelhandelsumsatzes der Stadt Cottbus.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 53



Hinsichtlich des Verkaufsflaichenanteiles dominieren die Baumarkte /Gartencenter/Mobel-
markte, etwa jeder dritte Quadratmeter Einzelhandelsflache entféllt auf sie. Hinsichtlich
der Umsatzbindung stehen sicherlich die Verbrauchermarkte/SB-Warenhduser an erster
Stelle, allerdings liegen die Umsatzanteile dieser Betriebsformen mit Werten zwischen 14%

bis reichlich 17% auf vergleichbarem Niveau.

Im Lebensmittelhandel zeichnet sich insgesamt eine sehr hohe Ausstattung ab, wahrend
sich der Besatz an SB-Warenhduser/Verbrauchermarkten mit der SchlieBung des ehemali-
gen Wal-Mart im Einkaufszentrum TKC zwischenzeitlich leicht entspannt hat, setzt sich die

Expansion bei Supermérkten/Discountern weiter fort.

Tabelle 16 bewertet den Flachenbesatz an SB-Warenhiusern/Verbrauchermarkten im
Stadtgebiet Cottbus. EinschlieBlich des real-Standortes in Kolkwitz sind insgesamt noch 4
Verbraucherméarkte /SB-Warenhduser mit einer Gesamtverkaufsfliche von 25.170 m? an-
sassig. Gemessen am Bevodlkerungspotenzial der Stadt Cottbus errechnet sich als Bewer-
tungsmaBstab ein Flachenbesatz von 2.480 m? je 10.000 Einwohner, dies entspricht 171%
des Bundesdurchschnittes. Fir ein Oberzentrum ein akzeptabler Wert, letztlich ist der Be-
satz mit Verbrauchermarkten/SB-Warenhausern grundsatzlich ausgerichtet auf die Ver-
sorgungsfunktionen der Stadt Cottbus als Oberzentrum und trégt in der Tat einen erhebli-
chen Anteil zur regionalen Kaufkraftbindung bei. Eine zusatzliche Wiederansiedlung eines
Verbrauchermarktes im Erganzungsstandort TKC (Planvorhaben: EDEKA Verbrauchermarkt
mit 3.100 m? Verkaufsflache, vgl. Abschnitt V.5.3) erhoht den aktuellen Dichte-Index um
ca. 20 %-Punkte auf 192%, allerdings ist keine starkere regionale Ausstrahlung zu erwar-
ten, vielmehr ein zunehmender Wettbewerb der Verbrauchermarkte / SB-Warenhduser
innerhalb der Stadt Cottbus.

Bei Supermarkten/Discountern flhrt eine vergleichbare Berechnung (Tab. 17) im Stadtge-
biet Cottbus zu einem Flachenbesatz von 2.402 m? je 10.000 Einwohner, dies entspricht
119% des Bundesdurchschnittes. Aktuelle Planvorhaben (Supermarkt im Blechen Carré,
Discounter in den Stadtteilen Strébitz und Spremberger Vorstadt) sind dabei noch nicht
berlcksichtigt. Zugleich zeigt sich ein sehr unterschiedlicher Besatz ab. So sind die Stadt-
teile Sandow und Schmellwitz, einschlieBlich ihrer Versorgungsfunktion fir die ange-
schlossenen kleineren, peripheren Stadtteile, angemessen ausgestattet, dagegen zeichnet

sich insbesondere im Stadtteil Strobitz ein Verdrangungswettbewerb ab. Auch ist das
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eigene Bevolkerungspotenzial in den Stadtteilen GroB Gaglow/Gallinchen fir die beste-
henden Lebensmittelmérkte begrenzt, sie sind praktisch auf die regionale Ausstrahlung
dieser Einzelhandelsstandorte angewiesen. Im Stadtteil Mitte kann der Besatz aufgrund
gesamtstadtischer Verflechtungsbeziehungen als angemessen betrachtet werden, bei zu-
kiinftigen Standortentwicklungen sind mogliche Verdrangungswirkungen aber zu beach-

ten.

Neben der rein quantitativen Flachenausstattung ist noch einmal die qualitative Angebots-
situation im Stadtgebiet zu betrachten. Innerhalb der Wettbewerbssituation von Lebens-
mittelmarkten dominiert einseitig die Betriebsform der Discounter (25 Standorte), als Voll-
sortimenter sind neben den SB-Warenhausern/Verbrauchermarkten nur weitere 7 Super-

markte ansassig.

Die einseitige Dominanz bestimmter Betriebsformen tberlagert in der Verkaufsflachenaus-
stattung je Einwohner die Versorgungsdefizite in bestimmten Branchen bzw. Standortla-
gen, insbesondere zentraler Versorgungsbereiche. Wie aufgezeigt wurde, entfallt ein we-
sentlicher Verkaufsflachenanteil auf Verbraucherméarkte /SB-Warenhduser, Bau- und Heim-
werkermarkte /Gartencenter/Mobelmarkte und Lebensmittelmarkte. An der Flachenaus-
stattung der Stadt Cottbus von insgesamt 2,39 m? je Einwohner tragen diese Betriebsfor-
men einen Anteil von 1,38 m2 VKF je Einwohner bei, darunter allein 0,89 m2 durch Bau-

markte /Gartencenter/Mobelmarkte.
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IV. Rahmenbedingungen fiir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung

in der Stadt Cottbus

1. Konsumtrends in der Gesellschaft

Nicht nur die Bevolkerung, ihre soziodemographische Struktur und die Hohe der fir Kon-
sumzwecke verfiigbaren Kaufkraft haben maBgeblichen Einfluss auf die weitere Entwick-
lung der Versorgungsstrukturen. Auch die Praferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf
werden die rdumliche Verteilung, die Sortimentsgestaltung und damit letztlich die unter-
schiedlichen Vertriebsformen weiterhin einem stetigen Wandel unterwerfen. So sollen zu-
nachst die aus Sicht der BBE-Marktforschung wesentlichen Verbrauchertrends aufgezeigt

werden.

~Smart-Shoppen*“: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr

Grundbeddrfnisse sollen effizient und preisglinstig erflllt werden, das gesparte Geld kann
dann fir Luxus ausgegeben werden. Aber auch da muss das Preis-Leistungs-Verhaltnis
stimmen. Traditionelle Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument schlipft standig in
andere Identitaten und sucht einerseits das ultimative Sonderangebot, andererseits Erleb-
nisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit. Fiir Marken wird nicht automatisch mehr ausge-
geben. Hinzu kommt aber auch, dass nur rd. 40 % der Haushalte so kaufkraftstark sind,
dass sie ihre Konsumwiinsche weitgehend erflllen kdnnen, der groBere Rest der Bevolke-

rung muss sich zwangslaufig zuriickhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich fir sie nicht mehr
durch regelmaBigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder personlichen Acces-
soires. Stattdessen wird die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch nach Individualitat
bestimmt. Stil ist gefragt, rastloser Konsum nicht. Markenprodukte kénnen dank kunden-
individueller Massenfertigung sogar nach eigenen Vorstellungen abgeédndert oder gestaltet

werden.
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Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird Vielen immer wichtiger. Gesundheit und Genuss sind langst kein
Widerspruch mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt durch bewuss-
tes Einkaufen steigern. So werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen ,mit Her-
kunft“ und regionale Produkte sind zunehmend gefragt. ,Glokalisierung*' steht bei vielen
fur eine Neuorientierung und 16st die manchem langst Uberdrissige ,,Geiz-ist-geil“-Mentali-

tat ab. Rauchen verliert an Bedeutung.

Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht zu bringen. Der
Rlckzug ins Private ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder
dem Lebenspartner verbracht. Aus kulturellem Interesse - aber auch dank ,,Billigflieger®
und ginstiger Pauschalangebote - werden mehr Stadtereisen durchgefiihrt, ,sanfte“ Sport-
arten wie Nordic Walking oder Wandern sowie Musik, Lesen und kreative Tatigkeiten bie-
ten Entspannung. Langsamkeit und Authentizitat sind gefragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit
im Spiel: ,,Selbstoptimierung® durch gesunde Erndhrung, ,,Selbstmedikation, Sport, Ent-
spannung und falls notig plastische Chirurgie spielen vor allem fir kaufkraftstarke Haus-

halte eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsféhigere Technik
ermoglicht schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisverglei-
che und Online-Einkauf. Mobile Gerate und die standige Verbindung zum Netz bestimmen
den Alltag und veréandern die Kommunikations- und Freizeitgewohnheiten nicht nur junger
Menschen. Medienkompetenz entscheidet Uber Zukunftschancen: Wahrend gut Ausgebil-
dete von den faszinierenden Mdoglichkeiten profitieren, fallen ,Computeranalphabeten®

und Kaufkraftschwache weiter zuriick.

" Der Begriff ,Glokalisierung" bezeichnet die Verbindung, das Nebeneinander des vieldimensionalen Prozes-
ses der Globalisierung und seinen lokalen bzw. regionalen Auswirkungen, nicht als Gegensatze sondern als

einander erganzende Prozesse. Glokalisierung ist die lokale Auswirkungs- und Erscheinungsebene der welt-
umspannenden Globalisierung.
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Neue Senioren

Es wird mehr dltere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich von dem friherer
~oenioren” unterscheiden: Sie wollen das Leben genieBen, haben Anspriiche und stellen
Sparen nicht mehr in den Mittelpunkt. Sie schatzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit
personlicher Ansprache durch das Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit fur
sie nimmt und erwarten Service. Viele sind bis ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrungen
interessiert und kaufkraftstark. Auch als Singles wollen sie dabei nicht allein sein. So ist
Wohnen in der Stadt zunehmend gefragt, dient Einkauf auch der Begegnung mit anderen

Menschen und werden tberschaubare Versorgungsstrukturen in Wohnortnahe bevorzugt.

2. Konsequenzen fiir den Einzelhandel

Die BBE Marktforschung geht unter Wirdigung der skizzierten Trends bis zum Jahr 2020

von folgender Entwicklung fiir die einzelnen Warengruppen aus':

@ Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringfligig wachsen. Im Rahmen einer so lang-
fristigen Betrachtung bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-Bandbreite
von rd. 330 bis 420 Mrd. EUR, die bei Annahme verschiedener Szenarien aus heutiger
Sicht denkbar erscheint. Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zuwachse nur in be-
grenztem MaBe zu erwarten sind.

@ Der ,Food“-Bereich - Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Haus-
haltsbedarf (Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann -gemessen am Einzelhan-
delsdurchschnitt-  trotz anhaltendem Preiswettbewerb leicht Uberdurchschnittlich
wachsen. Die Konsumenten werden tendenziell gesiinder/besser essen - Bio-Produkte
und Convenience/Out of Home bewirken vor allem ein qualitatives Wachstum, hinge-
gen werden keine gréBeren Mengen nachgefragt.

@ Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Wasche/Strickwaren und Schuhen
nach unten. Dazu tragen ein riicklaufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preiswer-
ter Bekleidung bei.

@ Das Segment Einrichtung/Haushalt konnte bei steigendem Haushaltsbestand mit 10 %
leicht Uberdurchschnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Mobel/Einrichtung und

! vgl. BBE-Zukunftsstudie ,,Quo Vadis, Konsum?*
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auch Hausgerate/Beleuchtung inkl. sanitare Haustechnik. Impulse gehen dabei von
neuen Technologien und vom Trend zum Rilckzug ins eigene Heim aus. Haus-
rat/Eisenwaren und Heimtextilien legen dagegen nur unterdurchschnittlich zu.

@ Allenfalls geringes Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf bei
anhaltend hartem Wettbewerb der groBen Filialisten im Handel zu erwarten. Impulse
kommen aber aus dem Freizeitbereich, auch wirken zunehmende Haushaltszahlen be-
ginstigend.

@ ,Consumer Electronics® zahlen trotz anhaltend ruinéser Preiskampfe nach wie vor zu
den Wachstumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhaltungs-
elektronik, PC/Zubehdr und Telekommunikation, bespielte Bild- und Tontrager, PC-
und Videospiele/Software sowie aus dem Fotobereich Digitalkameras. Mit Blick auf
die steigende Zahl von "Home Offices" wird voraussichtlich auch der Birobedarf gute
Zuwéachse haben. Unterdurchschnittlich wird hingegen der Fotobereich -ohne Digital-
kameras- zulegen.

@ Bei den Ubrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beein-
flusst von Korperpflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fur Gesundheit.
Auch Sport- und Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitsegment
steigern konnen.

Entwicklungen im Bereich des Lebensmittel-Einzelhandels

In den vergangenen Jahren sind die Marktanteile der Discounter - nicht zuletzt infolge ih-
rer verstarkten Expansion seit Mitte der 90er Jahre - stark gestiegen. Allerdings stoBen die
Filialnetze zunehmend an Wachstumsgrenzen. 90 % aller Haushalte in Deutschland errei-
chen innerhalb von 15 Minuten Fahrtzeit eine Filiale des Marktfiihrers Aldi, 87 % davon
haben dort auch eingekauft'. Der Hauptwettbewerber Lidl erreicht nur wenig niedrigere
Werte.

Da auf dem Markt fiir Lebensmittel kein Mengenwachstum mehr zu erwarten ist, ergeben
sich Verschiebungen innerhalb der Warengruppen: Feinkost, Frischobst/-gemise und
Molkereiprodukte gewinnen, Fleisch und Wurstwaren verlieren - nicht zuletzt infolge der
anhaltenden Qualitatsdiskussionen und der zunehmenden Gesundheitsorientierung der

Verbraucher. Hinzu kommt das altersspezifische Konsumverhalten: So kaufen Senioren

" Quelle: GfK
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infolge ihres Bedurfnisses nach Vielfalt, persénlicher Beratung und Service tendenziell lie-
ber im Supermarkt. Viele sehen sich aber steigenden finanziellen Belastungen an anderer
Stelle ausgesetzt und sind daher zu preisbewusstem Einkauf gezwungen'. Letztlich darf
daher trotz erreichter Grenzen beim Mengenwachstum weiterhin von einem steigenden
Marktanteil der Discounter als ,Grundversorger® ausgegangen werden. Durch ihre schlan-
ken Sortimente und ihre klaren Strukturen kommen sie sogar einem zentralen Bedirfnis
der Verbraucher nach ,Convenience® (etwa: Bequemlichkeit / Uberschaubarkeit) entge-
gen. Dieses wird ansonsten auch von kleinen Lebensmittelgeschaften und Kiosken im un-

mittelbaren Wohnumfeld und Tankstellen-Shops bedient.

SB-Warenhéuser und Verbrauchermarkte erreichen dank ihrer groBeren Sortimentstiefe
und -breite vor allem Familien und GroBeinkaufer. Die Pkw-Orientierung ihrer Standorte
stellt dabei aber im Gegensatz zu friiher heute vielfach keinen Vorteil mehr dar, weil sie
einen hohen Zeit- und Energieaufwand fir groBere ,Wochenendeinkaufe“ erforderlich ma-
chen und Familien infolge der gestiegenen Berufstatigkeit der Frauen hierzu nicht mehr
bereit sind. Die Bedarfsdeckung erfolgt stattdessen in wohnortndheren Kombinations-
standorten aus Discounter, Supermarkt (oder kleinem Verbrauchermarkt) und Drogerie-
markt. SchlieBlich meiden auch Senioren tendenziell sehr groBe Verkaufseinrichtungen

und Standorte auf der ,Griinen Wiese“, weil sie sich von diesen Uberfordert fihlen.

Vor diesem Hintergrund bieten sich trotz der insgesamt ricklaufigen Marktanteile von Su-
permarkten neue Profilierungschancen, etwa als ,,City-Supermarkte® fiir Convenience in
den Innenstadten, Nachbarschaftssupermérkte (zur wohnortnahen Versorgung) und ,Er-
lebnissupermarkten® (mit Spezialisierung auf Bio, regionale Produkte oder Exotik), letztere
allerdings weitgehend beschrankt auf Teilrdume mit einem hohen Anteil kaufkraftstarker

und ,bildungsnaher® Haushalte.

Neuorientierung der Vertriebsformen

Der Strukturwandel im Handel wird vor allem die traditionelle ,Mitte* betreffen, deren
Mehrwert fir die Verbraucher angesichts zunehmender Preisattraktivitdt neuer Wettbe-
werber nicht mehr deutlich erkennbar ist. Immer mehr Unternehmen passen sich diesem

Druck an, indem sie sich entweder ,nach oben® oder ,nach unten“ bewegen.

" Quelle: BBE Marktforschung (Food-Handel 2015)
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Paradebeispiel sind die Kauf- und Warenhduser, die starker standortdifferenziert unter-
schiedliche strategische Ausrichtungen entwickeln - einerseits KARSTADT KOMPAKT an-
dererseits ,Flagschiffe” im gehobenen Preissegment. H & M oder ZARA geben sich mit
Designer-Linien von Karl Lagerfeld das Ambiente gehobener Preislagen. Baumarkte insze-
nieren Lifestyle, Drogerieméarkte werden zum Wellnesstempel, TCHIBO und
STRAUSS INNOVATION zum neuen Lifestylewarenhaus. Damit weitet sich die Mitte wieder
aus und wird von ,,Pseudo-Discountern® wie MEDIAMARKT oder H&M besetzt.

Do-it-your-self - Strukturwandel bei gesattigtem Markt

Flr Baumarkte und Gartencenter gilt der deutsche Markt mittlerweile als ,,gesattigt®. Den-
noch expandieren wenige groBe Unternehmen immer noch in neue Standorte, deren Ver-
kaufsflachen immer haufiger Gber 10.000 m? liegen - soweit teilweise oder nicht Uber-
dachte Freiflachen voll angerechnet werden. Typisch fiir diese Betriebe ist etwa der ,,Drive-

In“-Bereich fir Baustoffe.

Bei der Bewertung lokaler Markte ist zu bericksichtigen, dass Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenfachmarkte in der GroBenordnung ab 1.000 m2 VKF mit einem Umsatz von zusammen
17,5 Mrd. € am Gesamtmarkt (36,6 Mrd. €)' nur einen Anteil von knapp der Halfte errei-
chen. Der Rest verteilt sich auf kleinere mittelstandische Markte, Baustoff- und Holzhandel
sowie sonstige Vertriebswege. Fir die nachsten Jahre wird ein erheblicher Konzentrations-
prozess erwartet, der auch zu massivem Verdrangungswettbewerb und Ubernahmen fiih-

ren wird.

Reaktionen des Einzelhandels auf gesetzliche Deregulierung

Im Zuge der europdischen Harmonisierung wird der deutsche Handel schrittweise deregu-
liert. So werden die gesetzlichen Vorgaben zu Ladendffnungszeiten dem lockereren Modell
einiger europaischer Lander angepasst, was vor allem in groBeren Innenstadten, Einkaufs-
zentren und groBen Fachmarkten zu Veranderungen geflihrt hat. Die Liberalisierung wirkt
sich auf die Angebotsstrukturen aus: Sie stellen eine Herausforderung fur kleinere und
nicht in Systemen organisierte Fachhandelsbetriebe dar, diese kdnnen die erforderliche

Ausweitung des Personalaufwandes meist nicht tragen und werden daher auf die Ausnut-

" Quelle: KPMG
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zung der neuen Freiheiten weitgehend verzichten. Nachteile ergeben sich auch fir jede Art

von ,Convenience“-Angeboten, die von den bisher strengen Regeln profitierten.

Agglomerationen an verkehrsglinstigen Standorten, in Innenstadtlagen und Einkaufszent-
ren konnen von den langeren Ladendffnungszeiten profitieren, weil sich der ,Einkaufs-
bummel® in die Abendstunden oder auf das Wochenende verschiebt, Vorortlagen und klei-
nere Standorte haben dabei das Nachsehen. Altere Menschen werden die verldngerten
Ladenoffnungszeiten weniger nutzen, Familien dagegen umso mehr, insbesondere mit zu-

nehmender Berufstatigkeit der Frauen.

Zuletzt konnte die BAG-Untersuchung Kundenverkehr im Oktober 2004 bundesweit fest-
stellen, dass der Samstag infolge der langeren Offnungszeiten fiir die gréBeren Innenstid-
te als Einkaufstag wieder an Bedeutung gewonnen hat, dass dabei weniger Familien und
mehr Singles einkaufen und diese auch im Durchschnitt mehr Geld ausgeben als noch im

Jahr 2000. Zusatzlich macht sich offenbar bereits ein hoherer Anteil Alterer bemerkbar.

Fir den Einkauf von Gitern des taglichen Bedarfs ist hingegen der Freitag der mit Abstand
wichtigste Wochentag'. Jeder bundesdeutsche Haushalt unternimmt rd. 160 Eink&ufe im
Jahr, davon 70 bei Discountern, 51 bei Verbraucherméarkten und 22 in Supermarkten.
Wahrend diese Frequenzen im Zeitraum 2001-2004 insgesamt nahezu konstant geblieben

sind, haben Discounter zu Lasten von Supermérkten deutlich zugelegt?.

" Quelle: World of Women I, Bauer Media
% Quelle: A.C. Nielsen
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Zusammengefasst wird sich der Anteil der einzelnen Vertriebsformen im Einzelhandel in

den nachsten Jahren wie folgt entwickeln:

Abb. 6: Entwicklung der Vertriebsformen im Einzelhandel 2005 - 2015
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SchlieBlich ist davon auszugehen, dass die gesamten Verkaufsflachen trotz real nur noch gering
steigender Einzelhandelsumsatze weiter wachsen werden und im Jahr 2010 bei rd. 125 Mio. m?
liegen dirften. Das Wachstum wird jedoch vornehmlich auf die neuen Bundeslander entfallen, wah-

rend in den alten Bundeslandern nur noch geringe Flachenentwicklungen zu erwarten sind.

Abb. 7: Entwicklung der Verkaufsflachen in Deutschland 1990 - 2010
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V. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus

1. Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des Einzelhan-

delsstandortes Cottbus

Die Sicherung und Entwicklung der oberzentralen Funktion des Einzelhandelsstandortes
Cottbus ist eine Ubergeordnete Zielstellung der Stadtentwicklung. Fur die Entwicklungs-
perspektiven ist es wichtig, nochmals an dieser Stelle hervorzuheben, dass Cottbus die
zweitgroBte Stadt im Land Brandenburg und das Oberzentrum der Planungsregion Lausitz-

Spreewald ist.

Die Stadt Cottbus ist das einzige Oberzentrum in Stdbrandenburg und reprasentiert damit
das Dienstleistungs-, Wissenschaft- und Verwaltungszentrum fiir diese Region. Ausstrah-
lungskraft in die Region und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel. In einer
realistischen Betrachtung zur regionalen Ausstrahlung der Stadt Cottbus gilt es auch zu
berlcksichtigen, dass die Region Spreewald/Lausitz Uber eine geringe Siedlungsdichte
und entsprechende Entfernungen verfligt, die auch in den benachbarten Mittelzentren zu
einem beachtlichen Einzelhandelsbesatz gefihrt haben. Grundlegende Herausforderung ist

umso mehr, die Attraktivitat und Qualitat des Oberzentrums weiter auszubauen.

Diese impliziert, dass Cottbus als Standort fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftli-
chen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fir weitere private Dienstleistungen
weiter zu sichern und zu entwickeln ist. Diese Aufgabenstellung stellt vor dem Hintergrund
einer auch zukdinftig schrumpfenden Bevolkerung eine Herausforderung dar, die konse-
quente Handlungsleitlinien erfordert. Bezogen auf die Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung leiten sich diese aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Stadt Cottbus, den
daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (z.B.
demographische Entwicklung, Angebots- und Nachfragesituation, verkehrliche Situation,

wirtschaftliche Entwicklung, Arbeitsmarkt; siehe auch Kapitel Il) ab.
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@ Der Erhalt und qualitative Ausbau der Versorgungsfunktion bedarf der Weiterent-
wicklung der Zentrenstruktur zur Herausbildung eines gesamtstadtisch attrakti-

ven, leistungsfahigen und regional bedeutsamen Einzelhandelsstandortes.

@ Durch eine rdumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sol-
len zentrale Versorgungsbereiche gestarkt werden, die Ausweisung neuer Ver-
kaufsflachen auBerhalb dieser Zentren vermieden, mit dem Ziel die urbanen Quali-

taten einer lebendigen Stadt zu erhalten.

@ Der innerstadtischen Entwicklung wird oberste Prioritdt eingerdumt, um deren
Wettbewerbsstellung und Ausstrahlungskraft gegenlber peripheren, groBflachi-

gen Einzelhandelsstandorten zu erhéhen.

@ Die Innenstadt muss zu einer funktionalen Einheit zusammengefiihrt werden, um
die Ausstrahlungskraft eines Hauptzentrums in einer abgestimmten, hierachi-

schen Zentrenstruktur auch durch raumliche Praferenz zu untersetzen.

@ Die Strukturierung der Zentrenstruktur orientiert sich an Gberschaubaren Lebens-,

Wirkungs- und Versorgungsbereichen.

@ Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung

des Zentrenkonzeptes konsequent verfolgt werden.

@ Ansiedlungen und Erweiterungen von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen
mit Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortiment kénnen nur noch in stadtebau-
lich integrierter Lage erfolgen und sind nur dann zul&@ssig, wenn sie zur Starkung

stadtebaulicher Funktionen beitragen.

@ Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine glinstige Lage zum
Hauptzentrum oder Stadtteilzentren vorliegt, die auch fiir nichtmobile Bevdlke-

rungsgruppen gut erreichbar und iiber den OPNV gut erschlossen ist.

@ Die Optimierung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen des Einzelhan-
dels wird durch eine verbesserte Zusammenfihrung der Funktionen Wohnen, Ar-

beiten und Erholung hergestellt.
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2. Zentrenkonzept Einzelhandel

2.1 Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Zentrenkonzept in geord-
nete Hierarchien gelenkt werden, Ziel ist ausdricklich nicht der Eingriff in den einzelbe-
trieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt steht vielmehr eine geordnete Standortentwick-

lung, die den Einzelhandel in Ubergeordnete Ziele der Stadtentwicklung einbindet.

Mit dem Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung werden nachfolgende Ziele
verfolgt, die grundlegende Zielvorstellungen der Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und

diese fiir speziell fir die Einzelhandelsentwicklung konkretisieren und untersetzen.

e Starkung der oberzentralen Funktion und der Zentralitit der Stadt Cottbus
durch eine qualifizierte Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche - Die
Analyse zeigt, dass die Spielrdume flir Wachstum im Einzelhandel nur sehr gering
sind, dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die rdumlich-strukturelle
Verbesserung der Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in
Cottbus sicherstellen kénnen. Dies erfordert ein hierarchisch gestuftes Zentrenge-

fuge in dem die Innenstadt als Hauptzentrum fungiert.

o Frhalt, Stirkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktionales
Zentrum fir die gesamte Region - knlpft an die vorangestellte Zielsetzung an.
Die weitere Entwicklung zu einer leistungsfahigen Innenstadt mit profiliertem und
konzentriertem Einzelhandelsangebot stellt im Wettbewerb der innerdrtlichen und
regionalen Einzelhandelsstandorte eine grundlegende Bedingung dar. Dazu gilt es

auch die raumlichen Entwicklungspotenziale auszuschopfen.

o Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen - zielt auf eine Verknipfung von
Daseinsfunktionen Leben - Wohnen - Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter
Versorgungsfunktionen, d.h. Zentren sind u.a. Bestandteil der sie umgebenden

Wohnbebauung.

o Urbanisierung statt Devastierung - Konzentration auf stadtebaulich wesentliche
Strukturen statt einer weiteren Zergliederung ist dringend angezeigt, um bei bereits

bestehender Dominanz dezentraler Standorte den Zentrenstrukturen und somit der
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Stadtstruktur aus Einzelhandelssicht eine Entwicklungsperspektive zu geben. Eine
Entwicklung zuséatzlicher Einzelhandelsstandorte konkurrierend zum Zentrensystem

ist auszuschlieBen.

e Sicherung eines hierarchischen Zentrengefiiges - ein hierarchisch gestuftes
Zentrengeflige bietet die beste Gewahr zum einen fir fuBlaufig erreichbare Nahver-
sorgung in den Stadtgebieten, zum anderen flr den Erhalt und Ausbau eines fiir ein
Oberzentrum adaquates, attraktives Stadtzentrum. Die einzelnen Zentren sollen ei-
ne GroBendimensionierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres Ein-
zugsgebietes aufweisen, Ubergeordnete Zentren in deren Funktion jedoch nicht be-

eintrachtigen.

e Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fiir den tdglichen
Bedarf - Nahversorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (600 m) ist ein wesentlicher
Bestandteil von Lebensqualitédt. Nahversorgungslagen in den Wohngebieten sind
Kristallisationspunkte des urbanen Lebens und gewinnen unter Berlcksichtigung
der zu erwartenden demographischen Entwicklung weiter an Bedeutung. Tenden-
ziell rucklaufige Bevdlkerungszahlen gefahrden zundchst wohngebietsintegrierte
Angebotsstrukturen mit ihren i.d.R. begrenzten Einzugsbereichen. Die Praferenz ei-
ner wohngebietsintegrierten Versorgung gegenuber autoorientierten Standortlagen
ist erklartes Ziel des Zentrensystems und unterstutzt gleichzeitig das grundsatzli-
che Ziel der Stadtentwicklung, notwendiges Verkehrsaufkommen zu begrenzen.
Das Ziel einer weitgehend flachendeckenden Nahversorgung der Siedlungsschwer-
punkte, partiell im landlichen Raum, schlieBt auch eine Prifung der Rahmenbedin-

gungen fur kleinrdumig wirksame Nachbarschaftsladen (unter 300 m2) ein.

o Angebotsverdichtung und -ergdnzung in den Zentren - insbesondere in der In-
nenstadt in Wechselwirkung kleinstrukturierter, individueller Einzelhandelsgeschaf-
te mit der Frequenzwirkung und Attraktivitat groBflachiger Anbieter. Letztere kdnn-
ten auch in Solitérlagen bestehen, was jedoch die Funktionalitat stéadtebaulich in-
tegrierter Versorgungszentren gefahrdet. Die Stadt Cottbus verfligt quantitativ tiber
einen hohen Verkaufsflachenbesatz, welcher bisher nur partiell zur Profilierung der
Zentren beitragt. Deshalb ist zukiinftig eine gezielte Lenkung von Einzelhandelsan-
siedlungen analog dem aktuell in Bau befindlichem Einkaufszentrum ,Blechen Car-

ré“ (Eroffnung im Hebst 2008), verknipft mit einer Begrenzung bzw. sogar eines
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Ausschlusses der Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auBerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche ein notwendiges Erfordernis.

e Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - hierzu
gehort neben der Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit
der Zentren zu FuB und Rad, mittels guter OPNV-ErschlieBung, eine effiziente Aus-
lastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung der Verkehrsstrome (Leit-

systeme) und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* gekniipftes Versorgungsnetz.

e Frhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in
zentralen Einkaufsbereichen - Die Ausrichtung der Cottbuser Einzelhandelsent-
wicklung an das Zentrensystem sichert nicht nur den Erhalt attraktiver und lebens-
werter Stadtstrukturen sondern gewahrleistet auch fir alle an der Einzelhandels-
standort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine Planungssicherheit gegeniber

stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche und standortspezifische Versor-
gungsaufgaben unter Berlicksichtigung des prognostizierten Bevolkerungsriickganges und
MaBnahmen der Ubergeordneten Stadtentwicklung fiihrt insgesamt zu einer straffen Zent-
rengliederung in Uberschaubare aber auch wirtschaftlich tragféahige Lebens-, Wirkungs-
und Versorgungsbereiche (funktional und raumlich). Sie wirkt einer Zergliederung der Ein-
zelhandelsstrukturen entgegen und tragt zur kleinrdumigen Stadtentwicklung ebenso bei,

wie zur Gesamtausstrahlung der Stadt Cottbus als Einzelhandelsstandort.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 70



2.2 Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Cottbus

Das gegenwartige Zentrenmodell der Stadt Cottbus basiert auf dem Gutachten der BBE
Unternehmensberatung ,,Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
Cottbus“ vom Februar 2005. Modifiziert entsprechend dem weiteren Stadtumbauprozess
ist es Bestandteil des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes.' Die vorliegende Weiter-
entwicklung des Zentrenmodells berlcksichtigt die Novellierung des Baurechts in 2007,
aktuelle Daten zur Bevdlkerungs- und Nachfrageentwicklung einschlieBlich deren Konse-
quenz fur den zukiinftigen Stadtumbau und zielt auf den Erhalt und die Starkung zentraler

Versorgungsbereiche sowie die Sicherung einer wohngebietsintegrierten Nahversorgung.

Das Zentrenmodell greift in diesem Sinne die Leitfunktion des Einzelhandels in multifunk-
tional gestalteten Angebotsstrukturen auf und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis
regionalen Versorgungsfunktionen, stadtteilbezogenen Versorgungsfunktionen und Nah-

versorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung.

Grundsétzlich zu unterscheiden ist zwischen stddtebaulich integrierten Versorgungszent-
ren (zentrale Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht
integrierten Agglomerationsbereichen bzw. Sondergebieten des groBflachigen Einzelhan-

dels (Erganzungsstandorte).

Zentrale Versorgungsbereiche:

e '"Zentrale Versorgungsbereiche" sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunkti-
on fur die Gemeinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann die-
se sich auf das gesamte Gemeindegebiet einschlieBlich einer mdglichen regionalen
Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) bezie-

! Entwurf des INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept, Beschluss der Stadtverordnetenversammliung
vom 27.02.2008, Abschnitt 4.2
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hen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten Ver-
sorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.’

e Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Cottbus erfolgt im Funkti-
onsschwerpunkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit entsprechendem
Bezug zur jeweils rdumlichen Versorgungsfunktion. Zu unterscheiden sind das Innen-
stadtzentrum, Stadtteilzentren sowie Nahversorgungszentren als unterste Stufe.

e Nahversorgungszentren als unterste Ebene von zentralen Versorgungsbereichen set-
zen in ihrer Anbieterstruktur voraus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich er-
ganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil anderen-
falls der von § 34 Abs. 3 BauGB beabsichtigte Schutz zentraler Versorgungsbereiche
der Sache nach auf einen individuellen Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung
von Konkurrenz in seinem Einzugsbereich hinausliefe.?

e Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine
integrierte Lage innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuBlaufiger Erreichbarkeit
aber auch mittels OPNV und PKW.

Nahversorgungslagen:

e "Nahversorgungslagen“ dienen einer ergdanzenden, moglichst flachendeckenden Nah-
versorgung zu den zentralen Versorgungsbereichen.

e Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage Gbernehmen echte Nah-
versorgungsfunktionen, in Ausnahmefallen sind auch Randlagen zu Wohngebieten
denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besseren flichendeckenden Nahversor-
gung eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles beitragen.

e Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitédrstandorte von Lebensmittel-
markten (Supermarkte oder Discounter), maximal erganzt durch angeschlossenes Le-
bensmittelhandwerk (Backer und/oder Metzger), ihre Verkaufsflichendimensionie-
rung betragt zusammen maximal 1.000 m2.

! Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
z vgl. Urteil des 7. Senats des OVG NW vom 11.12.2006 (7 A 964 /05)
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Das Begriffsverstandnis stadtebaulich integrierter Standorte stitzt sich auf eine raumliche
und funktionale Einbindung eines Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes innerhalb

eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Innenstadt, Stadtteile, Wohngebiete).

Oberstes Ziel bleibt die Ausgestaltung des Zentrenkonzeptes als polyzentrische Versor-
gungsstruktur mit einer funktional verknupften Innenstadt als Hauptzentrum im hierar-
chisch gestuften Zentrengefiige, bei arbeitsteiligen Versorgungsfunktionen der groBflachi-

gen Erganzungsstandorte.

Folgende Zentrengliederung und deren Arbeitsteilung mit Ergdnzungsstandorten des groB-

flachigen Einzelhandels wird empfohlen:
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Mit diesem Zentrenkonzept, dessen Abstufung von A- bis D-Zentren, ergénzt durch Nah-
versorgungslagen, auch als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen ist, werden konzeptio-

nelle Vorgaben fiir die Einzelhandelspolitik der Stadt fixiert:

1. Das Hauptzentrum Innenstadt soll als oberzentrales Handels- und Dienstleistungs-
zentrum sowohl fir die Cottbuser Einwohner als auch fir die slidbrandenburgische
Region gestarkt werden. Der aktuelle Bau des innerstadtischen Einkaufszentrums
»Blechen Carré“ fihrt zu einer notwendigen Angebotsverdichtung, weiterfihrend
sind spezifische Aufgabenstellungen zur funktionalen Vernetzung einzelner Ge-
schaftslagen der Innenstadt zur gemeinsamen Ausstrahlung als Einzelhandels-

standort umzusetzen.

2. Ausgehend von der Nachfrageentwicklung der Region einerseits und der erlauter-
ten Wettbewerbsstellung peripherer Einkaufszentren andrerseits, ist eine weitere
Zergliederung der Angebotsstrukturen zu vermeiden. Der Stérkung der zentralen

Versorgungsbereiche gebihrt oberste Prioritat.

3. Stadtteilzentren (B-Zentren, mit Einschréankung auch das C-Zentrum) bilden den
Mittelpunkt des urbanen Lebens in den entsprechenden Stadtgebieten und bin-
deln Grundversorgungsfunktionen, ihnen ist bei Ansiedlungswiinschen Vorrang vor
anderen Standortlagen zu gewéahren. Deren langfristige Akzeptanz und Tragfahig-

keit wird u.a. auch von einer weiteren stadtebaulichen Aufwertung bestimmt.

4. Weiterfuhrende Nahversorgungsfunktionen sind in erster Linie an die Nahversor-
gungszentren (D-Zentren) gekoppelt, die auf eine umfassende Versorgung mit Wa-
ren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes zielen. Zur Sicherung einer mog-
lichst flachendeckend, fuBlaufig erreichbaren Lebensmittelversorgung ergénzen

Nahversorgungslagen das Zentrenkonzept.

5. Erganzungsstandorte des groBflachigen Einzelhandels generieren eine verstarkte
regionale Kaufkraftbindung, sollen aber zukiinftig das innerstadtische Zentrengefu-
ge weder dominieren noch auf irgendeiner Stufe geféhrden. In einer besonderen
Wechselwirkung mit der Innenstadt stehen die peripheren Ergénzungsstandorte

Lausitzpark / Am Seegraben (sudlicher Stadtrand) und Cottbus-Center / Sielower
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LandstraBe (nordlicher Stadtrand) aufgrund ihrer Angebotsstrukturen sowie der Er-
ganzungsstandort TKC aufgrund seiner Randlage zur Innenstadt und den verfiigba-

ren Flachenpotenzialen.

6. Ausgehend von der bestehenden Wettbewerbsstellung der zentralen Versorgungs-
bereiche gegenlber den Ergdnzungsstandorte in der Cottbusser Einzelhandels-
struktur, ist auch in den kommenden Jahren eine gezielte Forcierung der Zentren-
struktur unerl@sslich, um einen gleichberechtigten Standortwettbewerb wieder her-

zustellen.

7. Zukinftige Einzelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zent-
rengefluge einzubinden, somit unerwiinschte Entwicklungen gezielt auszuschlieBen.
Keine zusatzliche Ausweisung von dezentralen Sondergebieten, starke Restriktio-
nen bei Branchenstrukturveranderungen und Flachenerweiterung bestehender Er-

ganzungsstandorte.

8. Durch Konzentration auf die gezielte Zentrenstruktur sind Einzelhandelsaufgaben
an unwirtschaftlichen oder stadtebaulich ungeeigneten Standorten nicht nur akzep-
tabel, sondern hinsichtlich der aktuellen Standortvielfalt bzw. Zergliederung und ei-
ner anzustrebenden zukunftsfahigen Standortstruktur des Cottbuser Einzelhandels

sogar zweckdienlich.

9. Die Straffung der Zentrengliederung und die Konzentration auf eine gezielte Zent-
renstruktur entspricht der erwarteten Bevolkerungsentwicklung (Bevolkerungs-
rickgang und Verschiebung der Altersstruktur) in Verbindung mit dem MaB der
stadtebaulichen Verdichtung innerhalb fuBlaufig erlebbarer Versorgungszentren

sowie deren Entwicklungschancen zum Erhalt bzw. Ausbau.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 76



RETAIL EXPERTS

Abb. 9: Raumliche Struktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt

Cottbus
! _!W -"'u Zentrenmodell der Stadt Cottbus:

H'F e I
. ;. | ' -'-'-- !
i - w! ‘ A-Zentrum - Innenstadt
i -’ —H'il'-"lﬂl.'-f . 'Z_J.-‘_. @ B-Zentren - Stadtteilzentren

@ C-Zentrum - integriertes Einkaufs-
zentrum mit Stadtteilbedeutung

@ D-Zentren — Nahversorgungs-
zentren

A Nahversorgungslagen

Sondergebiete grof3flachiger
Einzelhandel

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 77



Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche wie folgt zu definieren und bestehen-

den Standortstrukturen der Stadt Cottbus zuzuordnen:

A-Zentrum - Hauptzentrum e umschlieBt die rdumlichen Entwicklungspotenzi-
Innenstadt: ale eines funktional zusammenhangenden inner-
stadtischen Einkaufsbereiches

e Schwerpunkt der oberzentralen Versorgungs-
struktur - gesamtstadtische und regionale Aus-
strahlung

e funktionale Vernetzung und Ergénzung der in-
nerstadtischen Einzelhandelsstandorte

e umfassende und vielféltige Branchen- und Be-
triebsgroBenstruktur ohne Begrenzungen, mittel-
fristige ZielgroBe von 25% Verkaufsflachenanteil
im Stadtgebiet Cottbus

B-Zentren - Stadtteilzentren: e stadtebaulich integriertes Zentrum mit ergén-
zender offentlicher Infrastruktur (Post, Schule,
Verwaltung, soziale und medizinische Einrich-
tungen) und OPNV-Anschluss

zuzurechnen sind:
e Stadtteilzentrum Sandow
e Stadtteilzentrum Gelsenkir-

chener Allee e berwiegende Ausrichtung auf umfassende
o Stadtteilzentrum  Zuschka / Grundversorgung der Stadtteilbevélkerung mit
Am FlieB einem stadtteilbezogenen Einzugsbereich von

mind. 10.000 Einwohnern

e Angebote des Grundbedarfs, d.h. kurz- und er-
ganzender mittel- bis langfristiger Bedarf

e Anbieterstruktur mit 20-30 Anbietern darunter
bis zu 3 groBflachige Betriebe (>800 m2), Ver-
kaufsflachendimensionierung maximal 4.000 m?

C-Zentrum - integriertes Ein- e Standort des One-Stop-Shopping - Solitarfunk-
kaufszentrum mit Stadtteil- tion als Einkaufszentrum mit besonderen Er-
bedeutung reichbarkeitsanforderungen

zuzurechnen ist: e Uberwiegende Ausrichtung auf die umfassende
e Fiirst-Piickler-Passage Grundversorgung der Stadtteilbevolkerung vor-

rangig im Rahmen von Wochenbedarf - ver-
gleichbar den Stadtteilzentren, mit ergédnzenden
mittel- bis langfristigen Angeboten.

e Verkaufsflachendimensionierung nachrangig zu
Stadtteilzentren, maximal 3.500 m?, 20-30 An-
bieter, darunter bis zu 3 groBflachige Betriebe
(>800 m?)
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D-Zentren - Nahversor- e Zentrallage in einem groBeren Stadtquartier mit
gungszentren mindestens 4.000 Einwohnern.

zuzurechnen sind: e Integrierte Lage innerhalb der Siedlungsberei-
e Ostrower Wohnpark che, fuBlaufig erreichbare Versorgung mit Waren
e Willy-Brand-Str. und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, aber
e Ewald-Miiller-Str. auch mittels OPNV und PKW.

e Schweriner Str. e Lebensmittel-Supermarkt und/oder Discounter
* Lausitzer Str. sind als strukturbildende Betriebe vorhanden
e Thiemcenter oder gewiinscht, weiterhin im Umfeld sind in der
* Leipziger Str. Regel zusatzlich vorhanden: mehrere Einzelhan-
* Am Nordrand delsbetriebe fiir den taglichen Bedarf (z.B. Ba-

cker, Metzger, Obst- und Gemusegeschaft, Dro-
geriemarkt, Getrankemarkt, Blumengeschaft)
und/oder haushaltsorientierte Dienstleistungs-
betriebe (z.B. Post, Friseur, Servicestelle einer
Bank) und/oder Gesundheitsdienstleistungen
(z.B. Arzte, Krankengymnastik) und/oder Gast-
ronomiebetriebe.

e Anbieterstruktur mit 1-2 groBflachigen Betrieben
(>800 m?) und 5-10 sonstige Betriebe, Verkaufs-
flachendimensionierung maximal 2.000 m?

e Angebotsausrichtung vorrangig auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente, weiterfihrende An-
gebote im mittel- bis langfristigen Bedarfsbe-
reich sind auf Fachgeschaftsstrukturen (maximal
250 m? je Einzelanbieter) zu begrenzen und dur-
fen 1/3 der Gesamtverkaufsfliche nicht Uber-
schreiten

Nahversorgungslagen e Versorgungsfunktion: fuBlaufige Versorgung mit

. Lebensmittel erganzend zu den D-Zentren
zuzurechnen sind:

e Schmellwitzer StraBe e Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten mit
e Merzdorfer Weg erganzendem Lebensmittelhandwerk (Backer/
e Am Neustadter Platz Metzger) im Eingangsbereich

* Karl-Liebknecht-StraBe (Nord) e Verkaufsflichendimensionierung maximal

e Karl-Liebknecht-StraBe (Siid) 1.000 m?2

e UhlandstraBe
e |euthener StraBBe
e An der B97
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3. Einzelhandelsstrukturen im Rahmen des Zentrenkonzeptes

Die nachfolgenden Analysen zur Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, Nahversorgungslagen und ausgewahlter Erganzungsstandorte verdeut-
lichen eindrucksvoll die Notwendigkeit einer zukiinftig konzentrierten Einzelhandelsent-
wicklung der Stadt Cottbus innerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Die nachfolgenden
Auswertungen zum aktuellen Einzelhandelsbesatz in den zentralen Versorgungsbereichen,
Erganzungsstandorten und sonstigen Standorten basieren auf den funktionalen und rdum-
lichen Abgrenzungen der Einzelhandelsstandorte gemaB dem vorliegenden Zentrenkon-
zept. Unter dem Begriff ,ausgewahlter Erganzungsstandorte® werden nachfolgend jene
Standorte mit besonderer Wettbewerbsverflechtung zur Innenstadt zusammengefasst,

folglich Cottbus-Center / Sielower LandstraBe, Lausitz-Park / Am Seegraben und TKC.

In der Zuordnung des aktuellen Einzelhandelsbesatzes (Verkaufsflachen- und Umsatzstruk-
turen) zeigt sich ein sehr differenziertes Bild, einerseits kann die Innenstadt bereits in ihrer
bisherigen Angebotsstruktur (ohne Einkaufszentrum ,,Blechen Carré®) in wichtigen zentren-
relevanten Warengruppen auf die jeweils groBeren Verkaufsflaichen- oder Umsatzanteile
verweisen, andererseits wird abermals eine starke Standortzergliederung zu Lasten zentra-

ler Versorgungsbereiche sichtbar.

Als Konsequenz aus der aktuellen Angebots- und Wettbewerbssituation der zentralen Ver-

sorgungsbereiche und Nahversorgungslagen sind folgende Zielsetzungen festzuhalten:

1. Sicherung und Erhalt einer weitestgehend flachendeckenden Nahversorgung tber

die zentralen Versorgungsbereiche und integrierten Nahversorgungslagen,

2. zukinftige Ansiedlung zentrenrelevanter Warengruppen ausschlieflich in den zent-
ralen Versorgungsbereichen, insbesondere im A-Zentrum, mit entsprechend abge-

stufter Wertigkeit aber auch in den B- und C-Zentren.
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3.1 Angebotssituation nach zentralen Versorgungsbereichen und Er-

ganzungsstandorten

Die zentralen Versorgungsbereiche, einschlieBlich der beiden Nahversorgungslagen, um-
fassen gegenwartig nur einen Verkaufsflachenanteil von 27,4%. Innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche entfallen 15,4% auf die Innenstadt, 5,6% auf die B- und C-Zentren,

4,2% auf die Nahversorgungszentren (D-Zentren) und 2,1% auf Nahversorgungslagen.

Der gegenwartig begrenzte Flachenanteil ist u.a. auch Ausdruck der Uberwiegend klein-
strukturierten Verkaufsflachen in den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversor-
gungslagen. SchlieBlich gehdren 364 Anbieter bzw. 42% aller Cottbuser Anbieter zu dieser
Zentrenstruktur. Deren mittlere Verkaufsflache betragt 182 m2, demgegenuber erzielen 79
Anbieter in den ausgewahlten Ergdnzungsstandorten eine mittlere Verkaufsflache von
780 m2.

Mit der Fertigstellung des innerstadtischen Einkaufszentrums ,,Blechen Carré“ sowie der
Realisierung der beiden Nahversorgungsstandorte Lausitzer StraBe (D-Zentrum) und

Leuthener StraBe (Nahversorgungslage) werden die Zentren deutlich gestérkt, zusammen

Abb. 10: Verkaufsflachenanteile in zentralen Versorgungsbereichen, ausgewahlten

Ergdnzungsstandorten und sonstigen Standortlagen
(nach Eroffnung ,Blechen Carré“ mit beiden Bauabschnitten, Nahversorgungszentrum
Lausitzer StraBe und Nahversorgungslage Leuthener Straf3e)

sonstige
43,3% A-Zentrum
21,5%
B-Zentren
4,0%
C-Zentrum
1,1%
D-Zentren
4,5%
Cottbus-Center,
Lausitz-Park, TKC Nahversorgungslage
23 3% 2,3%
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verfligen dann die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen lber ca. ein
Drittel der Cottbuser Einzelhandelsflache. Insbesondere das A-Zentrum Innenstadt erfahrt

einen Bedeutungszuwachs, dessen Verkaufsflachenanteil steigt auf Gber 21%.

Die Innenstadt wird mit dieser Angebotsverdichtung wettbewerbsfahiger gegeniber den
maBgeblichen Erganzungsstandorten (Cottbus-Center, Lausitz-Park, TKC), letztere verfi-
gen noch Uber einen Verkaufsflachenanteil von reichlich 23%. Diese Gegenuberstellung
berlcksichtigt aber noch nicht die geplante Wiederbelebung des Standortes ,,TKC* (vgl.
Abschnitt V.5.3), der zukinftige Flachenanteil dieser Erganzungsstandorte wird voraus-

sichtlich auf knapp 26% steigen.

Aber selbst unter Berlcksichtigung der genannten Entwicklungen in den zentralen Versor-
gungsbereichen verbleibt ein Verkaufsflachenanteil von ca. 43% flur sonstige Standorte.
Dahinter verbergen sich zum einen die Erganzungsstandorte Spreemarkt, Hoffner, Harden-
bergstraBe und ostlicher Stadtring, zum anderen aber auch eine Vielzahl von Streulagen

und autoorientierten Standorten.

Nachfolgende Grafiken veranschaulichen branchenbezogen die Verkaufsflachen- und Um-
satzanteile fir die zentralen Versorgungsbereiche, die Nahversorgungslagen, die ausge-

wahlten Ergéanzungsstandorte und alle sonstigen Standorte.

Eine Dominanz zentraler Versorgungsbereiche ist nur in wenigen Warengruppen zu konsta-
tieren, beispielsweise bei Papier/Schreibwaren/Zeitschriften/Blcher, Uhren/Schmuck
oder Foto/Optik /Akustik. Diese Branchen verkorpern aber nur einen geringen Anteil des
Einzelhandelsbesatzes. In einer Reihe weiterer Branchen zeigt sich eine Polarisierung zwi-
schen der Innenstadt und den ausgewahlten Erganzungsstandorten, insbesondere bei Be-
kleidung und Schuhe/Lederwaren. Gleichzeitig entfallen in vielen Branchen erhebliche

Einzelhandelsflachen bzw. Umsatzanteile auf sonstige Standorte.

Neben der Innenstadt weisen auch die B- und C-Zentren ein breiteres Branchenspektrum
auf, wahrend sich erwartungsgemaB die Nahversorgungszentren und Nahversorgungslagen

vorrangig auf den kurzfristigen Bedarfsbereich konzentrieren.

Dennoch kann selbst bei Nahrungs- und Genussmitteln keine vorrangige Verkaufsflachen-
bzw. Umsatzzuordnung zu den zentralen Versorgungsbereichen / Nahversorgungslagen

vorgenommen werden. GroBflachige Lebensmittelanbieter in den dezentralen Standorten
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Abb. 11: Verkaufsflachenanteile nach Warengruppen in zentralen Versorgungsbereichen
ausgewahlten Erganzungsstandorten und sonstigen Standortlagen

Ver

B A-Zentrum B B- und C-Zentren B D-Zentren
O Nahversorgungslagen B ausgew. Ergédnzungsstandorte O sonstige

fsflachenanteile

hlenangaben in m2?)

(

Nahrungs- & GenuBmittel (0. Backer / Metzger) 3 11.805
—

Béacker / Metzger

Blumen / Garten / Zoo

Drogerie / Parfiimerie / Apothekenbedarf

Papier- & Schreibw. / Bilicher / Zeitschriften
Bekleidung / Wésche

Schuhe / Lederwaren

Heimwerker / Autozubehdr

GPK / Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstr.

Sportartikel / Fahrréder / Camping

Haus- und Heimtextilien

Mobel / Antiquitaten

Elektro / Elektrogeréte / Leuchten

UE / Telekommunikation / PC / Musikalien

Foto / Optik / Akustik

Uhren / Schmuck

sonstiges

Abb. 12: Umsatzanteile nach Warengruppen in zentralen Versorgungsbereichen ausge-
wahlten Erganzungsstandorten und sonstigen Standortlagen

Umsatzanteile B A-Zentrum B B- und C-Zentren @ D-Zentren
(Zahlenangaben in T€) O Nahversorgungslagen W ausgew. Ergdnzungsstandorte O sonstige
Nahrungs- & GenuBmittel (o. Bécker / Metzger) [} [ ] 59.570
—

Béacker / Metzger

Blumen / Garten / Zoo

Drogerie / Parfiimerie / Apothekenbedarf

Papier- & Schreibw. / Biicher / Zeitschriften
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Heimwerker / Autozubehor

GPK / Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstr.

Sportartikel / Fahrrdder / Camping

Haus- und Heimtextilien

Maobel / Antiquitaten

Elektro / Elektrogerate / Leuchten

UE / Telekommunikation / PC / Musikalien

Foto / Optik / Akustik
Uhren / Schmuck

sonstiges
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sowie etliche Lebensmittelméarkte an autoorientierten oder sonstigen Standorten Uberwie-
gen in der Angebotssituation. Etwa 62% der Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmit-
tel (ohne Backer/Metzger) ist den Ergédnzungsstandorten oder sonstigen Standorten zuzu-
ordnen. Diese binden mit 67% reichlich zwei Drittel des Umsatzes mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln. Dieses Ergebnis legt noch einmal den Focus auf die notwendige Sicherung

der Nahversorgung innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus.

In der Umsatzeinschatzung Uber alle Einzelhandelsbranchen sind gegenwartig den zentra-
len Versorgungsbereichen (incl. Nahversorgungslagen) insgesamt 35% der Einzelhandels-
umsatze zuzurechnen, die ausgewahlten Ergénzungsstandorte erzielen 26%, die sonstigen

Standorte 39%.

Die Ursachen wurden bereits mehrfach erlautert. So steht die Innenstadt eher in einem
gleichberechtigten Wettbewerb mit den peripheren Erganzungsstandorten, die Funktion
eines Hauptgeschaftszentrums kann sie gegenwartig noch nicht wahrnehmen. Die Zerglie-
derung der Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet Cottbus ist ein zentraler Problempunkt

des Cottbuser Einzelhandels.
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3.2  Sicherung der Nahversorgung durch das Zentrenkonzept

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium fir die langfristige Siche-
rung einer fuBlaufigen Nahversorgung, besonders vor dem Hintergrund der demographi-
schen Entwicklung. Deshalb unterliegen Nahversorgungsstandorte einem besonderen
Schutz innerhalb des Zentrenkonzeptes. Konkurrierende, autoorientierte Standortlagen

von Lebensmittelmarkten sind zu vermeiden.

Standortverteilung und Siedlungsstruktur fiihren jedoch dazu, dass in verschiedenen
Wohnquartieren oder fiir Einwohner der kleineren peripheren Stadtteile die Entfernungen
zum nachsten Nahversorgungsstandort deutlich zunehmen oder auch die wirtschaftliche
Tragféhigkeit fir Lebensmittelmarkte nicht gegeben ist. In den sich ergebenden Versor-
gungsliicken sind zukiinftig starker kleinteilige Nahversorgungskonzepte zu unterstiitzen,

als Nachbarschaftsladen mit Verkaufsflachen von bis zu 300 m? (vgl. Abschnitt V.3.2.2).

3.2.1 Nahversorgung durch zentrale Versorgungsbereiche und Nah-

versorgungslagen

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Standorte der Lebensmittelmarkte in zentra-
len Versorgungsbereichen / Nahversorgungslagen der Stadt Cottbus mit ihrer fuBlaufigen
Erreichbarkeit, hierfir sind i.d.R. Distanzen von bis zu 600 m (10 bis 12 Geh-Minuten)
zugrunde zu legen. Des weiteren sind die Standorte der Verbrauchermarkte / SB-
Warenhduser sowie der weiteren, nicht zu zentralen Versorgungsbereichen / Nahversor-

gungslagen zugehorigen Lebensmittelmarkte dargestellit.

Aktuell ist im Stadtgebiet Cottbus ein verstarktes Ansiedlungsbegehren entlang der
Hauptverkehrsachsen, z.B. am neuen Verkehrsring ,Mittlerer Ring West“, zu beobachten.
Demgegenliber steht ein bereits guter Besatz in der Ost-West-Achse der Stadtteile Stro-
bitz, Mitte bis Sandow. Diese Stadtteile verfligen Ulber eine Reihe integrierter Nahversor-
gungsstandorte, beispielhaft zu verweisen ist auf Ewald-Mdller-StraBe im Stadtteil Strobitz,
dem Ostrower-Wohnpark im Stadtteil Mitte oder der Sandower HauptstraBe im Stadtteil

Sandow. Als wohngebietsintegrierte Standorte sind sie auch fuBlaufig gut von den Ein-
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RETAIL EXPERTS
Abb. 13: Sicherung der Nahversorgung durch das Zentrenkonzept der Stadt
Cottbus (incl. Planungen: Blechen Carré, Lausitzer StraBe, Leuthener StraBe)
Lebensmittelmarkt in zentralem Ver- % BB oumon
sorgungsbereich mit Nahbereich \R el .
Lebensmittelmarkt in Nahversorgungs- %ﬁ g
lage mit Nahbereich pasleis
® sonstige Standorte Lebensmittelmarkt ﬁ? "{‘ 5
@ \Verbrauchermarkt / SB-Warenhaus s
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wohnern der jeweils umliegenden Wohn- bzw. Stadtgebiete zu erreichen, gleichzeitig ist
ihre wirtschaftliche Tragfahigkeit auch auf diese i.d.R. begrenzten Kundeneinzugsgebiete
angewiesen. Sie partizipieren kaum von gesamtstadtischer Ausstrahlung. Ein zunehmender
Wettbewerb mit autoorientierten Standortlagen entzieht diesen wohngebietsintegrierten
Standorten notwendige Marktanteile und gefdhrdet mittelfristig die Nahversorgungsstruk-
turen. Folglich zielt das Zentrenkonzept der Stadt Cottbus auf einen besonderen Schutz

der wohngebietsintegrierten Nahversorgung.

Grundsétzlich sichern in der Stadt Cottbus derzeit die zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungslagen auch eine gute fuBlaufige Nahversorgung flr die Mehrheit der Ein-
wohner. Standortentwicklungen sind dann zu unterstiitzen, wenn diese die Nahversor-

gungsstrukturen stérken und weiter ausbauen.

Als aktuelle Entwicklungen zur Weiterentwicklung und Starkung der Nahversorgungsstruk-
turen sind zu nennen:

» Einbindung eines Supermarktes in das innerstadtische Einkaufszentrum ,Blechen Car-

“

ré

» Etablierung einer neuen Nahversorgungslage an der Leuthener StraBe (Ecke Drebkauer
StraBe) zur besseren Abdeckung der westlichen Wohnquartiere des Stadtteiles Sprem-
berger Vorstadt

» Einbindung eines zuséatzlichen Nahversorgungszentrums an der Lausitzer StraBe, wel-
ches zur grundlegenden Neuausrichtung der Zentrenstrukturen im Stadtteil Strobitz
fuhrt.

Tabelle 18 zeigt den zuklnftigen Besatz mit Lebensmittelméarkten gegeniber dem Einwoh-

nerpotenzial der Stadtteile.

Der Stadtteil Mitte vollzieht aktuell die deutlichste Angebotsausweitung bei Lebensmittel-
markten. In den vergangenen Jahren beschrankt auf den EDEKA-Supermarkt im Einkaufs-
zentrum ,,Spreegalerie“ und einem Discounter im Wohngebiet am Ostrower Wohnpark ver-
doppelt sich praktisch aktuell die Angebotssituation durch einen weiteren Discounter an
der Franz-Mehring-StraBe (sudlicher Rand der Innenstadt) und einen weiteren Vollsorti-

menter im neuen Einkaufszentrum ,,Blechen Carré“. Rechnerisch ergibt sich gegeniber
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dem Bevolkerungspotenzial des Stadtteiles Mitte ein Flachenbesatz von 225%, gemessen
an der gesamtstadtischen und regionalen Ausstrahlung der Innenstadt, an welcher auch
die Lebensmittelmarkte partizipieren, ist dieser Besatz jedoch angemessen. Zu beachten
ist im Standortwettbewerb aber die Sicherung des Nahversorgungszentrums Ostrower
Wohnpark. Demgegeniber ist der Flachenbesatz im Stadtteil Strobitz mit 190%, aufgrund
der weitestgehenden Grundversorgungsfunktionen des Stadtteiles bei gleichzeitigen Kauf-
kraftabflissen zur Innenstadt und zur Standortagglomeration ,real in der Nachbarge-
meinde Kolkwitz, als ausgesprochen hoch zu bewerten. Verdrangungswirkungen sind mit-
telfristig nicht auszuschlieBen, betroffen ist vorrangig der Discounter Plus im Brunschwig-

Center an der Hallenser StraBe.

Auch der Stadtteil Sandow verfligt bei insgesamt 6 Lebensmittelmarkten mit zusammen
4.674 m? Verkaufsflache Uber einen hohen Besatz, diese mehrheitlich integriert in zentrale
Versorgungsbereiche / Nahversorgungslagen. Dieser Besatz ist jedoch hinsichtlich der
zuséatzlichen Versorgungsfunktionen fir die kleineren peripheren Stadtteile Merzdorf/Dis-

senchen/Branitz/Kahren/Kiekebusch zu werten.

Auch die Lebensmittelmarkte des Stadtteiles Schmellwitz, 5 Standorte mit insgesamt
4.140 m? Verkaufsflache, ibernehmen Versorgungsfunktionen fiir die nérdlich angrenzen-
den Stadtteile Saspow/Skadow/Sielow/Ddobbrick/Willmersdorf, fir die Ausstrahlung im
gesamten nordlichen Stadtgebiet zeichnet aber insbesondere das Kaufland-SB-Warenhaus
verantwortlich, auch von der bevorstehenden Reaktivierung des Einkaufszentrums ,, TKC*
mit zukUnftig integriertem Verbrauchermarkt (vgl. Abschnitt V.5.3) sind stadtteilbezogene
Versorgungsstrukturen und zugleich starkere Wechselwirkungen mit den Nahversorgungs-
strukturen zu erwarten. Der Stadtteil Schmellwitz verzeichnet zudem bei riicklaufiger Be-
vOlkerungszahl insbesondere von Neu-Schmellwitz ein zuklnftig stark ricklaufiges Nach-
fragepotenzial, wodurch sich die Wettbewerbssituation verscharft und StandortschlieBun-
gen beispielsweise in der KauperstraBe nicht auszuschlieBen sind. Somit gilt als Perspekti-
ve speziell auch fiur den Stadtteil Schmellwitz: Konzentration auf die zentralen Versor-
gungsbereiche zur Sicherung der Nahversorgung, keine zusatzlichen autoorientierten

Standorte.
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In der Spremberger Vorstadt bilden die zentralen Versorgungsbereiche / Nahversorgungs-
lage zukiinftig eine ausgewogene Standortstruktur mit nur geringen Uberschneidungen
ihrer Nahbereiche (600 m Umfeld). Mit der geplanten Realisierung der Nahversorgungsla-
ge Leuthener StraBe (Ecke Dresdener StraBe) verbessert sich die rdumliche Struktur der
Nahversorgung beiderseits der Dresdener StraBe, gleichzeitig zeichnen sich jedoch Ver-
drangungswirkungen gegenuber dem bisherigen Discounterstandort in der OttilienstraBe
ab.

SchlieBlich sind in Sachsendorf zukiinftig die Nahversorgungsfunktionen vorrangig auf das
Stadtteilzentrum und die benachbarte Nahversorgungslage zu konzentrieren. Mit dem wei-
teren Stadtumbau und damit verbundenem Bevolkerungsriickgang wird die Nachfrage be-
sonders im Umfeld gegenwartig bestehenden weiteren Lebensmittelmarkte (Schopenhau-
er StraBe, Boxberger StraBe) deutlich zurtickgehen, der gegenwartig noch ausgeglichene
Flachenbesatz (Dicht-Index 97%) wird sich gemessen am verfligbaren Einwohnerpotenzial
sukzessive zu einem Uberbesatz wandeln. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass im Stadtteil
Sachsendorf in den vergangenen Jahren bereits Standortaufgaben erfolgten. Fir die Trag-
fahigkeit von Nahversorgungsstandorten in Sachsendorf ist auch die Ausstrahlung des
Einkaufszentrums ,Lausitz-Park“ bedeutsam, welches, unmittelbar am Stadtteil angren-
zend, fir Teile der Bevodlkerung selbst fuBlaufig erreichbar ist und beachtliche Nachfrage-

potenziale auch im kurzfristigen Bedarfsbereich abschopft.

Fir die zukinftige Entwicklung der Cottbuser Nahversorgungsstrukturen bleibt festzuhal-
ten, dass im Mittelpunkt eine Funktionssicherung und -verbesserung der wohngebietsin-
tegrierten Versorgung steht. Dieser Aufgabe dient eine differenzierte Funktionszuweisung
zu Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren und Nahversorgungslagen, wobei die unteren
Stufen nicht in unmittelbarem Standortwettbewerb zu den lbergeordneten Zentren stehen
sollten. So finden Nahversorgungszentren ihre Berechtigung an Standorten mit ausrei-
chend eigenem Wohnumfeld, ohne Gefédhrdung von Stadtteilzentren, wahrend Nahversor-
gungslagen ergéanzend ein flaichendeckendes Netz der fuBlaufigen Erreichbarkeit sichern.
Diese abgestimmten Funktionen sind durch entsprechende Verkaufsflichendimensionie-

rungen abzusichern.

Daruber hinaus ist zur Sicherung der bestehenden Nahversorgungsfunktionen einem wei-
teren Vordringen von Lebensmittel-Discountern auBerhalb wohnortnaher und Auto-

unabhangiger Standortlagen entgegenzuwirken.
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3.2.2 Starkung der Nahversorgung durch kleinteilige Angebotsstruk-

turen in Wohngebieten

Zur Sicherung einer fuBlaufigen Nahversorgung in landlich gepréagten, peripheren Stadttei-
len aber auch in unterversorgten, kleineren Wohnquartieren der Stadt Cottbus kann die
Forderung kleinteiliger Nachbarschaftsladen mit Verkaufsflachen bis maximal 300 m? bei-
tragen. Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber ei-
genstandiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits groBeren Entfernungen zu
Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnstand-

ort. Beispielhaft verwiesen sei auf folgende Standorte:

» OttilienstraBe (Standort des bisherigen Discounters, mit hoher Akzeptanz insbesonde-

re in den westlich angrenzenden Wohnquartieren),
» Wilhelm-Kilz-StraBe (Standortumfeld mit begrenztem eigenem Nachfragepotenzial),

» Bereich Strobitzer HauptstraBe / Sachsendorfer StraBe / Kolkwitzer StraBe (soziokul-
turelle Mitte von Alt-Strobitz),

» Stadtteil Débbrick (nordlichster, peripherer Stadtteil mit ca. 1.800 Einwohnern).

Der zukunftsféahige Ausbau von Nachbarschaftsladen an Standorten mit begrenztem Nach-
fragepotenzial ist an der Prognose der jeweils ortlichen Nachfrageentwicklung auszurich-
ten. Dabei zeigen sich zwei gegenlaufige Tendenzen, einerseits sind die Einkaufsgewohn-
heiten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kaufkraftabfluss manifestiert (z.B. Ein-
kauf in Verbindung mit dem Arbeitsweg) und erfordern entsprechende Akzeptanz eines
neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits steigt mit der zunehmenden Alterung der Ge-
sellschaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort. Aus der demographischen
Entwicklung leiten sich folglich Chancen fir die Nahversorgung ab. Eine zunehmend &ltere
Bevolkerung ist an einer wohnortnahen Versorgung nicht nur interessiert (u.a. soziale As-
pekte), sondern auch bei ricklaufiger Mobilitat darauf angewiesen. AuBerdem sind die
zunehmende Sensibilisierung fir Umweltbelastungen und die steigenden Kosten des mo-
torisierten Individualverkehrs zu bericksichtigen, beide Aspekte tragen dazu bei, dass im-

mer haufiger ,,unndtige Fahrten® vermieden werden.
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Dennoch ist in einem wohngebietsintegrierten Standort mit begrenztem Kundenpotenzial
die tatsachliche Nachfrageabschdpfung realistisch zu bewerten. Erzielbare Bindungsquo-

ten liegen bei maximal 15-20% der jeweiligen Nachfrage.

Ursachen flir maximal erzielbare Bindungsquoten liegen in der Akzeptanz von Zeit-Distanz-
Aspekten in Relation zum Einzelhandelsangebot durch den Konsumenten. Kunden orientie-
ren verstarkt auf leistungsfahige Einzelhandelsstandorte, einzig bei Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist seitens der Kunden eine parallele Einkaufsstattenwahl zu beobachten. Klein-
teilige Nahversorgungsstrukturen mussen sich jedoch die Kundenakzeptanz erarbeiten.
Der Preis, das Frischeangebot und die Qualitat der Waren sind wichtige Faktoren, von de-
nen die Entscheidung fir einen Einkaufsort abhangt. Diesen Kriterien stehen aber auch
Aspekte, wie personliche Atmosphare, Vertrauenswiirdigkeit der Produkte (z.B. Produkte
aus der Region) sowie das Bedurfnis nach Kommunikation, nach ,menschlicher Nahe®,
gegenuber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regionale Identitat bieten An-
satze fur neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Angebotsausrichtung auf die un-
mittelbaren Kundenwiinsche im Umfeld kann sich der Nahversorger im Standortwettbe-

werb abheben.

Letztlich entscheidend fir die Kundenakzeptanz und somit fir die Tragfahigkeit sind meh-
rere wirtschaftliche Standbeine des Projektes, beispielsweise in der Verknupfung des Le-

bensmitteleinkaufs mit wohngebietsnaher Dienstleistung.

Nahversorgungsmodelle erfordern in jedem Fall einen weit Uberdurchschnittlich engagier-
ten Betreiber und schlieBlich auch die Unterstiitzung der Kommune. Seitens der Stadt
Cottbus besteht die Mdglichkeit, sowohl private als auch gemeinnditzige Initiativen zu un-
terstiitzen. Diese Unterstltzung zielt nicht in erster Linie auf finanzielle Fragen, wichtige
Faktoren konnen sein Unterstltzung bei der Standortsuche zu ginstigen Konditionen (z.B.
brachliegende Immobilien), Einbindung der Nahversorgung in die Entwicklung vitaler Orts-
kerne, geordnete Ansiedlungspolitik im Einzelhandel, welche die Nahversorgung nicht ge-

fahrdet sowie Unterstiitzung bei notwendigen Planungsarbeiten u.a..

Nachfolgend werden drei Losungsansatze vorgestellt, mit denen in der spezifischen Ein-
zelhandelssituation der Stadt Cottbus Kleinflaichenkonzepte in der Nahversorgung reali-

siert werden konnen. Die Losungsansatze konnen sich auch gegenseitig erganzen.
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Qualitativer Ausbau bestehender Anbieterstrukturen

Dieser Modellansatz zielt auf die Weiterentwicklung bestehender Angebotsstrukturen, ge-
eignete Partner sind beispielsweise das Lebensmittelhandwerk, Getrankemarkte bilden
eine weitere Alternative und natiirlich bestehende, kleinteilige Lebensmittel-Fachgeschaf-
te. Wichtigste Aufgabenstellung ist es, Uber den Ausbau bestehender Strukturen eine bes-
sere quantitative und qualitative Nahversorgung sicherzustellen. Bestehende Anbieter sind
durch standortspezifische Angebots- und Sortimentsbausteine zu erweitern, gegebenen-
falls auch zu filialisieren und durch einen professionellen Marktauftritt neu zu positionie-
ren. Dieser Losungsansatz entspricht zugleich dem Aufbau zuséatzlicher wirtschaftlicher

Standbeine fur bestehende Anbieter zur langfristigen Existenzsicherung.

Genossenschaftliche Modelle

Genossenschaftliche Modelle entstehen in der Regel in Ortslagen, in welchen aufgrund der
geringen Einwohnerzahl keine Tragféhigkeit eines selbsténdigen Lebensmittelhandels ge-
wabhrleistet ist. Basis bildet eine aktive Burgerschaft vor Ort, die auf einen Nahversor-
gungsanbieter im Wohnumfeld nicht verzichten will. Die Finanzierung eines derartigen Pro-
jekts erfolgt dann meist durch Griindung einer Genossenschaft, jedes Mitglied erwirbt
mindestens einen Anteil. Das finanzielle Risiko liegt auf vielen Schultern und bleibt fir den

Einzelnen Uberschaubar.

Von dem i.d.R. begrenzten Marktpotenzial muss ein méglichst hoher Nachfrageanteil ab-
geschopft werden. Entscheidend ist ein Bewusstsein der Einwohner fir ihren Nahversor-
gungsladen vor Ort und ein Uberdurchschnittliches Engagement. Die finanzielle Bindung
der Genossen an den Erfolg des Nahversorgungsladens starkt die Motivation zum Einkau-
fen im ,eigenen“ Laden, die Gemeinschaft der Eigentiimer ermdglicht eine hohe Identifika-

tion und lasst den Standort zum Treffpunkt und Kommunikationspunkt werden.

Ziel dieses genossenschaftlichen Modells ist der langfristige Erhalt des Nachbarschaftsla-
dens, nicht die Maximierung von Gewinnen. Aus Sicht der Rentabilitat reicht eine ,,schwar-

ze Null“.
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Ganzheitlicher Ansatz zur Belebung von Stadtteil- oder Wohnquartierszentren

Ziel dieses Ansatzes sind vitale Ortskerne, die Schaffung und der Erhalt von Lebensmittel-
punkten, wobei die Nahversorgung als wesentlicher Teilbereich von Leben - Arbeiten -

Wohnen verstanden wird.

Vorteile eines ganzheitlichen Ansatzes sind vergleichbar den Synergien eines multifunktio-
nalen Modellansatzes. Nahversorgung ist eine zunehmend wichtige Saule fir die Lebens-
qualitat vor Ort, gleichzeitig wird die Akzeptanz und Tragfahigkeit der Anbieter als Bestand-
teil einer umfassenden Ortskernentwicklung erhdht. Es geht neben der Nahversorgung um
vielfaltige Dienstleistungsbereiche, von Gastronomie, Kommunikation und Aufenthaltsqua-

litdt bis hin zur Lebenssituation von Familien und Kindern.

Die Nahversorgung ordnet sich dem Ubergreifenden Modellansatz unter, bleibt aber ein
wichtiger Kernbereich der angestrebten Standort- und Lebensidentitat (Begriffsverstéandnis
einer Nahversorgung im weiteren Sinne). Die komplexe Erhaltung und Wiederbelebung von
Ortskernen stitzt zusatzlich die Akzeptanz und Tragféhigkeit einer integrierten Nahversor-
gung. In diesen Ubergreifenden Modellansatz kdnnen verschiedene Kleinflichenkonzepte
integriert werden, sei es der oben erlduterte Ausbau von Bestandsstrukturen oder genos-
senschaftliche Modelle, allerdings erhdht eine umfassende Ortskernentwicklung auch die
Ansiedlungschancen von Kooperations- und Filialkonzepten (z.B. nahkauf, Um“s Eck, nah
& gut, lhr Kaufmann, Ihre Kette, u.a.), i.d.R. inhabergefiihrte Laden aufbauend auf dem

ausgereiften und standortspezifisch abgestimmten Konzept gréBerer Handelsketten.
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4. Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversor-

gungslagen

Fir die zentralen Versorgungsbereiche werden Zentrenpasse erstellt, die zusammenfas-
send raumliche Abgrenzung und Lage im Stadtgebiet, Versorgungsfunktionen und Ein-
zugsbereiche sowie die Entwicklungsziele des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches

darstellen.

Diese Zentrenpdsse charakterisieren schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche mit § 9 Abs. 2a

BauGB). Sie sind in der Anlage des Zentrenkonzeptes beigefligt.

4.1 Stadtgebiet Mitte

Das Stadtgebiet Mitte wird im bisherigen Zentrenmodell der Stadt Cottbus einheitlich als
A-Zentrum ausgewiesen. Tatsachlich weist das Stadtgebiet sehr differenzierte Strukturen
auf, dazu gehdren das innerstadtische Hauptgeschaftszentrum, vorrangige Wohnstandorte
(8,4% der Cottbuser Bevolkerung wohnen im Stadtgebiet Mitte), Park- und Erholungsfla-

chen und andere Nutzungen.

Die vorliegende Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Cottbus spiegelt diese Funktionsvielfalt wider, die Abgrenzung von zentralen Versorgungs-
bereichen orientiert sich an der Wahrnehmung ihrer spezifischen Versorgungsfunktion.

Folglich wird zukinftig im Stadtgebiet Mitte unterschieden zwischen:
» A-Zentrum als innerstadtisches Hauptgeschéaftszentrum,

» D-Zentrum Ostrower Wohnpark als Nahversorgungszentrum fir die sudlichen Wohn-

quartiere des Stadtgebietes Mitte,

» Nahversorgungslage Am Neustadter Platz zur erganzenden, flachendeckenden Nahver-

sorgung.
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4.1.1 Hauptzentrum (A-Zentrum) Innenstadt

Die Cottbuser Innenstadt zeigt sich als Verknipfung
von historischer Altstadt mit modernen Geschéfts-
bauten, allerdings gegliedert in verschiedene Stand-
ortlagen. Eine Splittung der Frequenzen in die ver-
schiedenen Lagen ist damit verbunden. Bereits im
Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
der Stadt Cottbus vom Februar 2005 wurde als
Kernaufgabe die Entwicklung eines zusammenhéan-
genden innerstadtischen Haupteinkaufsbereiches
durch Verdichtung der Einzelhandelsangebote und
Verknlpfung der innerstadtischen Einkaufslagen
benannt." Mit dem derzeitigen Bau des Einkaufs-
zentrums ,,Blechen Carré® (Eroffnung Herbst 2008)
wird dieser Weg beschritten. Die raumliche Abgren-
zung des A-Zentrums orientiert sich folglich an die-
ser anzustrebenden Entwicklung eines verdichteten
und funktional zusammenhdngenden Hauptge-

schaftszentrums.

RETAIL EXPERTS

Abb. 14: Einkaufszentrum ,Ble-
chen Carré” in Bau

Als funktionale Schwerpunktbereiche der Innenstadt sind noch einmal zu nennen, das Ein-

kaufszentrum ,Spree-Galerie“ im Nordwesten der Innenstadt die zukiinftige Standortag-

glomeration aus Galeria Kaufhof und Einkaufszentrum ,,Blechen Carré

1

“ mit weiterfihrender

Stadtpromenade sowie die

traditionelle Spremberger
StraBe mit Altmarkt und

SeitenstraBen.

Abb.: 15: Funktionale
Schwerpunktbereiche
der Cottbuser Innenstadt

i Spremberger StraBe
_E mit Altmarkt und

SeitenstraBen

_ —1 Blechen-Carree
/e

Galeria Kaufhof/
Stadtpromenade

! vgl. Konzept zur Einzelhandels- und Standortentwicklung der Stadt Cottbus, BBE Unternehmensberatung

GmbH, Februar 2005, Abschnitt 7.1
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Die Schwerpunktbereiche bestimmen letztlich auch die rédumliche Abgrenzung des A-
Zentrums. Begrenzt wird dieses im Westen durch die BahnhofstraBe, im Norden durch die
Puschkinprommenade und MinzstraBe, im Osten durch die MagazinstraBe und im Stden

durch Brandenburger Platz und Karl-Liebknecht-StraBe.

Abb. 16: Abgrenzung des A-Zentrums Innenstadt

Die raumliche Abgrenzung schlieBt alle funktional verknipfbaren Einzelhandelslagen ein-

schlieBlich der Entwicklungspotenziale ein.

Auf die aktuellen Einzelhandelsstrukturen der Cottbuser Innenstadt und dem zukinftigen
Branchenbesatz des Einkaufszentrums ,,Blechen Carré“ wurde bereits ausfihrlich in den
Abschnitten 1.3 und lll. eingegangen. Zu verweisen ist noch einmal auf die bisher begrenz-
te Zahl groBflachiger Magnetanbieter und die attraktive aber kleinstrukturierte Fachge-
schaftsstruktur. Insgesamt verfugt der Innenstadtbereich gegenwartig nur Gber 8 groBfla-

chige Anbieter', neben Galeria Kaufhof als wichtigster Magnet sind innerhalb der ,Spree-

" Verkaufsfliche ab 800 m2
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Galerie“ die Anbieter EDEKA, Drogerie Mdller, Intersport und StrauB Innovation zu nennen,
auBerdem die beiden Buchh&user (Haus des Buches, Heron) und H&M in der Spremberger
StraBe. Daneben gehdren gegenwartig 193 weitere Fachgeschafte der Innenstadt an. Eine

Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen sollte verstarkt Magnetanbieter einbinden.

Entwicklungspotenziale der Cottbuser Innenstadt bestehen:

> aus quantitativer Sicht durch Angebotsverdichtung zum einen mit dem Bau des Ein-
kaufszentrums ,,Blechen Carré“ in beiden Bauabschnitten sowie zum anderen als per-
spektivische Potenziale im Umfeld des Oberkirchplatzes,

» aus qualitativer Sicht in der Angebotsabstimmung der einzelnen Schwerpunktbereiche
(Teilraumkonzepte) und einer darauf aufbauenden Verknlpfung der einzelnen Lagen.

Das neue Einkaufszentrum ,Blechen Carré® bietet grundsatzlich die raumlichen Entwick-
lungsperspektiven zur Einbindung von Magnetanbietern mit regionaler Ausstrahlungskraft.
Der zweite Bauabschnitt sollte verstarkt diese anzustrebende erganzende Angebotsfunkti-
on fur die Cottbuser Innenstadt wahrnehmen. Wie bereits im Abschnitt 11.3 diskutiert, ist
die regionale Ausstrahlungskraft von einem Anbieterprofil abhéngig, dass eine eigenstan-
dige, sich von den peripheren Einkaufscentern ,,Cottbus-Center® und ,Lausitz-Park“ abhe-
bende Attraktivitat ausstrahlt. Eine Schwerpunktsetzung in groBflachigen Magnetanbietern
fungiert als Ergénzung der Fachgeschéftsstruktur im Umfeld der Spremberger StraBe, eine
gegenteilige starkere Konkurrenz in den Angebotsstrukturen l&sst Standortverlagerungen

und somit letztlich Leerstande in den gewachsenen Einkaufslagen erwarten.

Die funktionale Verknlpfung der innerstadtischen Schwerpunktbereiche ist nur ber sich
erganzende Angebotsstrukturen und geeigneten Wegebeziehungen mdoglich. Das Konzept
zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus vom Februar 2005 formulier-
te stadtplanerische und einzelhandelsstrukturelle Rahmenbedingungen zur funktionalen
Verkniipfung des innerstadtischen Hauptgeschaftsbereiches.! Dieser Spannungsbogen
von der Lenkung der Kundenstrome bis zu abgestimmten Branchenmixkonzepten ist auch
weiterhin als notwendige Rahmenbedingung anzusehen. So sind speziell Fragen der We-
gebeziehung vom Einkaufszentrum ,Blechen Carré“ zur Spremberger StraBe noch nicht

vollstéandig gelost.

! vgl. Konzept zur Einzelhandels- und Standortentwicklung der Stadt Cottbus, BBE Unternehmensberatung
GmbH, Februar 2005, Abschnitt 7.1
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Die Ausstrahlungskraft des A-Zentrums insgesamt bedarf auch zukinftig einer strukturel-
len Weiterentwicklung mit oberster Prioritat, im Standortwettbewerb mit den peripheren
Einkaufszentren. Ein umfassendes Branchenmixkonzept bis in den hoherwertigen, speziali-

sierten Bedarf ist auszurichten auf oberzentrale Versorgungsfunktionen.

4.1.2 Nahversorgungszentren (D-Zentren)

Nahversorgungszentrum Ostrower Wohnpark

Das Nahversorgungszentrum Ostrower Wohnpark zeigt sich im besten Sinne als wohnge-
bietsintegriert, der Standort ist eingebettet in die in die sudlichen Wohnquartieren des
Stadtteiles Mitte.'

Diese, fir die umliegenden Wohnquartiere sehr positive Standortlage bedingt gleichzeitig,
ein raumlich sehr begrenztes Einzugsgebiet, Es erstreckt sich zwischen dem Verlauf der
Spree 6stlich und StraBe der Jugend westlich, bzw. zwischen der Franz-Mehring-StraBe
nordlich und dem Stadtring sidlich. Die Verkehrsanbindung erfolgt von der StraBe der
Jugend Uber die FeigestraBe. Ausstrahlungseffekte sind auch westlich der StraBe der Ju-
gend moglich, jedoch mit deutlich geringerer Kundenorientierung. In diesem Areal wohnen
ca.1.400 bis 2.000 Einwohner, also ein deutlich geringeres Potenzial als durchschnittlich
auf einen Lebensmittelmarkt in der Stadt Cottbus entfallen (@ 2.900 Einwohner je Le-
bensmittelmarkt). Zusatzlich bestehen Wechselwirkungen mit innerstadtischen Angeboten

sowie mit der Nahversorgungslage Am Neustadter Platz.

Das Nahversorgungszentrum Ostrower Wohnpark bedarf:

> einerseits einer weiteren Verdichtung der Wohnbebauung im Umfeld, Flachenpotenzia-
le sind hierfiir noch vorhanden,

> andererseits des besonderen Schutzes als zentraler Versorgungsbereich vor konkurrie-
renden autoorientierten Standorten. Dies gilt insbesondere gegentber Ansiedlungsbe-
gehren am Sudrand des Stadtgebietes Mitte (z.B. Wilhelm-Kulz-StraBe), welche bei be-
grenzten eigenen Nahversorgungsfunktionen starker in das relevante Einzugsgebiet
des D-Zentrums einstrahlen wirden.

' Gebiet gehort zu den Schwerpunktstandorten, fiir deren Entwicklung im IV. Quartal 2008 ein B-Plan zur
Steuerung aufgestellt werden soll.
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Abb. 17: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Ostrower Wohnpark (D-Zentrum)

Als D-Zentrum ist der Standort weitestgehend ausgerichtet auf fuBlaufige Nahversorgung
der umliegenden Wohnbebauung, mit Waren des téaglichen Bedarfes, in der Ergédnzung sind

auch wohnungsnahe Dienstleistungen empfehlenswert.

Kernanbieter ist ein Lebensmittel-Discounter (Penny) mit integriertem Metzger, im Bereich
Ostrower StraBe / Ostrower Platz schlieBen sich mehrere kleinere Fachgeschaftseinheiten
als Unterlagerung in der Blockbebauung an. Gegenwartig sind Anbieter/Firmen mit vor-
rangig Zielkundschaft ansassig, vertreten sind Baby Sturm, Orthopadie-Schuhtechnik, Bad-

Studio und Dienstleister.

Im Bereich FeigestraBe, also entlang der VerkehrserschlieBung, bestehen potenzielle Er-
weiterungsflachen. Anzustreben ist eine weitere Starkung der nahversorgungsrelevanten

Angebote (Lebensmittelhandwerk, Getrénke, Drogeriewaren, etc.).

EXPERTS
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4.1.3 Nahversorgungslagen

Nahversorgungslage Am Neustadter Platz

Die Nahversorgungslage Am Neustddter Platz sichert die Nahversorgung angrenzend an
den o&stlichen Innenstadtbereich sowie als Discounterstandort ergdnzend zu den beiden

innerstadtischen Vollsortimentern.

Der neu errichtete Standort ist Teil einer geplanten Projektentwicklung im Areal zwischen
Neustadter Platz, Ostrower Damm, FreiheitsstraBe und Franz-Mehring-StraBe mit Freizeit-
einrichtungen, Anbietern fir Kfz- und Motorrad-Zubehér sowie Nahversorgungsfunktionen.
Der aktuelle Bestand der unmittelbaren Nahversorgungslage sieht einen Lebensmittel-

Discounter Plus vor, zulassig ist auch Lebensmittelhandwerk im Eingangsbereich.

Die Einstufung als Nahversorgungslage verfolgt zwei Ziele, zum einen oben angesproche-

ne, erganzende Versorgungsfunktion, zum anderen die Vermeidung starkerer Wechselwir-

kungen mit innerstadtischen Angeboten oder dem sudlich gelegenen D-Zentrum (Ostrower
Wohnpark).
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Aus Sicht des Zentrenkonzeptes ist eine Erweiterung des Standortes mit nahversorgungs-
oder zentrenrelevanten Anbietern auszuschlieBen. Dieser Standort verfigt iber keine funk-
tionale Verknilpfung zu den innerstadtischen Geschaftslagen, somit ist zentrenrelevanter
Einzelhandel in Konkurrenz zur Innenstadt auszuschlieBen. Dies gilt auch fiir Betriebsform
und GroBendimensionierung des Lebensmittelmarktes, der neu entstandene Discounter
mit 800 m? Verkaufsflache ist als Angebotserganzung in Nachbarschaft zur Innenstadt zu
werten, ein Vollsortimenter in Konkurrenz zum ,,Blechen Carré® ist als potenzielle Alterna-

tive einer Nahversorgungslage an diesem Standort auszuschlieBen.

Stadtgebietsbezogene Entwicklungsperspektiven in nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich bleiben der Starkung des nahegelegenen D-Zentrums Ostrower Wohnpark

vorbehalten.

4.2 Stadtgebiet Nord

Im Stadtgebiet Nord sind die zentralen Versorgungsbereiche dem Stadtteil Schmellwitz

zuzuordnen, abzugrenzen sind:

B B-Zentrum - Stadtteilzentrum Zuschka / Am FlieB als zentraler Versorgungsbereich fir

Neu-Schmellwitz,
» D-Zentrum Am Nordrand als Nahversorgungszentrum der Siedlung Nord,

» Nahversorgungslage Schmellwitzer StraBe zur ergédnzenden, flachendeckenden Nah-

versorgung.

Die Entwicklung der Zentrenstrukturen im Stadtgebiet Nord unterliegt sowohl dem Stand-
ortwettbewerb mit den groBflachigen Ergéanzungsstandorten (Cottbus-Center, TKC, Mdbel-
Hoffner) als auch den Konzepten des Stadtumbaues insbesondere flir Neu-Schmellwitz.
Zentrenstrukturen konzentrieren sich in zunehmendem MaBe auf einen Erhalt der verbrau-
chernahen Versorgung. Als Folge der RickbaumaBnahmen in Neu-Schmellwitz sinkt auch
in den nachsten Jahren deutlich das Nachfragepotenzial, mit entsprechenden Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstrukturen. Im Mittelpunkt steht dabei das Stadtteilzentrum (B-

Zentrum) Zuschka / Am FlieB. Die fur ein Stadtteilzentrum notwendigen Rahmenbedin-
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gungen (vgl. Abschnitt V.2.2), insbesondere das flr eine wirtschaftliche Tragfahigkeit not-
wendige Bevolkerungspotenzial, kénnen mittelfristig verlustig gehen. Ein entsprechender
Bedeutungsverlust als Einzelhandelsstandort mit nachfolgender Rickstufung zu einem
Nahversorgungszentrum erscheint zukinftig realistisch. Dennoch weist das aktuelle Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept diesen Standort weiterhin als Stadtteilzentrum aus, mit
der Zielsetzung, fiir die Bevolkerung von Neu-Schmellwitz in den weiteren Phasen des
Stadtumbaues eine qualifizierte Versorgung zu sichern. Dies erfordert jedoch eine starke
Konzentration auf dieses Stadtteilzentrum, erganzt wird es zur Sicherung einer moglichst
flichendeckenden Nahversorgung lediglich durch ein D-Zentrum und eine Nahversor-
gungslage in den Wohngebieten entlang der Schmellwitzer StraBe bzw. in den westlichen

Wohnquartieren des Stadtteiles Schmellwitz.

4.2.1 Stadtteilzentrum (B-Zentrum) Zuschka / Am FlieB

Der Erhalt des Stadtteilzentrums Zuschka / Am FlieB als Lebensmittelpunkt des Stadttei-
les setzt bei riicklaufigem Bevdlkerungspotenzial eine Konzentration der Versorgungsfunk-
tionen fir die umliegenden Wohnquartiere voraus. Die zentrale Lage innerhalb von Neu-
Schmellwitz, eingebunden zwischen Alt-Schmellwitz (geringe Entfernung zum Anger) und

dem peripheren Stadtteil Saspow erscheint als gute Voraussetzung.

Das Stadtteilzentrum setzt sich bisher zusammen aus den Geschéftseinheiten als ,,Funkti-
onsunterlagerungen® Uber zwei Ebenen in den Plattenbauten, dem baulichen Komplex um
den Rewe-Supermarkt sowie den sudlich gelegenen Gebdudekomplexen u.a. mit der Spar-
kasse. In dieser umfassenden Auspragung wird es nicht bestehen kénnen, bereits gegen-

wartig zeichnen sich zahlreiche Leerstéande ab.

Die rdaumliche Abgrenzung als Stadtteilzentrum sollte zukiinftig ausschlieBlich den Rewe-
Komplex sowie die angrenzenden ,Funktionsunterlagerungen® in den Plattenbauten ein-
schlieBen. Mit sukzessiven Nachfrageriickgangen in den kommenden Jahren ist auch eine
weitere Schrumpfung auf den Rewe-Komplex denkbar. Hierfiir sind Verlagerungen von

Anbietern / Dienstleistern aus den Ubrigen Gebdaudekomplexen empfehlenswert. Ziel ist
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fur einen moglichst langen Zeitraum des absehbaren Rickbaues in Neu-Schmellwitz die

Aufrechterhaltung eines attraktiven Versorgungskernes.

Abb. 19: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Zuschka / Am FlieB im Stadtteil
Schmellwitz

Die gute Frequenz des Rewe-Supermarktes sichert Abb. 20: Stadtteilzentrum
eine Versorgungsfunktion des téglichen Bedarfs, Zuschka / Am FlieB
insgesamt zielen die Versorgungsfunktionen auf eine
qualifizierte Grundversorgung als Handels- und
Dienstleistungszentrum des Stadtteiles Schmellwitz.
Gegenwartig besteht noch ein breites Angebot, zent-
rale Anbieter sind neben dem Rewe-Supermarkt, KiK
Textildiscount, Rossmann-Drogerie, Sport und Spiel
sowie weitere Fachgeschafte. Insgesamt sind derzeit

noch 23 Einzelhandelsanbieter mit einer Gesamtver-

kaufsflache von uber 3.600 m? anséassig (zzgl.

Dienstleister)
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4.2.2 Nahversorgungszentren (D-Zentren)

Nahversorgungszentrum Am Nordrand

Das Nahversorgungszentrum Am Nordrand Ubernimmt Versorgungsfunktionen fir die
sudwestlichen Wohngebiete des Stadtteiles Schmellwitz, insbesondere im Umfeld der
StraBenzlige Straupitzer StraBe, Goyatzer StraBe, Eigene Scholle bis an die Schmellwitzer
StraBe heran. Dieses Areal ist durch Uberwiegende Eigenheimbebauung gekennzeichnet,
dagegen befinden sich unmittelbar nérdlich am Standort angrenzend mehrere Wohnbl6-

cke.

Abb. 21: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Am Nordrand (D-Zentrum)

Dieses D-Zentrum steht in unmittelbarem Wettbewerb mit den Angebotsstrukturen an der

Sielower LandstraBe (Cottbus-Center, Discounter Aldi).
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Als typisches Nahversorgungszentrum umfasst der Standort gegenwartig einen Discounter
Plus als Kernanbieter, ergénzt durch einen Backer, einen Metzger, einer Drogerie (Schle-
cker) und einem Blumenladen. Mit insgesamt 865 m? zahlt es zu den kleinen zentralen

Versorgungsbereichen der Stadt Cottbus.

Entwicklungsperspektiven leiten sich aus der weiteren Umfeldentwicklung ab. Unmittelbar
ostlich angrenzend wird auf einem derzeit brach liegendem Landesgrundstiick (Am Nord-
rand 45) eine zukilinftige Wohnbebauung angestrebt. In Verbindung mit der Neubebauung
des Grundstickes ist auch eine Erweiterung des D-Zentrums flir dessen zukilinftige Attrak-
tivitdt und Kundenakzeptanz empfehlenswert. Die Erweiterung kann sowohl eine VergroBe-
rung des Lebensmitteldiscounters als auch die Einbindung zusatzlicher nahversorgungsre-

levanter Anbieter (z.B. Getranke) oder Dienstleister einschlieBen.

Flachenpotenziale fur eine Standorterweiterung bestehen nur in 6stlicher Richtung auf
oben genanntem Grundstiick, sind aber erst in Verbindung mit dessen zukiinftiger Neuar-
rondierung abgrenzbar. Insofern erfolgt auch die raumliche Abgrenzung des zentralen Ver-

sorgungsbereiches vorbehaltlich einer spateren Erweiterung in dstlicher Richtung.

4.2.3 Nahversorgungslagen

Nahversorgungslage Schmellwitzer StraBBe

Die Nahversorgungslage Schmellwitzer StraBe erganzt die Nahversorgungsstruktur zwi-
schen dem westlich gelegenen D-Zentrum Am Nordrand und dem norddstlich gelegenem
Stadtteilzentrum Zuschka / Am FlieB. Als potenzielles Einzugsgebiet sind die Wohngebiete
beidseitig der Schmellwitzer StraBe anzusehen (ca. 1.875 Einwohner). Das Umfeld ist G-

berwiegend durch Eigenheimbebauung gepragt.

In geringer sudostlicher Entfernung befindet sich der Erganzungsstandort ,,TKC*, potenziel-
le Wettbewerbsverflechtungen sind vom zukinftigen Anbieterbesatz abhéngig. In Ergén-
zung zu einem SB-Warenhaus (vergleichbar dem ehemaligen Wal-Mart) kann die Nahver-

sorgungslage sich behaupten, die Einbindung eines Lebensmitteldiscounters in ein poten-
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zielles Angebotsprofil des Erganzungsstandortes ,, TKC* ist kritischer zu werten (vgl. Ab-
schnitt V.5.3).

Als typische Nahversorgungslage zeigt sich der Standort in einer Kombination aus Le-
bensmittel-Discounter Plus mit integriertem Lebensmittelhandwerk (Backer und Metzger).
Der Discounter verfligt nur Gber eine begrenzte Verkaufsflache, welche auch deutlich unter
den zuléssigen Verkaufsflachendimensionierungen fur Nahversorgungslagen liegt. Zur Um-
setzung modernerer Angebotskonzepte sind zukiinftige Erweiterungspotenziale nicht aus-
zuschlieBen. Durch die Einbindung in einen mehrgeschossigen Baukdrper sind geeignete

Lésungen zu finden, in jedem Fall sollte aber der Standort erhalten bleiben.

I -
oy = |
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4.3 Stadtgebiet West

Im Stadtgebiet West ist im bisherigen Zentrenkonzept der Stadt Cottbus ein Stadtteilzent-
rum ausgewiesen, zweifellos ein zentraler Handels- und Dienstleistungsschwerpunkt im
Stadtteil Strobitz, jedoch kein gewachsenes, funktional und stadtebaulich zusammenhéan-
gendes Zentrum. Vielmehr entstand das Gesamtareal durch faktische Konzentration von
zwei Einzelhandelsstandorten (Brunschwig-Center und Supermarkt Rewe) mit zwischenlie-
gendem Arztehaus. Eine, den iibrigen Cottbuser Stadtteilzentren vergleichbare Versor-
gungsfunktion konnte dieses Umfeld nicht Gbernehmen. Im Branchenbesatz weitestge-
hend auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet fungierte es eher als groBeres

Nahversorgungszentrum.

Die fehlende funktionale Verkniipfung zeigt sich gegenwartig in zunehmenden Tragfahig-
keitsproblemen des nordlichen Brunschwig-Center (Betreiberwechsel bei der Drogerie,
Leerstand von 4 der insgesamt 12 Geschaftseinheiten) bei gleichzeitig guter Akzeptanz
des sudlichen, zur Berliner StraBe zugewandten Standortumfeldes des Rewe-Supermark-

tes.

Die Einzelhandelsentwicklungen der letzten Jahre im Stadtteil Strobitz werden maBgeblich
durch den Wettbewerb der Lebensmittelméarkte untereinander bestimmt. Der, gemessen
am Nachfragepotenzial des Stadtteiles Strobitz, hohe Besatz mit Lebensmittelméarkten und
Discountern fiihrt zu entsprechenden Konsolidierungsbestrebungen der einzelnen Anbieter
bzw. Standorte, die nur im Rahmen von Verdrangungswirkungen gegenuber den Wettbe-

werbern zu erzielen sind.

Die Entwicklungstendenzen werden sich mit dem neuen Nahversorgungszentrum an der
Lausitzer StraBe weiter verscharfen. Geplant ist auf einer Brachflache zwischen Berliner
StraBe und August-Bebel-StraBBe, entlang der Lausitzer StraBe ein Einzelhandelsstandort
mit insgesamt 2.000 m? Verkaufsflache. Diese zusatzliche Standortentwicklung berthrt
unmittelbar die Frage der zuklinftigen zentralen Versorgungsbereiche des Stadtteiles Stro-
bitz. Die Entwicklung eines neuen Einzelhandelsstandortes in geringer Entfernung zum
Stadtteilzentrum und erschlossen von der Verkehrsachse Berliner StraBe bedingt eine

neue Kundenorientierung, bindet den Supermarkt Rewe im sidlichen Teilbereich des bis-

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 108



herigen Stadtteilzentrums ein, der nordliche Teilbereich - das Brunschwig-Center - wird
jedoch abgeschnitten und in kirzester Zeit seine Tragfahigkeit verlieren. Das im bisherigen
Zentrenkonzept der Stadt Cottbus angestrebte Stadtteilzentrum verliert seine ohnehin
eingeschrankte Versorgungsfunktion. Letztlich bedeutet diese Entwicklung die Aufgabe
des Entwicklungszieles eines Stadtteilzentrums und die Neuausrichtung der zentralen Ver-

sorgungsbereiche im Stadtteil Strobitz.

Angebotsstrukturen des Stadtteiles Strobitz, weitestgehend beschréankt auf Grundversor-
gungsfunktionen, sind letztlich auch ein Ausdruck der gesamtstadtischen Nachfragever-
flechtung, insbesondere der Nahe zur Innenstadt, aber auch des Kaufkraftabflusses zur
Einzelhandelsagglomeration um den real-Verbrauchermarkt in der Nachbargemeinde
Kolkwitz. Die Neuausrichtung zentraler Versorgungsbereiche ordnet sich diesen stadtteil-
bezogenen Nachfragestrukturen unter, konzentriert sich folglich auf die ohnehin dominie-

rende Nahversorgungsfunktion.

Die Struktur der zentralen Versorgungsbereiche des Stadtteiles Strobitz baut zukinftig auf

drei Nahversorgungszentren und zwei Nahversorgungslagen auf. Abzugrenzen sind:
» D-Zentren Schweriner Strafe, Ewald-Miller-Straf3e, Lausitzer Straf3e

» Nahversorgungslagen an der Karl-Liebknecht-StraBe mit der zuséatzlichen Funktion ei-

ner Rickgewinnung von Kaufkraftabflissen.

4.3.1 Nahversorgungszentren (D-Zentren)

Nahversorgungszentrum Ewald-Miiller-StraBe

Im Stadtteil Strobitz GUbernimmt der Kreuzungsbereich Berliner StraBe / Ewald-Muller-
StraBe / Kolkwitzer StraBe die Funktion eines Nahversorgungszentrums. Er zielt als wohn-
gebietsintegriertes Zentrum im Schwerpunkt auf den westlichen Teilbereich von Strobitz ,
zum Einzugsgebiet zahlen Wohngebiete westlich des zukinftigen Verkehrsringes (Verlauf

Pappelallee - WaisenstraBe) und noérdlich der Karl-Liebknecht-StraBe, es strahlt bis nach
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Alt-Strobitz aus, flr dieses traditionelle Dorflage bildet es den wichtigsten Nahversor-

gungsstandort.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungs-
zentrums. Zuzurechnen ist der gemeinsame Standort von Lebensmittel-Discounter Plus
und Textilmarkt KiK nérdlich der Berliner StraBe, die gegenlberliegenden Fachgeschéfte
auf der sudlichen Seite der Berliner StraBe sowie das Eckgrundstiick Kolkwitzer StraBe /

Friedrich-Hebbel-StraBe (gegenwartig von einem Autohandel belegt).

Abb. 23: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Ewald-Miller-StraBe (D-Zentrum)

ldealerweise setzen sich Nahversorgungszentren aus einem Lebensmittelmarkt und ergan-
zenden Fachgeschaften vorrangig mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, beispiels-

weise Lebensmittelhandwerk, Zeitungen/Zeitschriften oder Blumen, zusammen. Darlber
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hinaus bieten sich wohngebietsnahe Dienstleistungen (z.B. Frisor, Reinigung) und ergan-
zende Fachgeschéfte des mittel- bis langfristigen Bedarfs an. Das Nahversorgungszentrum
Ewald-Miller-StraBe erfillt diese Anforderungen, geht insbesondere mit dem Textil-
Discounter KiK im mittelfristigen Bedarfsbereich aber deutlich Gber diese Versorgungs-
funktionen hinaus. Diese Standortkombination trégt im spezifischen Fall des Stadtteiles
Strobitz mit seinem hohen Lebensmittelmarktbesatz entscheidend zur wirtschaftlichen

Tragfahigkeit des D-Zentrums bei.

Zentraler Anbieter der unmittelbaren Nahversorgungsfunktionen ist der Lebensmittel-
Discounter Plus, dieser wird erganzt durch Lebensmittelhandwerk (2 Backer und 1 Metz-
ger), einem Schreibwarenladen sowie Dienstleistern (Frisor, Versicherungsanbieter, Fahr-
schule). Speziell im kurzfristigen Bedarfsbereich ist ein Ausbau der bestehenden Ange-
botsstrukturen empfehlenswert, zu verweisen sei beispielsweise auf Getranke, Drogerie,
Blumen. In der bestehenden Gebaudestruktur beiderseits der Berliner StraBe sind derarti-
ge Entwicklungen nicht moglich. Als potenzielle Entwicklungsfldche bietet sich das Grund-
stick unmittelbar am Kreuzungsbereich Kolkwitzer StraBe / Ewald-Mdller-StraBe, derzeit
unbebaut und als Autohandel genutzt. Eine Angebotserweiterung im mittel- und langfristi-

gen Bedarfsbereich sollte jedoch ausgeschlossen werden.

Die Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums ist als ausgesprochen gut zu bewerten.
Durch die Integration in das umliegende Wohngebiet ist eine fuBlaufige Nahversorgung fur
weite Bevolkerungsteile aus den westlichen Wohnquartieren des Stadtteiles Strobitz gege-
ben. Gleichzeitig liegt der Standort an einer wichtigen Verkehrsachse (Berliner Strafe -
Kolkwitzer StraBe) von Strobitz und schlieBlich ist die StraBenbahnhaltestelle ,Ewald-

Muller-StraBe® im rdumlich abgegrenzten Nahversorgungszentrum integriert.

Der zentrale Versorgungsbereich steht in enger Wettbewerbsverflechtung mit den beiden
Nahversorgungslagen an der Karl-Liebknecht-StraBe. Intensive Wechselwirkungen sind
zweifellos gegeben, allerdings unterscheiden sich die Standorte in ihrer vorrangigen Kun-
denorientierung. Ein weiterer Funktionsausbau der beiden Nahversorgungslagen ist zum
Schutz des D-Zentrums jedoch zu vermeiden, andernfalls ist eine zunehmende Dominanz
der Standorte an der Karl-Liebknecht-StraBe mit der Gefahr einer Verdréangung des Nah-
versorgungszentrums Ewald-Miller-StraBe zu erwarten. Die relative Nachbarschaftslage

der beiden Lebensmittel-Discounter (Nahversorgungslagen) erfordert vielmehr den bereits
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diskutierten Ausbau der kurzfristigen Versorgungsfunktionen im Nahversorgungszentrum
Ewald-Miller-StraBe und somit eine weitere Aufwertung dieses zentralen Versorgungsbe-

reiches im Standortwettbewerb.

Nahversorgungszentrum Schweriner StrafBe

Das Nahversorgungszentrum liegt zentral zwischen den besiedlungsstarksten Wohnquar-
tieren des Stadtteiles Strobitz am Kreuzungsbereich der Schweriner StraBe mit der Berli-
ner StraBe, somit angebunden an einer wichtigen Verkehrsachse zwischen den Stadtteilen

Mitte und Strobitz, einschlieBlich des StraBenbahnanschlusses.

Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die raumliche Abgrenzung und die wesentlichen
Schwerpunktbereiche dieses zentralen Versorgungsbereiches. Es erstreckt sich vom Kreu-
zungsbereich ausgehend entlang der Schweriner StraBe, zuzurechnen sind ausschlieBlich

Grundstiicke Ostlich der Schweriner StraBe.

Abb. 24: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Schweriner StraBe (D-Zentrum)
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Die Schwerpunktbereiche bilden das Arztehaus im Norden des zentralen Versorgungsbe-
reiches, einschlieBlich eines nachgelagerten Gebaudekomplexes mit Ladeneinheiten, wei-
terfiihrend Gber den Rewe-Supermarkt und benachbartem Gebdude mit Sparkasse sowie

Friseur/Kosmetik bis schlieBlich zur Eckbebauung an der Berliner StraBe.

Das Nahversorgungszentrum Schweriner StraBe ist zweifellos zentraler Handels- und
Dienstleistungsschwerpunkt im Stadtteil Strobitz, bisher Teilbereich des ehemals ange-
strebten Stadtteilzentrums Strobitz. Hierflr steht auch die Funktionsbindelung von Ge-
sundheitszentrum (Arztehaus, Horgerite, 2 Apotheken), Dienstleistungen (Sparkasse, Rei-
nigung, Frisor/Kosmetik), Gastronomie (Restaurant Larossi, Fast Food mit Hanoi-Imbiss
und Doner-Stand) sowie dem Rewe-Standort als zentralen Lebensmittelmarkt. Die Versor-
gungsfunktionen erstrecken sich Uber den gesamten Stadtteil Strobitz, gepréagt vor allem
durch die Ausstrahlung des Supermarktes als einziger Vollsortimenter im Stadtteil Stro-

bitz.

Die Ruckstufung und engere raumliche Abgrenzung des bisher angestrebten Stadtteilzent-
rums zum zukinftigen Nahversorgungszentrum resultiert neben dem neuen Standortwett-
bewerb auch aus der fehlenden funktionalen Vernetzung als einheitlicher zentraler Versor-
gungsbereich. Auch das Nahversorgungszentrum Schweriner StraBe weist keine gewach-
senen oder einheitlich geplanten Strukturen auf, die Geschéftseinheiten in zweiter Reihe
hinter dem Arztehaus sind funktional vollkkommen abgeschnitten und infolge dessen mit
Ausnahme einer Reinigung von Leerstand betroffen. Im Gebdudekomplex der Sparkasse
ist ein Frisor / Kosmetik integriert, wahrend der Haupteingang der Sparkasse sich dem
Rewe-Markt zuwendet, hat der Frisér seinen Haupteingang und seine Zufahrt von der Ber-
liner StraBe. Dieses ,nebeneinander existieren begrenzt zugleich die Attraktivitat und

Ausstrahlung des zentralen Versorgungsbereiches insgesamt.

Dabei verfligt das Nahversorgungszentrum grundsatzlich tGber gute Entwicklungsperspek-
tiven. Im besten Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches liegt es integriert und zentral
im Stadtteil West und kann auch aus Sicht der Erreichbarkeit diesen umfassend anspre-

chen.

Wichtigste Aufgabenstellung ist die funktionale Vernetzung der Schwerpunktbereiche im

Nahversorgungszentrum. Dabei sind eine Neuordnung des Areals und Ersatzneubauten zu

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 113



RETAIL

prufen, empfehlenswert ist auch eine Abstimmung der Angebotsstrukturen mit dem be-
nachbarten Nahversorgungszentrum Lausitzer StraBe, beide Versorgungsbereiche weisen
eine hohe Uberschneidung ihrer Einzugsgebiete auf. So sollte der Supermarkt als Vollsor-
timenter dem Nahversorgungszentrum Schweriner StraBe vorbehalten bleiben, wahrend im
Nahversorgungszentrum Lausitzer StraBe ein Lebensmittel-Discounter die Funktion des

zentralen Anbieters wahrnimmt.

Nahversorgungszentrum Lausitzer StraBe

Gelegen sudlich der Verkehrsachse Berliner StraBe, mit ErschlieBung uber die Lausitzer
StraBe, steht das Nahversorgungszentrum in einer raumlichen und funktionalen Néhe zum
Stadtgebiet Mitte (ca. 500 m entfernt) und zum Nahversorgungszentrum Schweriner Stra-

Be (ca. 200 m entfernt)..

Abb. 25: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Lausitzer StraBe (D-Zentrum)

ugust—Bebel-StraBe

59
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Das Nahversorgungszentrum Lausitzer StraBe befindet sich derzeit in Planung und Ent-
wicklung, er dient der Wiedernutzbarmachung einer Brachflache. Fir dieses Planvorhaben
liegt ein positiver Vorbescheid von 2007 fir 1.000 m? Lebensmittelmarkt und ca.
1.000 m? weiterer Einzelhandel des kurz- und mittelfristigen Bedarfs, Dienstleister, Gast-

ronomie (davon 950 m2 mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten) vor.

Wie bereits oben angesprochen, steht dieses Planvorhaben in direktem Wettbewerb zum
nahegelegenen Nahversorgungszentrum Schweriner StraBBe, bzw. zum bisher angestrebten
Stadtteilzentrum Strobitz. Eine zu erwartende neue Kundenorientierung geht insbesondere
zu Lasten des Brunschwig-Centers im nérdlichen Verlauf der Schweriner StraBe’, welches
ausgehend von bereits bestehenden wirtschaftlichen Problemen in kiirzester Zeit seine

Tragfahigkeit verlieren wird.

Die neue Kundenorientierung zielt auf zwei benachbarte und sich zweckmaBigerweise in
der Angebotsstruktur ergdnzende Nahversorgungszentren an der Berliner StraBe, zum ei-
nen das Umfeld um den Rewe-Markt am Kreuzungsbereich Berliner StraBe / Schweriner
StraBe, zum anderen das Planvorhaben Lausitzer StraBe in ca. 200 m Entfernung. Beide
Standortbereiche sind als eigenstédndige Versorgungszentren ohne funktionale Vernetzung
anzusehen. Beide Standorte zielen durch ihre rdumliche Néhe Uberwiegend auf das gleiche

Kundenpotenzial und stehen folglich in sehr engen Wettbewerbsverflechtungen.

Das Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums Lausitzer StraBe schlieBt Wohngebiete
entlang der Berliner StraBe sowie im Schwerpunkt die sudlichen Bereiche des Stadtteiles

Strobitz (Umfeld August-Bebel-StraB3e) ein.

Anzustreben waren die bereits in Verbindung mit dem Nahversorgungszentrum Schweriner
StraBe diskutierten, ergénzenden Angebotsstrukturen an beiden Standorten, dies bezieht
sich insbesondere auf die Lebensmittelmarkte, d.h. die Ansiedlung eines Lebensmittel-
Discounters an der Lausitzer StraBe in Ergdnzung zum Vollsortimenter an der Schweriner

StraBe.

"Im bisherigen Zentrenkonzept der Stadt Cottbus bildete das Brunschwig-Center den nérdlichen Teilbereich
des Stadtteilzentrums Strobitz.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 115



RETAII

Die Festschreibung der Betriebsform eines Lebensmitteldiscounters mit maximal 800 m?
Verkaufsflache wird als Festsetzungen im Rahmen eines Bebauungsplanes empfohlen. Aus
Sicht eines zukinftigen Nahversorgungszentrums koénnen jedoch die weiteren Vorgaben
aus dem Vorbescheid gelockert werden. Als Orientierung dient die im Zentrenkonzept de-
finierte generelle Angebotsstruktur fir Nahversorgungszentren (vgl. Abschnitt V.2.2). Eine
Festschreibung von maximal 300 m? fur Dienstleistung, Gastronomie und sonstiges Ge-

werbe erscheint zusatzlich sinnvoll.

4.3.2 Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen an der Karl-Liebknecht-StraBe

Im Stadtteil Strobitz Ubernehmen zwei Standorte von Lebensmittel-Discountern (Aldi und

Lidl) an der Karl-Liebknecht StraBe die Funktion von Nahversorgungslagen, allerdings ist

diese Einstufung grenzwertig.

EXPERTS
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Die Lebensmittelmarkte in den zukdinftig drei Nahversorgungszentren und die beiden Nah-
versorgungslagen erzielen zusammen eine weitgehend flachendeckende Nahversorgung
im Stadtteil Strobitz. Die beiden Nahversorgungslagen ergdnzen dabei die Nahversor-
gungsfunktionen durch eine Konzentration auf die Verkehrsfrequenzen der Karl-

Liebknecht-StraBe.

Sicherlich sprechen beide Standorte im unmittelbaren Umfeld an der Karl-Liebknecht-
StraBe, an der WaisenstraBe oder im kleineren Wohngebiet ,,An der Werkstatt* auch ein
spezifisches Nahversorgungspotenzial an, der Verlauf der Karl-Liebknecht-StraBe, insbe-
sondere die sldliche Seite und die Quartiere zur August-Bebel-StraBe, ist aber schwer-
punktmaBig durch Gewerbegebiete gepragt. Das Nachfragepotenzial in diesen eher dinn
besiedelten Stadtgebieten kann, soweit nicht durch die zentralen Versorgungsbereiche
erfasst, von den beiden Nahversorgungslagen angesprochen werden. AuBerdem wirken sie
mit ihrer starker verkehrsorientierten Standortlage zumindest partiell den Kaufkraftabflis-

sen nach Kolkwitz entgegen.

Ihre Funktion im Stadtteil Strobitz ist somit differenziert zu bewerten, sie stehen einerseits
im Wettbewerb insbesondere mit dem nahegelegenen Nahversorgungszentrum Ewald-
Miller-StraBe, andererseits binden sie an der von Kaufkraftabflissen betroffenen Ver-
kehrsachse Richtung Kolkwitz zuséatzlich Nachfrage, sie fuhren letztlich zu einer stérkeren

Eigenbindung der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im Stadtteil Strobitz.

Zu empfehlen ist fiir beide Standorte eine planungsrechtliche Absicherung, die aber
zugleich die Ausstattung als Nahversorgungslage festschreibt und jegliche zusatzliche
Verkaufsflaichenausweitung ausschlieBt. Zusatzliche Ansiedlungen an diesen Standorten
fuhren zu direkten Verdrangungswirkungen gegeniber dem Nahversorgungszentrum E-
wald-Mdller-StraBe. Es sei noch einmal hervorgehoben, der Stadtteil Strobitz verfligt Gber
einen hohen Besatz an Lebensmittelméarkten und erzielt bereits eine gute Eigenbindung
nahversorgungsrelevanter Kaufkraft. Neuansiedlungen fiihren vorrangig zu Umsatzumver-
teilungen. Die Zielsetzung, das Nahversorgungszentrum Ewald-Mdller-StraBe im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich weiter zu entwickeln, wiirde durch Neuansiedlungen an der Karl-Lieb-
knecht-StraBe aufgegeben, sukzessive verlagern sich die Versorgungsfunktionen aus dem
integrierten Standort an die Karl-Liebknecht-StraBe und mittelfristig ware die Standortver-

drangung des D-Zentrums die unausweichliche Folge.
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4.4 Stadtgebiet Ost

Die zentralen Versorgungsbereiche / Nahversorgungslagen des Stadtgebietes Ost sind
ausschlieBlich dem Stadtteil Sandow zuzuordnen, die weiteren peripheren Stadtteile ver-
fugen Uber keine eigenen Einzelhandelsstrukturen. Folglich Gbernimmt der Stadtteil San-
dow auch wesentliche Versorgungsfunktionen fiir diese oOstlichen, peripheren Stadtteile,
was bei der Abgrenzung und Bewertung von zentralen Versorgungsbereichen zu berick-

sichtigen ist.

Im Stadtgebiet Ost sind Abgrenzung und Funktionszuweisung von Versorgungszentren vor
allem im wechselseitigen Standortwettbewerb zwischen dem Einzelhandelsbesatz an der
Sandower HauptstraBe und der Agglomeration in der Willy-Brandt-StraBe zu betrachten.

Insgesamt bestehen folgende Versorgungszentren:

» B-Zentrum - Stadtteilzentrum Sandow als gewachsener, traditioneller Einzelhandels-
standort im Stadtteil

» D-Zentrum Willy-Brand-StraBe mit Schwerpunktausrichtung in den sudlichen Teilberei-

chen des Stadtgebietes Ost

» Nahversorgungslage Merzdorfer Weg mit spezifischen Funktionen fir einen Senioren-
Wohnpark.

4.4.1 Stadtteilzentrum (B-Zentrum) Sandow

Die Sandower HauptstraBe ist einziges urban gewachsenes Stadtteilzentrum der Stadt
Cottbus. Es entspricht dem Ortskern des Stadtteiles Sandow in Nachbarschaft zur Spree
und mit weiterfihrender Anbindung an die Innenstadt. Aus gutachterlicher Sicht kann die-
ses Zentrum eine umfassendere Versorgungsfunktion als Stadtteilzentrum wahrnehmen,
als Sicht der stadtebaulichen Struktur und deren Entwicklungsperspektiven sogar in aus-
gepragterer Form als die vergleichbaren Zentren in den Stadtgebieten Nord und Sid. Auch
das Bevdlkerungspotenzial und dessen prognostizierte Entwicklung begriindet ebenso ein

Stadtteilzentrum Ost wie eine relativ hohe Wohnzufriedenheit in Sandow. '

' Der Stadtteil Sandow gehort gemaB dem Stadtumbaukonzept zur Kernstadt von Cottbus (vgl. auch Integ-
riertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Cottbus, 2008 sowie Erste Fortschreibung des Stadtumbaukon-
zeptes der Stadt Cottbus, 2006)
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Die réaumliche Abgrenzung als Stadtteilzentrum schlieBt neben dem Einzelhandelskomplex
an der HermannstraBe die weiteren Geschéftseinheiten entlang der Sandower HauptstraB3e
bis zum Kreuzungsbereich mit Willy-Brandt-StraBe und Wilhelm-Riedel-StraBe ein. Dabei
konzentrieren sich die Geschéaftseinheiten vor allem auf der ndrdlichen Seite der Sandower
HauptstraBe, wahrend auf der Sldseite nur in einem Teilbereich Ladeneinheiten integriert

sind.

Abb. 27: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Sandow im Stadtteil Sandow

Zum Einzugsgebiet des B-Zentrums zahlen neben dem Stadtteil Sandow auch die genann-

ten peripheren, dstlichen Stadtteile von Cottbus. In der Funktionsteilung mit dem Nahver-
sorgungszentrum Willy-Brandt-StraBe ergibt sich ein besonderer Versorgungsschwerpunkt

nordlich der Achse Franz-Mehring-StraBe /Dissenchener StraB3e.

Das Stadtteilzentrum erflllt seine Funktionen einer umfassenden Grundversorgung als
Handels- und Dienstleistungszentrum. Gestéarkt zeigt sich dieser zentrale Versorgungsbe-

reich durch die Neubebauung des Areals an der HermannstraBe mit Lebensmittel-
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Vollsortimenter (Rewe), Drogeriemarkt (Rossmann), Textilmarkt (Takko) und weiteren An-

bietern. Bei noch fehlender Aufwertung des weiteren StraBenraumes entlang der Sando-

wer HauptstraBe ist eine zunehmende Funktionsverlagerung zum genannten Anbieterkom-

plex zu beobachten.

Die Geschéftseinheiten entlang der Sandower Haupt-
straBe sind vorrangig kleinteilig gepragt, gleichzeitig
fungieren Sparkasse und Post als wichtige Frequenz-
bringer. Eine stadtebauliche Aufwertung des gesam-
ten Stadtteilzentrums Uber den REWE-Standort hinaus
ist anzustreben. Das teilrdumliche Stadtumbaukon-
zept fiir Sandow' sieht eine Umgestaltung der Ver-
kehrsfihrung der Sandower HauptstraBe zu einer An-
gerstruktur vor, welche in Abhangigkeit ihrer tatsach-
lichen Auspréagung den Charakter eines Stadtteilzent-
rums mit entsprechender Aufenthaltsqualitédt unter-
stutzen kann. Nach der Neubebauung des Areals an
der HermannstraBe ist eine Aufwertung des weiteren
Stadtteilzentrums ist fur den Erhalt der Geschaftsein-
heiten entlang der Sandower HauptstraBe unerldss-
lich.

Abb. 28: Agglomeration mit
REWE-Supermarkt u.a.

' Cottbus-Sandow, Teilrdumliches Stadtumbaukonzept und vorbereitende Untersuchungen nach §141

BauGB, Stadtplanungsamt Stadt Cottbus, 2005
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4.4.2 Nahversorgungszentren (D-Zentren)

Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-StraBe

Das Nahversorgungszentrum liegt integriert in die sidlichen Wohnquartiere des Stadtteiles
Sandow, erreichbar Uber die Willy-Brandt-StraBe als Verbindung der Verkehrsachsen

Franz-Mehring-StraBe im Norden und Stadtring im Stden.

Abb. 30: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Willy-Brandt-StraBe (D-Zentrum)

Die Versorgungsfunktion als D-Zentrum liegt in der Sicherung der fuBlaufigen Nahversor-
gung fur stdliche Teilbereiche des Stadtteiles Sandow sowie der angrenzenden Branitzer
Siedlung, dieses Einzugsgebiet bezieht etwa ein Bevolkerungspotenzial von ca. 5.600 Ein-

wohnern ein, also abgestimmt fiir ein Nahversorgungszentrum.
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Kernanbieter dieses einheitlich entwickelten Einkaufszentrums sind ein REWE-Supermarkt
und ein Discounter Aldi, ergénzt durch einen KiK-Textilmarkt und weiteren Fachgeschaf-
ten. Bereits in dieser Funktionseinheit aus Supermarkt und Discounter bietet das Nahver-
sorgungszentrum Willy-Brandt-StraBe eine hohere Attraktivitat als vergleichbare zentrale
Versorgungsbereiche der Stadt Cottbus. Insgesamt ist es aber in seiner Verkaufsflachen-
dimensionierung mit anndhernd 2.800 m? hinsichtlich der Versorgungsfunktion Uberdi-
mensioniert bzw. steht im unmittelbaren Wettbewerb mit dem Stadtteilzentrum Sandow.
Die Verkaufsflachendimensionierung des Standortes Willx-Brandt-StraBe verteilt sich auf 6
Anbieter, wahrend die Gesamtverkaufsflache des Stadtteilzentrums (ca. 3.200 m?) auf 26

Anbieter entfallt.

Der wechselseitige Standortwettbewerb im Stadtgebiet Ost erscheint jedoch auch zukiinf-
tig durch die unterschiedlichen Schwerpunkte der jeweiligen Einzugsgebiete wirtschaftlich
tragbar, das Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-StraBe konzentriert sich starker auf das
Wohnumfeld sidlich der Dissenchener StraBe, das Stadtteilzentrum eher auf das Umfeld
nordlich der Dissenchener StraBe. Die oben beschriebene Entwicklung des Stadtteilzent-
rums soll jedoch die gezielte Zentrenstruktur wiederherstellen, eine Flachenerweiterung in

der Willy-Brandt-StraBe ware auszuschlieBen.

4.4.3 Nahversorgungslagen

Nahversorgungslage Merzdorfer Weg

Die Nahversorgungslage Merzdorfer Weg schlieBt die Verteilung von zentralen Versor-

gungsbereichen / Nahversorgungslagen am Ostlichen Stadtrand ab.

Die Nahversorgungslage ist eingebunden in die Einzelhandelsstandorte entlang des Stadt-
ringes, ihr unmittelbarer Standort ist in der Nahe zum Kreuzungsbereich Merzdorfer Weg /
Stadtring. Unmittelbar am Standort befindet sich eine umfassendere Einzelhandelsagglo-
meration, dazu gehoren Lebensmittel-Discounter Aldi, Backer, Metzger, Danisches Betten-
haus, Fristo Getrankemarkt sowie Wellness & Bad. Als Nahversorgungslage wird jedoch

ausschlieBlich der Lebensmittel-Discounter Aldi definiert.
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Abb. 31: Abgrenzung des Nahversorgungslage Merzdorfer Weg

Mit der Einstufung als Nahversorgungslage wird die erganzenden Versorgungsfunktionen
des Standortes fir eine flachendeckende Nahversorgung betont. Wichtige Nahversor-
gungsfunktionen werden zum einen fir den angrenzenden Stadtteil Merzdorf, zum anderen

fur den zum Standort benachbarten Senioren-Wohnpark Gbernommen.
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4.5 Stadtgebiet Sud

Das Stadtgebiet Sud ist hinsichtlich der Funktionszuweisungen fir nahversorgungs- und
stadtteilbezogene Versorgungsstrukturen zu differenzieren zwischen dem Stadtteil Sprem-
berger Vorstadt einerseits und den Stadtteilen Sachsendorf und Madlow andererseits. Die
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen verfolgt dabei unterschiedliche Zielset-

zungen.

Die Spremberger Vorstadt, gepragt durch verdichtete Wohngebiete mit relativ konstanter
Bevolkerungsentwicklung und sudlich angrenzend an das Stadtgebiet Mitte mit der Innen-
stadt bedarf vordergriindig einer flachendeckenden Grundversorgung fir alle Wohnquartie-
re. EinschlieBlich des Planvorhabens an der Dresdener StraBe / Ecke Leuthener Strafe
verfligt der Stadtteil zukinftig auch Uber eine sehr ausgewogene Verteilung von Nahver-
sorgungsstandorten mit nur geringen Uberschneidungen der jeweiligen Einzugsbereiche.
Fir weitergehende, stadtteilbezogene Versorgungsfunktionen steht die Furst-Plckler-

Passage zur Verfligung.

Dagegen ist die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche fir die Stadtgebiete Sachsen-
dorf und Madlow ausgerichtet auf den Stadtumbauprozess in Sachsendorf und den bereits
seit Jahren stark ricklaufigen Einwohnerzahlen. Gleichzeitig ist die Revitalisierung des
Stadtteilzentrums an der Gelsenkirchener Allee deutlich vorangeschritten. Dessen Erhalt
erfordert eine Konzentration von Versorgungsfunktionen auf das Stadtteilzentrum und so-

mit eine Straffung der Zentrenstruktur im Stadtteil Sachsendorf.

Die beiden weiteren, am sldlichen Stadtrand gelegenen Stadtteile GroB Gaglow und Gal-
linchen sind bei geringem Einwohnerpotenzial vorrangig gepréagt durch ihre groBflachigen
Ergdnzungsstandorte, insbesondere der Lausitz-Park, mit gesamtstadtischer und regiona-
ler Ausstrahlung. Zentrale Versorgungsbereiche sind fiir beide Stadtteile nicht abzugren-

zen, lediglich fur Gallinchen wird eine Nahversorgungslage definiert.

Insgesamt bestehen folgende Versorgungszentren im Stadtgebiet Sid:

B B-Zentrum - Stadtteilzentrum Gelsenkirchener Allee / Forum Sachsendorf konzentriert
Versorgungsfunktionen fiir die Stadtteile Sachsendorf und Madlow
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B C-Zentrum First-Plckler-Passage Gbernimmt als integriertes Einkaufszentrum stadt-
teilbezogene und gesamtstadtische Versorgungsfunktionen

> D-Zentren Leipziger StraBe und Thiemcenter bilden die Basis einer flachendeckenden
Nahversorgung im Stadtteil Spremberger Vorstadt

» Nahversorgungslagen Leuthener StraBe, UhlandstraBe und An der B97 ergdnzen die
Nahversorgungsstrukturen.

4.5.1 Stadtteilzentrum (B-Zentrum) Gelsenkirchener Allee / Forum

Sachsendorf

Ziel des Stadtumbaues in Sachsendorf ist eine langfristige Stabilisierung des Stadtteiles
um das Zentrum an der Gelsenkirchener Allee (T-Modell), folglich miissen sich auch ent-
sprechende Versorgungsfunktionen in diesen Entwicklungsprozess einfugen. Mit der zent-
ralen Lage im Stadtteil Sachsendorf, gelegen an der maBgeblichen Verkehrsachse Gelsen-
kirchener Allee, mit eingebundenem OPNV-Knotenpunkt (StraBenbahn, Bus) ist das Stadt-

teilzentrum prédestiniert fiir die Ubernahme konzentrierter Versorgungsfunktionen.

Der Versorgungsfunktion einer umfassenden Grundversorgung als Handels- und Dienst-
leistungszentrum des Stadtteiles Sachsendorf kommt dieser zentrale Versorgungsbereich
in einer funktionalen Zweiteilung nach. Zu unterscheiden sind die Funktionen der beiden
Teilbereiche ,,Gelsenkirchener Allee“ (verstarkt Dienstleistung, Gastronomie, etc.) und ,,Fo-
rum Sachsendorf (Handelsschwerpunkt) als Folge von Kundenwegen und Passantenfre-
quenz. Eine starkere Strukturierung nach Funktionsschwerpunkten, mit Einzelhandel im
~Forum Sachsendorf sowie wohngebietsnahe Dienstleistungen und aggregierte soziale
und medizinische Einrichtungen im weiteren Verlauf des Boulevards, zielt auf eine nachhal-

tige und tragfahige Entwicklung.

Verknipft werden beide Teilbereiche mittels des Gelsenkirchener Platzes, auf welchem ein
regelméaBiges Marktleben (4 Markttage/Woche) auch die Herausbildung einer urbanen

ldentitat im gesamten Stadtteilzentrum unterstitzen kann.

! Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus, Teilrdumiges Konzept Sachsendorf-Madlow, Oktober 2002
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Abb. 32: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Gelsenkirchener Allee / Forum Sachsendorf
im Stadtteil Sachsendorf

Mit dem neu entstandenen Forum Sachsendorf als
westlichen Teilbereich ist der Handelsschwerpunkt
definiert. Das ,,Forum Sachsendorf“ umfasst derzeit
10 Anbieter mit ca. 2.800 m? Verkaufsflache, um-
fasst damit ca. % aller Verkaufsflachen im Stadtteil-
zentrum. Kernanbieter sind ein Discounter Plus, ein
KiK-Textilmarkt, ein Non-Food-Discounter TEDI, ein
Getrankemarkt sowie ein Multimarkt (preisorientier-
te Bekleidung), erganzt von Lebensmittelhandwerk,

weiteren Fachgeschaften und einer Apotheke.

Der Teilbereich ,,Gelsenkirchener Allee“ ist durch die
Blockbebauung mit den riickseitigen StraBenziigen
Bertold-Brecht-StraBe, Albert-Schweitzer-Stral3e,
Heinrich-Mann-StraBe und DostojewskistraBe ge-
gliedert. Generell sind vielfaltige Dienstleister (Ver-
sicherungen, Bankfilialen, Videothek, Kosmetik- und
Nagelstudio, Frisor, GWG Cottbus, Lausitzer Rund-

schau, Lohnsteuerhilfeverein) sowie Gastronomie

Abb. 33: Gelsenkirchener Platz

Abb. 34: Teilbereich Gelsenkir-
chener Allee
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und Freizeit (u.a. Spielothek, Grand mit 4ren) vertreten. Einzelhandelsnutzungen sind mit
zunehmender Entfernung zum ,,Forum Sachsendorf“ ricklaufig. So sind angrenzend zum
Stadtteilplatz (Bertold-Brecht-StraBe, Albert-Schweitzer-StraBe, Heinrich-Mann-StraBe)
beispielsweise noch diverses Lebensmittelhandwerk, Blumengeschéfte, ein Fahrradhandler
oder Anbieter flr Uhren/Schmuck, Raumtextilien oder Hausgerate vertreten, wahrend der

ostlichste Teilbereich (DostojewskistraBBe) bereits starkeren Leerstand aufweist.

Perspektivisch ist diese Funktionsteilung des Stadtteilzentrums weiterzuentwickeln, be-
sondere Bedeutung kommt Nutzungen fir die ostlichen Teilbereiche zu, um eine teilweise
Verddung des zentralen Versorgungsbereiches zu vermeiden. Die Einzelhandelsfunktionen
werden auch zukiinftig sich auf den Bereich des ,,Forums Sachsendorf“ konzentrieren, in
der westlichen Abgrenzung des Stadtteilzentrums stehen hierfiir noch Potenzialflachen zur

Verfligung.

4.5.2 Integriertes Einkaufszentrum mit Stadtteilbedeutung (C-Zentrum)

Furst-Plickler-Passage

Das C-Zentrum Furst-Pickler-Passage lbernimmt stadtteilbezogene Versorgungsfunktio-
nen im Stadtteil Spremberger Vorstadt, vergleichbar einem Stadtteilzentrum. Dennoch
unterscheidet es sich von den B-Zentren einerseits durch seine bauliche Struktur als stad-
tebaulich integriertes, kompaktes Einkaufszentrum in Verbindung mit Dienstleistung, Ver-
waltungsstandorten und Hotel des Stadtgebietes Sud (Stadtteile Spremberger Vorstadt,
Sachsendorf und Madlow), andererseits durch eine weitergehende gesamtstadtische und
regionale Ausstrahlung. Letztere wird unterstutzt durch seine Lagequalitat gegenuber dem
Cottbuser Hauptbahnhof sowie an der Nord-Sid-Verkehrsachse BahnhofstraBe / Thiem-
straBe. Die Bedeutung des Standortes wird durch die Ansiedlung der Bundesknappschaft

klnftig noch gestarkt.

Der Schwerpunkt der Versorgungsfunktionen ist ausgerichtet auf Stadtgebietsbevolkerung
von Spremberger Vorstadt, Sachsendorf und Madlow als umfassende Grundversorgung
des kurz- aber auch des mittel- und langfristigen Bedarfs, wodurch sich eine funktionale
Abgrenzung zur den Nahversorgungsstandorten Leipziger StraBe, Thiemcenter und

Leuthener StrafBe abzeichnet.
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Abb. 35: Abgrenzung des integrierten Einkaufszentrums mit Stadtteilbedeutung Furst-
Pickler-Passage (C-Zentrum)

Hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat wird die First-Plckler-Passage von der umliegenden
Wohnbevolkerung angenommen, dazu tragen auch die gastronomischen Einrichtungen
(Café Lauterbach, Mc Donalds) bei. Auch in diesem Sinne spiegeln sich Funktionen eines

typischen Stadtteilzentrums wider.

Die nordlich verlaufende Bahnlinie begrenzt die Ausstrahlung in die Stadtteile Strobitz und
Mitte, Ubergreifend werden aber insbesondere Nachfragesegmente des Wochenbedarfs

und One-Stop-Shopping bedient.

Der Branchenbesatz in der Flrst-Puckler-Passage ist verstarkt dem kurzfristigen Bedarf
zuzurechnen, etwa 46% aller Verkaufsflachen (insgesamt 3.075 m? VKF) entfallen auf das
kurzfristige Branchenspektrum, Kernanbieter ist ein EDEKA-Lebensmittelmarkt. Im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich ist besonders auf die Anbieter Innova und Adlercom zu
verweisen, darldber hinaus sind weitere 21 Anbieter vertreten, die ein breiteres Branchen-

spektrum abdecken.

EXPERTS
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Die Verkaufsflachenausstattung ist abgestimmt auf die Versorgungsfunktionen und sollte
auch perspektivisch die Dimensionierung eines vergleichbaren Stadtteilzentrums (max.

4.000 m?) nicht Ubersteigen.

4.5.3 Nahversorgungszentren (D-Zentren)

Nahversorgungszentrum Leipziger StraBe

Das Nahversorgungszentrum liegt im &stlichen Teilbereich des Stadtteiles Spremberger
Vorstadt, eingebunden in umliegende Wohngebiete. Die Leipziger StraBe fungiert als wich-

tige ErschlieBungsstraBe fiir diese Wohnquartiere.

Abb. 36: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Leipziger StraBe (D-Zentrum)

Das Einzugsgebiet ist vorrangig ausgerichtet auf die westlichen Wohngebiete der Sprem-

berger Vorstadt, rdumlich begrenzt durch den Verlauf der Bahnstrecke nérdlich und west-
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lich. In dstlicher Richtung erfasst es die Wohngebiete bis an die ThiemstraBe, steht dabei
jedoch bereits in Wechselwirkung mit dem Nahversorgungszentrum Thiemcenter. In dem
als potenzielles Einzugsgebiet erfassten Stadtgebiet leben ca. 6.400 Einwohner, deren
Nahversorgung in Funktionserganzung mit Thiemcenter und Furst-Plckler-Passagen uber-
nommen wird. Bei ausschlieBlicher Betrachtung der fuBlaufigen Nahversorgung (600 m
Umkreis) erganzen sich die drei Standorte als flachendeckende Struktur (vgl. Abbildung im
Abschnitt V.3.2).

Das Nahversorgungszentrum Leipziger StraBe setzt sich funktional zusammen aus einem
baulichen Komplex mit REWE-Supermarkt, Getrankemarkt, Drogerie, Lebensmittelhand-
werk, preisorientierter Textilanbieter und Blumenhandler sudlich der Leipziger StraBe, so-
wie einem auf der gegenuberliegenden, nordlichen StraBenseite ansassigen Discounter
Plus (mit Lebensmittelhandwerk). Es bietet somit eine qualifizierte Nahversorgung in der

Kombination aus Supermarkt und Discounter.

Mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.945 m2 schopft der Standort die Potenziale eines
Nahversorgungszentrums weitgehend aus, eine weitere Ausdehnung ist sowohl aus Sicht
der eigenen Tragfahigkeit als auch durch die Wechselwirkung mit benachbarten Zentren
(z.B. Thiemcenter) nicht anzustreben, folglich wird eine restriktive planungsrechtliche Ab-

sicherung empfohlen.

Nahversorgungszentrum Thiemcenter

Mit seiner sidlichen Lage innerhalb des Stadtteiles Spremberger Vorstadt sichert das
Thiemcenter die Nahversorgung Ubergreifend an der Schnittstelle der Stadtteile Sprem-
berger Vorstadt und Sachsendorf. Zum engeren Einzugsgebiet zahlen die Wohnquartiere
im sudlichen Teilbereich der Spremberger Vorstadt, beiderseits der ThiemstraBe, mit Aus-
strahlung in die angrenzenden Gebiete um die Saarbriicker StraBe. Dieses D-Zentrum er-
moglicht somit den ,Brickenschlag® in einer flaichendeckenden Nahversorgung zu den

zentralen Versorgungsbereichen des Stadtteiles Sachsendorf.

Innerhalb des Einzugsgebietes liegt zudem das Carl-Thiem-Klinikum mit hoher Beschaftig-
tenzahl (nordlich des D-Zentrums), in Verbindung mit der giinstigen Verkehrslage an der
ThiemstraBe ermdglichen beide Faktoren auch eine zuséatzliche, weiter ausstrahlende Kun-

denbindung.
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Abb. 37: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Thiemcenter (D-Zentrum)

_ =

Das Nahversorgungszentrum Thiemcenter ist ein kompaktes Einkaufszentrum mit rickwar-
tigen Parkflachen. Neben dem Schwerpunkt Einzelhandel bietet es ein multifunktionales
Angebot in den Bereichen Freizeit und Gastronomie. Zu verweisen ist speziell auf eine in-

tegrierte Bowlingbahn mit angeschlossener Gastronomie.

Kernanbieter aus Sicht der Nahversorgungsfunktionen ist der Lebensmittel-Discounter
Plus, erganzt durch Drogerie (Schlecker), Schreib- und Spielwaren, Lebensmittelhandwerk
(Backer und Metzger) sowie einem preisorientierten Textilanbieter. Das Thiemcenter ge-
hort mit einer Gesamtverkaufsflache von lediglich 765 m? (verteilt auf 6 Anbieter) zu den
kleinsten zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Cottbus. Ungeachtet der Flachendi-
mensionierung ist die beschriebene Versorgungsfunktion innerhalb des Cottbuser Zent-

renkonzeptes bedeutsam und bedarf einer langfristigen Sicherung.

Entwicklungsperspektiven dieses raumlich abgeschlossenen Centers liegen vorrangig im

qualitativen Bereich bzw. in der Optimierung der Nutzungen. Eine Flachenerweiterung ist

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 131



RETAIL EXPERTS

im Rahmen der baulichen Substanz und des verfligbaren Grundstickes kaum mdglich.
Eine zukinftige Stérkung der Handelsfunktion erfordert eher eine Flachenumnutzung in-

nerhalb des Thiemcenters.

4.5.4 Nahversorgungslagen

Nahversorgungslage Leuthener StraBe (Planung)

Die Nahversorgungslage Leuthener StraBe ist als aktuelles Planvorhaben zur Sicherung der
Nahversorgung in den ostlichen Wohnquartieren des Stadtteiles Spremberger Vorstadt zu
bewerten. Vorgesehen ist ein Lebensmittel-Discounter mit 800 m2 Verkaufsflache, incl.

Lebensmittelhandwerk.

Abb. 38: Abgrenzung des Nahversorgungslage Leuthener StraBe
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Der Planstandort liegt unmittelbar am Kreuzungsbereich der Leuthener StraBe mit der
Dresdener StraBe. Das potenzielle Einzugsgebiet beiderseits der Drebkauer StraBe schliet
in ostlicher Richtung die gesamten Wohnlagen bis an die Spree, in westlicher Richtung die

Wohnquartiere zwischen Drebkauer und ThiemstraBe ein.

Nahversorgungsfunktionen im westlichen Gebiet der Spremberger Vorstadt werden bisher
von einem Lebensmittel-Discounter (Plus) in der OttilienstraBe (ca. 750 m entfernt vom
Planstandort der Nahversorgungslage) ibernommen. Dieser Standort weist eine sehr be-
grenzte Verkaufsflache (ca. 600 m2 incl. Lebensmittelmarkt, Backer, Metzger und Blumen)
auf, auBerdem eine beengte, unzureichende Parkplatzsituation und ist nicht erweiterungs-
fahig. An diesem Standort ist die Nahversorgung in bisheriger Form mittelfristig nicht trag-
fahig, mit Realisierung des Planvorhabens Leuthener StraBe ist eine Existenzaufgabe des
Standortes OttilienstraBe realistisch. Eine Kompensation kann Uber einen ,Nachbar-
schaftsladen® am Standort des bisherigen Discounters (OttilienstraBBe) erfolgen, welche im

Bewohner- und stadtentwicklungspolitischem Interesse liegt (vgl. Abschnitt V.3.2.2).

Letztlich sichert die zukiinftige Nahversorgungslage Leuthener StraBe mit einem modernen
Lebensmittelmarkt und an einem fiir das relevanten Einzugsgebiet zentralen, gut erreich-

baren Standort die erforderlichen Versorgungsfunktionen.

Nahversorgungslage UhlandstraBBe

Die Nahversorgungslage UhlandstraBe grenzt unmittelbar sidéstlich an das Stadtteilzent-
rum Gelsenkirchener Allee / Forum Sachsendorf und ist dem Stadtteil Madlow zuzurech-

nen.

Als Nahversorgungslage wird ausdricklich nur der Standort des Lebensmittel-Discounters
Lidl, einschlieBlich des integrierten Backers ausgewiesen. Diese umfassen zusammen eine

Verkaufsfliche von 865 m2.

Im Anschluss an den Standort des Discounters bestehen altere Baukomplexe des ehemali-

gen Nebenzentrums, Uberwiegend leerstehend, teilweise jedoch noch mit Nutzungen be-
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legt (Blumenshop, Postpoint, Drogerie). Dieser Bereich gehort nicht zur Nahversorgungsla-

ge und ist auch nicht als raumliches Erweiterungspotenzial zu betrachten.
Die Abgrenzung der Nahversorgungslage UhlandstraBe erfolgt unter zwei Zielsetzungen:

1. Sicherung der fuBlaufigen Nahversorgung insbesondere aus dem Stadtteil Madlow

(wichtigster Anbieter),

2. erganzende Nahversorgung zum benachbarten Stadtteilzentrum Gelsenkirchener
Allee / Forum Sachsendorf bei Vermeidung einer unmittelbaren Verdrangungswir-

kung.

Eine Weiterentwicklung der Nahversorgungslage zu einem konkurrierenden Zentrum durch

Ansiedlung weiterer Anbieter ist auszuschlieBen.

Nahversorgungslage UhlandstraBe

T o LT

Abb. 39: Abgrenzung des
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Nahversorgungslage An der B97

Die Nahversorgungslage An der B97 ist eingebunden in den dezentralen Erganzungsstand-
ort ,Spree-Park® im Stadtteil Gallinchen. Abzugrenzen ist der Standort des Lebensmittel-
Discounters Penny. Er verfligt Gber eine Verkaufsflache von 800 m?, Erweiterungsmaoglich-
keiten bestehen im Rahmen der generellen Funktionszuweisungen von Nahversorgungsla-

gen beispielsweise durch die Angliederung von Lebensmittelhandwerk.

Abb. 40: Abgrenzung des Nahversorgungslage An der B97

Die Nahversorgungslage ist, fuBlaufig von der Gberwiegenden Mehrheit der Einwohner im
Stadtteil Gallinchen erreichbar. Zugleich deckt der Standort tragféahige Nahversorgungs-
strukturen fir den Stadtteil ab, die wirtschaftliche Tragfahigkeit wird bei begrenztem eige-
nem Einwohnerpotenzial (ca. 2.640 Einwohner im Stadtteil Gallinchen) durch die Anbin-
dung an den ,Spree-Park® gestitzt. Im angrenzenden Teilbereich der B97 (Ortsdurchfahrt
Gallinchen) sind diverse Gewerbeansiedlungen, auch Handel, vertreten, die u.a. von der
Frequenz des Lebensmittel-Discounters leben und einen belebten Ortskern bilden. Konkur-
rierende Standorte von Lebensmittelméarkten wirden somit nicht nur die Nahversorgungs-

lage gefahrden, sondern zugleich die stadtebaulichen Strukturen im Umfeld.
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5. Einbindung und Entwicklung der Sondergebietsflachen groBflachi-

ger Einzelhandel

Standorte mit groBflachigem Einzelhandel lGbernehmen innerhalb des Zentrenkonzeptes
grundsatzlich erganzende Versorgungsfunktionen und sichern durch ihre Ausstrahlung mit
eigenen Einzugsgebieten eine regionale Kaufkraftbindung. GroBflachige Erganzungsstand-
orte tragen zum nachfragegerechten Betriebstypenmix und der Angebotsvielfalt bei und
unterstitzen damit die Wahrnehmung oberzentraler Versorgungsfunktionen. Die bevorzug-
te Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsstandorten an dezentralen Standorten kann
aber auch zur Erosion bzw. Einschrankung der Entwicklungsperspektiven zentraler Versor-
gungsbereiche fluhren, damit das Zentrengefige und die Erfillung von Versorgungsaufga-

ben gefahrden.

Die Bevorzugung dezentraler Stadtlagen fiir groBflachige Einzelhandelsstandorte liegen

ursachlich begrindet in:

@ wirtschaftlichen Uberlegungen - niedrige Bau- und Bodenpreise und i.d.R. ver-
einfachte planungsrechtliche Verfahren

@ hohen Flachenbedarf - an den Standorten konnten kurzfristig ausreichende

GrundstilicksgroBen zur Verfligung gestellt werden

@ Verkehrsbelastung und Erreichbarkeit - fiir das hohe induzierte Kundenver-
kehrsaufkommen ist die eine optimale Erreichbarkeit in Folge einer guten Ver-
kehrsanbindung notwendig und es bestehen giinstige Bedingungen fiir die notwen-
dige Bereitstellung von Parkplatzkapazitaten

In den Abschnitten I1/3 und lll/4 wurde bereits die Marktstellung groBflachiger Einzelhan-
delagglomerationen in nicht integrierten Lagen des Cottbuser Stadtgebietes herausgear-
beitet und einer Bewertung unterzogen. Danach werden die Standortstruktur des Einzel-
handels und das Nachfrageverhalten im Oberzentrum Cottbus nachhaltig beeinflusst. Die
planungsrechtliche Steuerung dieser groBflachigen Einzelhandelsstandorte ist deshalb fur
eine raumlich geordnete Entwicklung des Einzelhandels in Cottbus von wesentlicher Be-

deutung.
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5.1 Erganzungsstandort Cottbus-Center / Sielower LandstraBBe

Das Cottbus-Center wurde 1993 auf Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
aus dem Jahre 1991 errichtet. Beim Cottbus-Center handelt es sich um ein Einkaufszent-
rum, dass auch Dienstleistungsangebote (Freizeit/Sport, Gastronomie, medizinische Ein-
richtungen, Blroflachen) im umfassenden MaBe einschlieBt. Das Einkaufs- und Dienstleis-
tungszentrum befindet sich in einem Gewerbegebiet am ndrdlichen Stadtrand von Cottbus,

etwa 3 km von der Cottbuser Innenstadt entfernt.

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich auf das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss.
Die Verkaufsflache der insgesamt 28 Einzelhandelsanbieter umfasst aktuell 16.755 m2. Im
linken Teil des Baukdrpers und im 1. ObergeschoB ist ein Kaufland SB-Warenhaus der
Handelsgruppe Lidl & Schwarz mit 10.400 m? Verkaufsflache angesiedelt. Die restlichen
Flachen sind Fachmarkten verschiedener Branchen vorbehalten. GroBflachig sind die Fach-
markte von Medi Max (Unterhaltungselektronik) mit 2.300 m?, den Textil-Markten KiK und
AWG mit 860 m? bzw. 800 m? Verkaufsflachen. Ergénzt wird das Angebot durch eine Viel-
zahl von Fachgeschaften, die im Schwerpunkt den kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich

abdecken. Das Cottbus-Center verfligt Gber insgesamt 1.300 Parkplatze.

Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind sehr grob gefasst, ursach-
lich dafir ist die friihe Planungsphase 1990/1991 (ohne Erfahrungswerte) zu benennen.

Das Plandokument sieht vor:

» Bau- und Gartenmarkt 11.000 m? Flache
» SB-Warenhaus 11.000 m? Flache
» Shop-Zone 10.000 m? Flache
> Freizeitbereich / DL 3.000 m2 Flache

Bei den Flachenangaben bleibt offen, ob es sich um genehmigte Geschoss-, Miet- oder
Verkaufsflachen handelt. In einer ergénzenden Festsetzung wird eine Netto-Gesamtflache
von 28.000 m? ausgewiesen, die mit den oben ausgewiesenen Flachen nicht korrespon-
diert, denn den Ublichen Umrechnungsfaktor von Gesamt(miet)flache zu Verkaufsflache
von 0,7 unterstellt, lasst sich eine festgesetzte Handelsverkaufsflache von 22.400 m? ab-

leiten. Abzuglich des nicht errichteten Bau- und Gartenmarktes wirde fir SB-Warenhaus
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und Shopzone sich rein rechnerisch eine Verkaufsflache von 14.700 m? ergeben. Im Ver-
gleich zum Status quo ist festzuhalten, dass die Verkaufsflache um rund 2.000 m? Gber-

schritten wird.

Das Cottbus-Center besitzt eine hohe Akzeptanz vorrangig der Kunden aus dem nordlichen
Stadtgebiet sowie der ndrdlich angrenzenden Gemeinden. Es stellt auch fiir die aus dem
Umland, aus Richtung Calau, Vetschau und Burg kommenden Kunden ein wichtiger Ein-

kaufsschwerpunkt dar und erflllt somit auch oberzentrale Versorgungsfunktionen.

Die Dynamik der Angebots- und Nachfragesituation hat auch zu Verdanderungen in der
Branchenstruktur im Cottbus-Center in den letzten Jahren gefiihrt. Mit der SchlieBung des
Mobelhauses (2.000 m? Verkaufsflache) ist ein flachenmaBig relevanter Anbieter verloren
gegangen und hat einen Riickgang der Gesamtverkaufsflache bewirkt. Die Sicherung der
wirtschaftlichen Tragféhigkeit des Centers wird einer Auslastung der Flachen und Weiter-
entwicklung der Angebotsstrukturen bedirfen, deshalb sind verstarkte Ansiedlungen mit
zentrenrelevanten Branchen nicht auszuschlieBen. Damit wirde sich der Standortwettbe-
werb u.a. mit dem innerstadtischen Einkaufszentrum ,Blechen Carré“ verscharfen. Das
Cottbus-Center soll jedoch auch zuklnftig als Ergédnzungsstandort fungieren, es ist des-
halb zu empfehlen, dass die planungsrechtliche Grundlage fortgeschrieben und dezidiert
auf die Funktion abgestimmt wird. Selbstverstandlich sind der Bestandsschutz und die

Entwicklungschancen fiir das Einkaufszentrum im Plandokument zu berlcksichtigen.

Sidlich angrenzend zum Cottbus-Center sind zwei weitere Gewerbegebiete ausgewiesen,
in denen Einzelhandel sich angesiedelt hat. Im GE-Gebiet Sielower LandstraBe Ost Il ist ein
ALDI-Lebensmittelmarkt mit 800 m2 Verkaufsflache errichtet worden und auf der gegenii-
berliegenden Seite im Gewerbegebiet Sielower LandstraBe West befindet sich ein ATU
(Autoteile Unger). Der ebenfalls an der Sielower LandstraBe angesiedelte Teich- und Gar-
tenmarkt mit einer Verkaufsflache von 2.000 m2 komplettiert den Einkaufsstandort Sielo-
wer Chaussee / Sielower LandstraBe. Die Erfahrung mit ALDI hat gezeigt, dass eine Uber-
prifung der Festsetzungen in den Gewerbegebieten und der Ausschluss von Handel, vor
dem Hintergrund der angestrebten Entwicklungsziele zur Starkung der Innenstadt und wei-

terer zentraler Versorgungsbereiche, notwendig ist.
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5.2 Erganzungsstandort Lausitz-Park / Am Seegraben

Die beiden Sondergebiete Lausitz-Park und Am Seegraben befinden sich in nordlicher
Randlage des Stadtteils GroB Gaglow und sind von beiden Anschlussstellen der BAB 15
(Dreieck Spreewald- Breslau) Uber kurze Distanzen zu erreichen. Zudem werden beide
Sondergebiete von Hauptverkehrsachsen der Sachsendorfer StraBe in Nord-Sud-Richtung
und der Madlower Chaussee in Ost-West-Richtung tangiert. Die besondere Lagegunst stellt
einen wesentlichen Aspekt zur Ansiedlung der Einzelhandelsstandorte dar. Das Sonderge-
biet des Lausitz-Park liegt 6stlich und das Sondergebiet Am Seegraben westlich der Sach-
sendorfer StraBe. Zwischen den Sondergebieten bestehen Sichtbeziehungen. Aus der

raumlichen Nahe der Sondergebiete lassen sich Synergieeffekte ableiten.

Fir das Sondergebiet des Lausitz-Parks gibt es keine planungsrechtliche Grundlage. Der
Lausitz-Park wurde 1993 in der Gemarkung, der damals noch selbststandigen Gemeinde
GroB Gaglow, erdffnet. Der Lausitz-Park verfiigt insgesamt Uber eine Verkaufsflache von
rund 38.000 m?, die sich auf ein breites Branchenspektrum verteilen. Die flachenmaBig
groBten Anbieter sind das Hoffmann Mobel- und Einrichtungshaus, der toom Bau- und
Heimwerkermarkt mit integriertem Gartencenter, das Marktkauf SB-Warenhaus, Beklei-
dungshauser von C&A und Rauer. Das Angebot der GroBflachen wird durch eine Vielzahl
von Fachgeschéften ergéanzt. Der Adler Modemarkt mit 2.500 m? Verkaufsflache befindet
sich gemeinsam mit dem Marktkauf Getrankemarkt auBerhalb des Hauptkomplexes auf

der gegenlberliegenden Seite.

Die 2.500 zur Verfugung stehenden Parkplatze sind permanent gut ausgelastet und ein
Indiz fur die hohe Kundenakzeptanz des Einkaufsstandortes. Mit dem Angebotsspektrum
steht das Sondergebiet im unmittelbaren Standortwettbewerb mit innerstadtischen Ange-
botsstrukturen und dominiert diese gegenwartig sogar. Deshalb sollte ein weiterer fla-
chenmaBiger Ausbau des Sondergebietes konsequent unterbunden werden. Eine Erweite-
rung wurde von Seiten der Eigentlimer bereits angestrebt und sollte auf den benachbarten
Grundstiicken zum Gartencenter erfolgen. Dieses Areal ist aber bereits im Flachennut-
zungsplan der ehemaligen Gemeinde GroB Gaglow als Gewerbegebiet ausgewiesen, so
dass eine Investoranfrage abgelehnt werden konnte. Sowohl fiir die angrenzenden Grund-

stuckflachen als auch flr den Lausitz-Park sollte eine planungsrechtliche Absicherung er-
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folgen. Fir die planungsrechtliche Grundlage bietet sich auch ein vereinfachtes B-
Planverfahren nach §9 2a an, mit dem auch der Geltungsbereich abgegrenzt wird. Den
aktuellen Bestand und die Entwicklungsperspektiven planungsrechtlich zu fixieren, schafft
auch fur den Eigentimer einen geordneten rechtlichen Rahmen, auf dessen Grundlage er

planen kann.

Innerhalb des Areals Am Seegraben ist der Media Markt angesiedelt, der auf Grundlage
des § 34 des Baugesetzbuches' errichtet wurde. Auch wenn die Flichenpotenziale auf
dem Gesamtareal durch andere Nutzungen weitestgehend ausgeschdpft sind, sollten be-
absichtigten Weiterentwicklungen durch planungsrechtliche Festsetzungen entgegenge-

wirkt werden.

Ostlich des Lausitz-Parkes im benachbarten Gallinchen, an der B 97 im Bereich der Auto-
bahnanschlussstelle Cottbus-Sud, ist der Spree-Park angesiedelt. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen flr das Sondergebiet griinden auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
~Spreemarktzentrum Gallinchen®, der im Jahre 1992 aufgestellt wurde. Die textlichen

Festsetzungen zu den Nutzungen beinhalten:

» Bau- und Gartenmarkt 9.500 m? Verkaufsflache
» Mobelmarkt 10.000 m? Verkaufsflache
» Hobby- und Spielwarenmarkt 2.000 m2? Verkaufsflache
» SB-Markt Food 1.400 m? Verkaufsflache.

Im aktuellen Bestand sind im Spree-Park auf 19.000 m? Verkaufsflache uberwiegend Fach-

marktangebote zum Thema Wohnen und Einrichtungen angesiedelt. Die Anbieter sind:

» Mobel-Roller
» Hammer-Heimtextilien

# Praktiker Bau- und Heimwerkermarkt sowie Gartencenter.

1 vgl. § 34 Baugesetzbuch BauGB: Zuldssigkeit von Vorhaben, die in Bereichen begriindet sind, die dem
unbeplanten Innenbereich zuzurechnen sind oder flr die - soweit - ein einfacher Bebauungsplan keine
Festsetzungen trifft.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Cottbus 140



Der geplante Food-Bereich wird durch den Lebensmittel-Discountmarkt (Penny) ausgefiillt,
der Grundversorgungsfunktionen fir den Stadtteil Gallinchen Gbernimmt. Die genehmigte
Verkaufsflache ist folglich nicht ausgeschopft. Die Empfehlung der Gutachter lautet, den
jetzigen Bestand festzusetzen, um den Ergdnzungsstandort mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zu sichern und auszuschlieBen, dass die Moglichkeiten der Ansiedlung zent-

renrelevanter Sortimente zukiinftig noch ausgeschopft werden.

5.3 Erganzungsstandort TKC

Nordlich der Cottbuser Innenstadt im Stadtteil Schmellwitz. befindet sich das Sonderge-
biet das SO-Gebiet ,Einkaufszentrum TKC-Center®. Es umfasst einen Teilbereich des Vor-
habens- und ErschlieBungsplanes VEP Gewerbepark Gerhart-Hauptmann-StraBe aus dem

Jahre 1992.

Fir das Sondergebiet ,,Einkaufszentrum TKC-Center® wurden folgende Nutzungen festge-

setzt:
» SB-Warenhaus 6.400 m? Verkaufsflache
» Bau- und Gartenmarkt 6.000 m? Verkaufsflache
» Getrankemarkt 600 m? Verkaufsflache
> kleinflachige Shops 1.000 m2 Verkaufsflache
> Apotheke 140 m? Verkaufsflache
» Gastronomie und DL 380 m? Nutzflache.

Insgesamt umfassen die Festsetzungen fir den Handel eine GesamtgroBe von 14.140 mz2.
Nach dem Rickzug des SB-Warenhauses Wal-Mart, der einen wahrnehmbaren Attraktivi-
tatsverlust fur den Standort bedeutete, soll nun mit einem neuen Angebotskonzept eine

Revitalisierung des Standortes vollzogen werden.
Es ist geplant, folgende Branchen und Verkaufsflachen anzusiedeln:

» Verbrauchermarkt (EDEKA-Center) 3.100 m2? Verkaufsflache
» Bau- und Gartenmarkt (Bestand) 3.560 m? Verkaufsflache
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» Tiernahrung (Erweiterung zum Bestand) 1.100 m2 Verkaufsflache
B Textilmarkt 660 m 2 Verkaufsflache
> Textilmarkt 650 m 2 Verkaufsflache
» Baby-Ausstatter 660 m? Verkaufsflache
» Schuhmarkt 277 m? Verkaufsflache
» Drogeriemarkt 390 m? Verkaufsflache
» Haushalt- und Schreibwaren/ Geschenke 647 m? Verkaufsflache
» Fachmarkt nn 1.016 m? Verkaufsflache
> kleinflachige Shops zwischen 20 - 95 m? Verkaufsflache.

Mit einer Gesamthandelsflache von 12.483 m? bleibt das TKC-Einkaufszentrum zwar unter
der festgesetzten Verkaufsflache von rund 14.200 m2. Allerdings sind mit dem neuen An-
gebotskonzept deutliche Verschiebungen zu Gunsten zentrenrelevanter Sortimente (Textil,
Drogerie und Schreibwaren/Geschenke) erfolgt. Das neue Fachmarktzentrum wird auf
Grund der Standortfaktoren (ausreichend kostenlose Parkplatze, gute Erreichbarkeit) eine
eigenstandige Attraktivitat entwickeln und steht damit in unmittelbarer Wechselbeziehung

zur Innenstadt, insbesondere zu den Angebotsstrukturen im neuen EKZ ,Blechen Carré®.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich bestehen zudem enge Wechselbeziehungen mit dem

Stadtteilzentrum Nord.
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5.4 Sonstige Erganzungsstandorte

Die Stadt Cottbus und Umlandgemeinden verzeichneten nach 1990 eine sehr dynamische
Entwicklung bei groBflachigen peripher angesiedelten Einzelhandelsstandorten. Neben den
bereits betrachteten Sondergebieten sind hierzu auch das Sondergebiet Am Stadtring/
Merzdorfer Weg und in dessen Verbindung auch der Standort mit dem ,,Max Bahr“ Bau-
und Gartenmarkt in der Paul-Greifzu-StraBe zu zahlen. In den beiden Sondergebieten sind
schwerpunktmaBig Anbieter angesiedelt, die das Thema Wohnen und Einrichten mit ihren
Sortimenten aufgreifen. Dazu zéhlen; Wellness & Bad, Danisches Bettenhaus und der Bau-
und Gartenmarkt. Auf diesen Angebotsschwerpunkt sollten auch beide Sondergebiete in
Zukunft weiter konzentriert werden. Uber den bereits bestehenden ALDI und Getranke-
markt hinaus sollten weitere Ansiedlungen von Lebensmittel-Markten bzw. anderen zent-
renrelevanten Sortimenten durch planungsrechtliche Regelungen im Vorgriff begegnet

werden, da diese kontrar zur Zentrenentwicklung stehen wirden.

Die Empfehlung lasst sich auch auf den Ergédnzungsstandort HardenbergstraBe / Sudeck
mit den Anbietern Mobel-Boss, dem Kaufland-Verbrauchermarkt und Discounter Penny

ubertragen.
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VI. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche

Instrumentarien

Das planerische Instrumentarium reicht im Wesentlichen aus, um die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben in Einklang mit stédtebaulichen und raumordnerischen Vorstellungen
zu bringen. Es bedarf allerdings eines konsequenten Einsatzes der Instrumente. Nach ak-
tueller Rechtsprechung sind Stadte und Gemeinden zu schnellem Handeln aufgefordert,
um den Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Standorten rechtlich begriin-
det begegnen zu kdnnen. Mit dem neuen §9 Abs. 2a BauGB wird die Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Mittelpunkt gerlickt. Hierzu sind planungs-
rechtliche Festsetzungen notwendig, die ortsspezifisch und auch einzelfallbezogen nach-
vollziehbar begriindet werden missen. Als Grundlage kdénnen insbesondere aktuelle, de-
taillierte und fundierte Einzelhandelsuntersuchungen herangezogen werden, die auch die
ortsspezifische Relevanz und raumliche Abgrenzung von zentralen Bereichen begriinden.

Hierzu fordert §9 Abs. 2a:

»-.Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des §1 Abs. 6 Nr. 11 zu berticksichtigen, das Aussagen lber die zu erhaltenden oder zu entwi-

ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder des Gemeindeteils enthélt... “

Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich aus planerischen Darstellungen und Festle-
gungen in den Bauleitplanen oder aus Festlegungen in den Raumordnungsplanen, aus
nicht verbindlichen (,informellen®) raumordnerischen und stadtebaulichen Konzepten oder
nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen und haben eine hohe stadtebauli-
che Bedeutung (Sicherstellung wohnort- und daher verbrauchernaher Versorgung, demo-

grafische Entwicklung).

Der Gesetzgeber hat Uber die Bauleitplanung die Moglichkeit geschaffen, die verschiede-
nen Nutzungen im Gemeindegebiet rdumlich zu verteilen und in Ansiedlungen steuernd

einzugreifen.
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Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthélt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fur
die planungsrechtliche Behandlung des groBflachigen Einzelhandels. Die grundlegende
Vorgabe besteht darin, groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der
Raumordnung oder die stadtebauliche Entwicklung auswirken kénnen, lediglich in Kernge-

bieten und in Sondergebieten zuzulassen.

Wenn dem groBflachigen Einzelhandel einerseits einzelne Entwicklungsschwerpunkte zu-
gewiesen werden, sind andrerseits auch Aussagen Uber die Entwicklung derartiger Betrie-
be zu treffen, die an Standorten auBerhalb der dargestellten Schwerpunkte bereits ansas-
sig sind oder sich ansiedeln wollen, um auch hier eine geordnete stadtebauliche Entwick-

lung zu gewahrleisten.

Einer raumlichen Ausdehnung dieser Standorte und eine Erweiterung der dort zurzeit be-
stehenden Einzelhandelsbetriebe sollte aus stadtebaulichen Griinden, auch unter Berlick-
sichtigung wesentlicher Aspekte der Stadtentwicklung, mit allen zur Verfligung stehenden

planungsrechtlichen Mitteln restriktiv begegnet werden.

Die Steuerung der Ansiedlung, auch von Discountern und weiteren Anbietern bis zu einer
Verkaufsflache von 800 m2, ist auszurichten an den im Einzelhandelsstandort- und Zent-
renkonzept fixierten stadtebaulichen Zielstellungen, untersetzt durch die Zentrenstruktur.
Auch bereits vorhandene Standorte kénnen sich verandern. Durch nachfolgende Ansied-
lungen werden sie aufgewertet und konnen sich zu Konkurrenzstandorten zur Zentren-
struktur entwickeln. Diesen potenziellen Entwicklungen sollte bereits im Vorfeld stadtpla-
nerisch entgegengewirkt werden, um die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-

che nicht zu gefahrden.

Das Einzelhandelskonzept bildet die Grundlage fiir das zu fixierende Ordnungsprinzip der
Stadt Cottbus. Die zielgerichtete Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes erfordert sowohl
eine Unterstltzung gewinschter Einzelhandelsansiedlungen als auch eine Unterbindung

nicht gewollter Standortentwicklungen.

Die Kommune tritt hierbei in Vorleistung, indem geeignete und ungeeignete Standorte fir
Einzelhandelsentwicklungen hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Auswirkungen zu bewerten

und gegebenenfalls planungsrechtlich zu Uberarbeiten sind.
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SFUr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur be-
stimmte Arten der nach §34 Abs. 1 und 2 zulédssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zu-

ldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen;... “ (§9 Abs. Za BauGB)

Fazit: Aktive Angebotsplanung fiir Einzelhandelsflachen und Restriktionen fiir Einzelhan-
delsnutzungen an stadtebaulich nicht geeigneten Standorten bilden die Schwerpunkte zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Cottbus. Im Mittelpunkt steht die
Forcierung der zentralen Versorgungsbereiche zur Kompensation sukzessiv entstandener
Entwicklungsdefizite, insbesondere im A-Zentrum Innenstadt aber auch bei der Sicherung
der Nahversorgung. Bauleitplanung und das Einzelhandelskonzept sind geeignete Instru-
mente zur Umsetzung dieser strategischen Aufgabenstellung. Das Einzelhandelskonzept

muss auch vom politischen Willen der Kommune getragen sein.
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2. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

,Cottbuser Liste*

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwer-
punkten bei zentrenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standort-
konzept sein, diese weitgehend in den zentralen Versorgungsbereichen von Cottbus ein-
zubinden. Die resultierende Kundenfrequenz bzw. einen Neuausrichtung von Kundenstro-
men soll insbesondere zur Belebung der Zentren, insbesondere der Innenstadt, dienen, um
zukiunftig einen gleichberechtigten Standortwettbewerb mit den peripheren Einkaufszent-

ren wieder herzustellen.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie flr
das Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte
Innenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sorti-
mente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch
nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in

der Innenstadt fiihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein
Sortiment bereits in einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente
als zentrenrelevant eingestuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem
geringen Umfang in einer Innenstadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag
zu einer attraktiven und leistungsstarken Innenstadt anzusehen sind. Realistische Entwick-
lungschancen dieser Sortimentsbereiche die standortspezifisch im A-Zentrum Innenstadt
auch umsetzbar sind, bleiben diesem auch vorbehalten. Dieses Verstindnis zentrenrele-
vanter Sortimente ist speziell fur die Zentrenentwicklung in Cottbus existenziell wichtig. Es
sei noch einmal die zukiinftige Praferenz zentraler Versorgungsbereiche gegenlber der
Entwicklung von Erganzungsstandorten hervorgehoben, dies zielt auf einen Abbau von
Entwicklungsdefiziten der Innenstadt und der Stadtteilzentren, auf eine starkere Konzent-
ration anstatt Zergliederung von Einzelhandelslagen und auf eine Sicherung der Nahver-

sorgung im gesamten Stadtgebiet.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:

o eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,
o eine hohe Beratungsintensitat,
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. eine hohe Flachenproduktivitat,
o eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw
transportierbar sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht
oder nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir das innerstéadtische

Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

GewissermaBen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des
kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevodlkerungsschichten und Altersgruppen glei-

chermaBen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen
Abstéanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrau-
chernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen. Folglich ist der Schutz der Nah-
versorgungslagen ein wichtiges Anliegen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzep-
tes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu den einzelnen Stufen
des Zentrenkonzeptes kénnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen ausnahmsweise auch an Standorten zuge-
lassen werden, die zwar auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen
deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen. Hierfiir wird jedoch eine Flachenbegrenzung auf
maximal 300 m? je Einzelanbieter und maximal 1.000 m? je zusammenhangenden Stand-
ortbereich empfohlen. In diesem Sinne ist beispielsweise eine zusatzliche Einbindung des
Lebensmittelhandwerks in Wohngebieten durchaus erwinscht, ebenso Apotheken in
Nachbarschaft zu Arzten oder weitergehende kleinteilige Grundversorgungsstrukturen in

kleinen Wohngebieten ohne eigenen zentralen Versorgungsbereich.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeu-
tung flr Versorgungszentren auf. Insbesondere kundenfrequenzstarke Lebensmittelbetrie-
be sollten ausschlieBlich in den Zentren die wichtige Funktion von Frequenzbringern tber-

nehmen.
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In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehor-
den und Tragern oOffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingtltige Aufstel-
lung ist jedoch nicht moglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Munster
vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a. ausgefihrt,
dass es keine Legaldefinition flr die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht integ-
rierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Miinster einer

individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Cottbus

folgende Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsétzlich ist auch das Sortiment
"Getrénke" zunachst als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrachtung
sinnvoll. Denn diese Betriebe bieten Uberwiegend Getranke in groBen Gebinden und in Mehrweg-
verpackungen an. Dies bedeutet, dass die Markte fast ausschlieBlich von Pkw-Kunden aufgesucht
werden und deshalb Standorte mit guter Anfahrbarkeit und groBzligig bemessenen Stellplatzange-
boten verfligen miissen. Darlber hinaus ergibt sich aus der GroBvolumigkeit der Waren ein groBer
Flachenbedarf. Vor diesem Hintergrund ist die Integration von Getrankefachmarkten in zentrale
Versorgungsbereiche nicht grundsatzlich zu fordern und die Ansiedlung z.B. in einer Gewerbege-
bietslage im Einzelfall durchaus angemessen. Voraussetzung bleibt in diesem Fall, dass von einer
derartigen Ansiedlung zentrale Versorgungsbereiche weder direkt betroffen sind, noch deren Ent-
wicklungschancen eingeschrankt werden.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. flir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Zier-
vogel sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" werden gegenwartig in
Cottbus vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels, vom Bau- und Gartenbe-
darfshandel und bei 9 Fachhéndlern gefliihrt. Die groBeren, leistungsfahigen Anbieter sind dabei
den peripheren Lagen oder Erganzungsstandorten zuzurechnen, u.a. Fressnapf-Filialen im TKC und
im Lausitz-Park oder Teich & Garten in der Sielower LandstraBe. In den zentralen Versorgungsbe-
reichen ist bisher kein leistungsfahiger Anbieter vertreten, auch im bisher absehbaren Branchenbe-
satz des neuen ,Blechen Carré” ist kein Anbieter vorgesehen. Hier bestehen durchaus Entwick-
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lungschancen fir die Innenstadt oder Stadtteilzentren. Da die Sortimente der Heimtiernahrung
Uberwiegend auBerhalb von Versorgungszentren vorgehalten werden und fir die Funktionsfahigkeit
der Zentren nur eine geringe Bedeutung haben, werden diese als nicht-zentrenrelevant eingestuft.
Fir die Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere* wird die Einstufung als zentrenrele-
vant empfohlen, um auch zukiinftig die Wettbewerbsstellung des innerstadtischen Angebots entwi-
ckeln zu konnen, ungeachtet des gegenwartig schwerpunktmaBigen Besatzes in den peripheren

Einkaufszentren.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfimerie

Parflimerie- und Kosmetikartikel werden vom qualifizierten Facheinzelhandel, Drogeriefachmarkten
sowie im Randsortiment des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegen-
uber Drogeriewaren sehr schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zugeordnet.

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
empfohlen. Pharmazeutische Artikel gehéren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den
Drogeriewaren zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante

Sortimente einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, wes-
halb die hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich bendtigen, der in der Regel
uber den Nahbereich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrele-

vant anzusehen.

Papier-, Biiro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Biicher

Die Sortimente Papier-, Biro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Bicher erfillen die oben aufgefiihrten
Kriterien der Zentrenrelevanz und werden in Cottbus lberwiegend von Betrieben in den zentralen
Versorgungsbereichen angeboten. Zeitschriften gehéren zum Standardangebot von Kiosken, Tank-
stellen und Vollsortiment-Lebensmittelbetrieben.

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten als zentrenrelevant zu bewerten, Unterhaltungszeit-
schriften und Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.
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Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Haus-
rat/ Geschenkartikel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-,
Tisch-, Bettwasche), Unterhaltungselektronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaus-
haltswaren (ohne ElektrogroBgerate), Foto/Optik /Akustik, Uhren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erfillen im hohen MaBe die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. o.).
Gerade in diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von be-
sonderer Bedeutung.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Wa-
rengruppen als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten. Campingartikel werden aufgrund des
hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fir Zelte und Zeltzubehdr - nur noch
in Ausnahmefallen vom innerstédtischen Einzelhandel gefiihrt und deshalb als nicht-zentrenrelevant
betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmébel

Beide Warengruppen sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Cottbus wie in fast allen
anderen Kommunen nur in geringem Umfang vertreten. Baumarkte und Mobelhduser haben einen
groBen Flachenbedarf und realisieren dabei nur geringe Flachenproduktivitdten. Sie sind in die
innerstadtischen Einkaufslagen deshalb nur schwer integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie
Wohnmobel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen
und Gartenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengerate,
(Topf-)Pflanzen und PflanzgefaBe werden vor allem Uber Gartencenter verkauft, die aufgrund ihrer
niedrigen Flachenproduktivitat und ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht
rentabel zu betreiben sind. Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant
eingestuft. Schnittblumen werden dagegen zumeist iber Fachgeschéfte verkauft, sind daher grund-
satzlich als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfra-
geverhalten der Verbraucher fiir den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant
einzustufen. Letztere Festlegung erlaubt in der Stadt Cottbus auch die Einbindung von Blumenladen
in Nahversorgungszentren (Zentren mit nahversorgungsrelevanten Anbietern vgl. Abschnitt V.2.2).

Haustextilien (Haus- und Tischwéasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Deko-
rations- und Mobelstoffe, Vorhdange, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bo-
denbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus-
und Tischwéasche werden in Cottbus zwar flaichenmaBig iberwiegend an dezentralen Standorten,
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als groBere Fachabteilungen aber auch in zentralen Versorgungsbereichen (z.B. in Galeria Kaufhof,
Strauss Innovation) angeboten, zur Aufrechterhaltung der Entwicklungsperspektiven gelten auch
hierbei die Kriterien der Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und
Unterdecken) sowie Teppichen und textilen Bodenbeldgen dar, die vor allem von Betrieben auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden. Die Standortanforderungen dieser
Warengruppen sind mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmaobel zu
vergleichen, weshalb sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhadnge wird im Folgenden eine
~Cottbuser Liste“ fur die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente in der Stadt Cottbus vorgeschlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirt-
schaftszweige (WZ 2003).

Die Anwendung der Zentrenliste muss anhand der unterschiedlichen Hierachiestufen des
Zentrenkonzeptes gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig dem
A-Zentrum Innenstadt vorbehalten, in abgestuften Funktionszuweisungen sind Ansiedlun-
gen auch in den B- und C-Zentren (Stadtteilzentren bzw. Integriertes Einkaufszentrum mit
Stadtteilbedeutung) moglich. In den D-Zentren (Nahversorgungszentren) sind erganzende
Angebote auf Fachgeschéaftsebene mdglich. Nahversorgungsrelevante Sortimente bleiben
der gesamten Zentrenstruktur vorbehalten, kleinteilig sind Ansiedlungen nach oben ge-
nannten Kriterien auch wohngebietsintegriert auBerhalb der Versorgungszentren moglich.
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Cottbuser Liste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getréanke

Drogerie, Kosmetik, Haus-
haltswaren

Zeitungen / Zeitschriften
Apotheken

Blumen

Zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf, Lebende
Tiere

Biicher, Zeitschriften, Papier,
Schreibwaren/ Biiroorganisa-

tion

Kunst, Antiquitédten

Baby-, Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,

Computer, Elektrohaushalts-
waren

Foto, Optik
Einrichtungszubehor (ohne
Méobel), Haus- und Heimtexti-

lien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Fahrrader und -zubehor

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 52.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 52.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 52.33.1)
Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schéad-
lingsbekdmpfungsmittel (aus WZ-Nr. 52.33.2), Waschmittel fiir Wasche, Putz- und
Reinigungsmittel, Blirstenwaren (aus WZ-Nr. 52.49.9)

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (WZ-Nr. 52.47.3)

Apotheken (WZ-Nr. 52.31)

Schnittblumen aus (WZ-Nr. 52.49.1)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ: 52.49.2) ohne
Heimtiernahrung

Papierwaren/Buroartikel /Schreibwaren (aus WZ-Nr. 52.47.1),
Biicher und Fachzeitschriften (WZ-Nr. 52.47.2),

Kunstgegenstédnde, Bilder (WZ-Nr. 52.48.21),
Antiquitdten und antike Teppiche (WZ-Nr. 52.50.1), Antiquariate (WZ-Nr. 52.50.2)

Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehdr (WZ-Nr. 52.42.4)

Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kiirschnerwaren (WZ-Nr. 52.42)
Schuhe, Leder- und Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)

Geréate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (WZ-Nr. 52.45.2)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 52.49.5)
Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse - ohne ElektrogroB-

gerate (WZ-Nr. 52.45.1)

Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3), Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)
Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fiir
Bekleidung und Wasche (WZ-Nr. 52.41)

Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel fir den Garten (aus WZ-Nr. 52.44.33)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4)

Heimtextilien ohne Teppiche (WZ-Nr. 52.44.7)

Bastelbedarf (WZ-Nr. 52.48.60), Kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.48.22)
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6), Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmabel,
Sport- und Freizeitboote, Yachten (aus WZ-Nr. 52.49.8)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 52.49.7)

Quelle: ejgene Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2003)
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VIl. Handlungsleitfaden zur Umsetzung der Einzelhandels- und
Zentrenkonzeption der Stadt Cottbus

Die funktionale Starkung von Cottbus als Oberzentrum und regionaler Einzelhandelsstand-
ort ist untrennbar mit der Entwicklung der Versorgungsstruktur verknipft. Neben den de-
finierten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird insbesondere tber den Einsatz des pla-
nungsrechtlichen Instrumentariums die Entwicklungsrichtung der Versorgungsstruktur
maBgeblich bestimmt. Die folgenden Szenarien zeigen die Bandbreite moglicher Entwick-
lungsoptionen und die Auswirkungen auf die Einzelhandelsstandort- und Zentrenstruktur

der Stadt Cottbus.

Szenario I: Freies Spiel der Marktkréfte

Die Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen der Stadt Cottbus sind gekennzeichnet durch
geringe Steuerungsaktivitaten. Die Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben, Verlagerun-
gen und Erweiterungen unterliegen der Dynamik der Angebotssituation. Aus wirtschaftli-
chen Grinden werden die Einzelhandelsunternehmen den Ansiedlungsdruck auf nicht in-
tegrierte Lagen des Stadtgebiets verstarken. Fir die Einzelhandelsstrukturen bedeutet
dies schlieBlich, dass Einzelhandelsstandorte, die auBerhalb der Zentrenstruktur liegen,
realisiert werden. Die Discounter-Ansiedlungen nehmen in diesem Szenario entlang der
BundesstraBen weiter zu, Standortplanungen am westlichen Verkehrsring sind beispielge-
bend. Der weitere Ausbau dezentraler und peripheren Sondergebiete filihrt zu einer zu-
nehmenden Zergliederung der Einzelhandelsstrukturen und verhindert attraktive Ansied-
lungen an innerstadtischen Potenzialflachen. Der Angebotsdruck und die Wettbewerbsstel-
lung peripherer Standorte nehmen folglich weiter zu, negative stéadtebauliche Auswirkun-
gen auf gewachsene Zentren- und Versorgungsstrukturen sind, unter Beriicksichtigung der
hohen Handelsflachenausstattung bei riicklaufiger Nachfrageentwicklung (Bevolkerungs-
verluste), zu erwarten. Mit dem deutlich zunehmenden Verdrangungswettbewerb werden
Betriebsaufgaben verbunden sein, die sowohl die Innenstadt als auch Stadtteilzentren und
die bestehende wohnungsnahe Grundversorgung stark gefahrden. Eine Nachnutzung der
aufgegebenen Standorte wird ohne Planungssicherheit schwierig. Leerstande und Brachen

fuhren zur Verddung von Teilrdumen und beeinflussen nachhaltig die Attraktivitat der
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Cottbuser Zentren und von Wohnquartieren. Eine solche Handlungsoption konterkariert

die stadtebaulichen Entwicklungsziele.

Mit dem Szenario | gehen zudem auch Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit fir
Investoren verloren, was zu einer Verunsicherung der Akteure und letztlich zum Bedeu-

tungsverlust des Einzelhandelsstandortes Cottbus fihrt.

Szenario II: Steuerung des Einzelhandels mit Ausnahmen

Die Einzelhandelsentwicklung wird grundsatzlich gezielt und politisch gewollt gesteuert.
Dies geschieht auf Basis eines definierten Zentrensystems unter Einschluss der Ergén-
zungsstandorte. In Einzelfallen werden jedoch Ausnahmen gemacht, die politisch oder
wirtschaftlich determiniert sind. Eine wirtschaftlich interessante Vermarktung eines Grund-
stiicks bzw. die Arrondierung einer industriellen Brachflache etc. sind Griinde, die oft mit
dem Ansiedlungswunsch eines namhaften Anbieters korrespondieren und im o6ffentlichen

Meinungsbild positiv reflektiert werden.

Das Szenario Il ist in sich inkonsequent. Bei stédtebaulich nicht begriindbaren Ausnahmen
verliert das Zentrenkonzept an Steuerungskraft. Es kann dann nicht mehr als stadtebauli-
che Rechtfertigung fir die planerische Steuerung der Einzelhandelsstandorte und hierbei
insbesondere nicht mehr fir den Ausschluss oder die Beschrankung des zentrenrelevanten
Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen werden. Bei-
spielhaft sei auf die Ansiedlungsbegehren am alten StraBenbahndepot im Stadtteil Strobitz
verwiesen, bei welchem negative Auswirkungen auf das D-Zentrum Ewald-Mdiller-StraBe

unausweichlich sind.

Die planungsrechtliche Steuerung orientiert sich unzweifelhaft an den stadtebaulichen
Zielvorstellungen, in dem die Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente deutlich einge-
grenzt wurde, um die Entwicklungsperspektiven der zentralen Versorgungsbereiche nicht
zu gefahrden. Die Diskussion um Anbieter und Ansiedlungswinsche tritt dann umso ener-
gischer in Kraft, wenn die einen Restriktionen erfahren und fiir andere Standorte Ausnah-
men gelten. Von den formulierten Zielen und Grundsatzen abweichende Entscheidungen
schranken die notwendige Planungssicherheit der Investoren und Betreiber und damit

auch die Wettbewerbstransparenz ein und sind rechtlich angreifbar.
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Szenario Ill: Raumlich-funktionale Gliederung im Rahmen einer hierarchischen Zent-
renstruktur
Das Leitbild einer raumlich-funktionalen Gliederung baut auf gewachsene Versorgungs-
strukturen und damit auch Siedlungsbereiche auf und gibt einen Orientierungsrahmen fur
die zukinftige Einzelhandelsentwicklung. Dieses Steuerungsmodell hat nicht zum Ziel,
durch Restriktionen Eingriffe in den Wettbewerb vorzunehmen, sondern den Standort
Cottbus insgesamt zu attraktivieren und eine weitere Entwicklung der Angebotssituation
zu ermoglichen. Um jedoch die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funk-
tionsfahigkeit nicht zu geféhrden, ist eine klare raumliche Gliederung der zukinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur der Einzelhandelsstandorte
zu empfehlen. Dabei sollten sich die Art und GroBe der Neuansiedlungen an den zentren-
hierarchischen Versorgungsfunktionen der Stadt Cottbus und an realistischen Entwick-

lungspotenzialen orientieren.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen und der prognostizierten
Nachfrageentwicklung im Kontext mit stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten

empfiehlt sich fir Cottbus folgende Zentrenstruktur:

> A-Zentrum Innenstadt - zielt auf einen umfassenden Branchenmix bis zum spe-
zialisierten héheren Bedarf

» B-Zentren Stadtteilzentren - maximale Verkaufsflaiche betriagt 4.000 m2, zielt
auf umfassende Grundversorgung im kurz- und ergdanzendem mittel- bis lang-
fristigen Bedarfsbereich

» C-Zentrum als integriertes Einkaufszentrum mit Stadtteilbedeutung - als Stand-
ort des One-Stop-Shoppings mit besonderen Erreichbarkeitsanforderungen, aber
auch vergleichbaren stadtteilbezogenen Versorgungsfunktionen auf maximal
3.500 m2

» D-Zentren Nahversorgungszentren - verfiigen iiber eine Verkaufsfliche von
max. 2.000 m2 und konzentrieren sich auf Anbieter mit nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortimenten

» Nahversorgungslagen - erganzen die zentralen Versorgungsbereiche mit dem
Ziel einer moglichst flachendeckenden, fuBlaufigen Nahversorgung, sie beste-
hen aus Lebensmittelmarkt mit Lebensmittelhandwerk

» Erganzungsstandorte fiir vorwiegend groBflachigen Einzelhandel mit lokaler und
regionaler Ausstrahlung, insbesondere die peripheren Standorte Cottbus-Center
im Norden und Lausitz-Park im Suden, aber auch der Standort TKC mit besonde-
rer Verflechtung zur Innenstadt.
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Die Zentrengliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzelhandels-

standorte, die durch folgende Handlungsschwerpunkte abzusichern sind:

Handlungsschwerpunkt 1:

Der innerstadtische Bereich besitzt oberste Prioritat und in Folge sind Investitionen
vorrangig auf das A-Zentrum zu lenken. Innerhalb des A-Zentrums ist eine funktio-
nale Vernetzung der Entwicklungsschwerpunkte Spremberger StraBe (incl. Altmarkt
und NebenstraBen), Blechen Carré, Galeria Kaufhof und Spree-Galerie anzustreben,
bzw. diese zu starken und auszubauen. Die Ansiedlung von Kundenmagneten mit
schwerpunktmaBig zentrenrelevanten Sortimenten bedeutet eine Starkung der In-
nenstadt im Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte. Dazu ist es notwendig, dass
einzelhandelsbezogene und stadtebauliche MaBnahmen zur Attraktivierung des A-
Zentrums umgesetzt werden.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern und im innerstad-
tischen Bereich zu konzentrieren ist zwingend, um Kundenstrome gezielt in das A-Zentrum
zu lenken und somit einen weiteren Funktionsverlust abzuwenden. Dies ist fur die Aus-
strahlung der Cottbuser Innenstadt als Einzelhandelsstandort und speziell fir den Stand-
ortwettbewerb mit den Einkaufszentren Cottbus-Center und Lausitz-Park unabdingbar. Die
Cottbuser Innenstadt verfligt Uber gute Potenzialflachen, die mit den beiden Bauabschnit-
ten des neuen Einkaufszentrums ,Blechen Carré“ genutzt werden. Die sich mit der Ange-
botsverdichtung ergebenden Chancen sind durch eine gezielte Anbieterakquisition mit
Magnetwirkung und der funktionalen Vernetzung mit den bestehenden Einkaufslagen (We-
gebeziehung) zu untersetzen. Letztlich ist die Bedeutung des A-Zentrums im Ge-

samtstandortgeflige des Cottbuser Einzelhandels zu erhéhen.

Handlungsschwerpunkt 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen
Versorgungsbereichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Auspragung
den B-. C-, und D-Zentren vorbehalten.

Die ortsspezifische ,,Cottbuser Liste“ (vgl. VI.2 Definition der zentren- nahversorgungsrele-
vanten- und nicht zentrenrelevanten Sortimente) ist ein wesentliches Instrument zur stad-

tebaulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels.
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In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale
Versorgungsbereiche beschrankt werden, wobei nachrangig gegliederte B- bis C- Zentren
auch nur funktionsgerechte GroBenordnungen aufweisen sollten. Die vorrangige Konzent-
ration geblhrt dem innerstadtischen A-Zentrum, in den B- und C-Zentren ist eine ergan-
zende Versorgung der Bevdlkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser
Standorte zu gewahrleisten (qualifizierte Grundversorgung bis in den mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereich), in den Nahversorgungszentren sind zentrenrelevante Sortimente nur

als Erganzungssortimente nahversorgungsrelevanter Anbieter eingebunden.

Handlungsschwerpunkt 3:

In einer wechselseitigen Standortentwicklung tragen A-Zentrum und periphere Er-
ganzungsstandorte zur Starkung der oberzentralen Ausstrahlung bei, zur Weiter-
entwicklung der bestehenden Angebotsstrukturen gebiihrt dem A-Zentrum oberste
Prioritat, Entwicklungen an den peripheren Standorten sind in ihrer Auswirkung auf
das A-Zentrum zu priifen.

Die peripheren Erganzungsstandorte erfiillen wichtige regionale Versorgungsfunktionen fir
das Oberzentrum, insofern ist auch eine zukunftsfahige Weiterentwicklung der Angebots-
strukturen zu unterstiitzen. Flr zentrenrelevante Sortimente gilt dies aber nur unter der
Voraussetzung, dass die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsperspektiven der Innen-
stadt nicht beschnitten werden. Die planungsrechtliche Festsetzung von Sortimenten und
deren maximale Verkaufsflaichendimensionierung sind deshalb zwingend notwendig. Der

Nachweis einer vertraglichen Weiterentwicklung ist zu fuhren.

Handlungsschwerpunkt 4:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten, ab einer GréBenordnung von 300 m? Verkaufsflache, sollen zukinftig aus-
schlieBlich in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Raumlich zu-
sammenhdngende Einzelhandelsansiedlungen / -lagen auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche diirfen eine Gesamtverkaufsflaiche von 1.000 m2 nicht liberschrei-
ten.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitét der Wohnbevdlke-

rung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgaben-
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stellung. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist nur zuldssig, wenn die Ver-
kaufsflache je Einzelanbieter unter 300 m2 liegt, bzw. ein zusammenhéangender Standort-
bereich insgesamt eine Verkaufsflache von 1.000 m? nicht Uberschreitet. Diese Abgren-
zung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Cottbus, Einzelan-
bieter ab 300 m2 kénnen bereits maBgeblich zur Attraktivitatssteigerung zentraler Versor-
gungsbereiche beitragen. Die Begrenzung des zusammenhdngenden Standortbereiches
entspricht der GroBendimensionierung von Nahversorgungslagen mit dem Ziel, neue Ein-
zelhandelsagglomerationen im Standortwettbewerb mit zentralen Versorgungsbereichen

auszuschlieBen.

Handlungsschwerpunkt 5:

Die Erweiterung und Umnutzung bestehender Betriebe auf eine Verkaufsflachen-
groBe von uber 300 m? sollte an Standorten, die nicht in die Zentrenstruktur integ-
riert sind, fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen

werden.

Handlungsschwerpunkt 6:

In bestehenden Erganzungsstandorten des Einzelhandels werden zentrenvertragli-
che Angebotsstrukturen planungsrechtlich abgesichert, bzw. die bestehenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen eingehalten, welche sich an den Zielsetzungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollten.

Fir die Erganzungsstandorte Cottbus-Center, TKC und Spree-Park liegen Vorhaben- und
ErschlieBungsplane vor, fir den Lausitz-Park besteht bisher keine planungsrechtliche

Grundlage.
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Handlungsschwerpunkt 7:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung bestehender Betriebe an Standorten, die
nicht in die Zentrenstruktur integriert sind, sollten fiir zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Ausnahmen von dieser Empfehlung kdénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Krite-
rien erfullt werden:

» Die Anbieter sind kleinteilig, gemaB Handlungsschwerpunkt 4.

oder:

» Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaB der Cottbuser Liste zu mindes-
tens 90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sor-
timente Gberschreitet 10% der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird

die Verkaufsflache auf 300 m? begrenzt.
und:

Der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem

Vorhaben keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist.

Handlungsschwerpunkt 8:
Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrats auch

vom politischen Willen der Kommune getragen.

BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG

i.V. i.V.
i /?
5 Crfma g :
Dr. Silvia Horn Dr. Ulrich Kollatz
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschliitzt. Der Auftraggeber ist berech-
tigt, die Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersu-
chung in unmittelbarem Zusammenhang steht. Dariber hinaus ist jede Verwertung auler-
halb der engen Grenzen des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielféltigung,
Verdffentlichung und Weitergabe der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der

BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG erlaubt.
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Gebietsgliederung der Stadt Cottbus

Anlage 2: Zentrenpasse

Zentrenpass A-Zentrum
Zentrenpass B-Zentrum
Zentrenpass B-Zentrum
Zentrenpass B-Zentrum

Zentrenpass C-Zentrum

Zentrenpass D-Zentrum
Zentrenpass D-Zentrum
Zentrenpass D-Zentrum
Zentrenpass D-Zentrum
Zentrenpass D-Zentrum
Zentrenpass D-Zentrum
Zentrenpass D-Zentrum

Zentrenpass D-Zentrum

Innenstadt

Stadtteilzentrum Sandow

Stadtteilzentrum Gelsenkirchener Allee / Forum Sachsendorf
Stadtteilzentrum Zuschka / Am FlieB

Integriertes Einkaufszentrum mit Stadtteilbedeutung
Flrst-Puckler-Passage

Nahversorgungszentrum Ostrower Wohnpark
Nahversorgungszentrum Am Nordrand
Nahversorgungszentrum Lausitzer StraBe
Nahversorgungszentrum Ewald-Muller-StraBe
Nahversorgungszentrum Schweriner Straf3e
Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-StraB3e
Nahversorgungszentrum Thiemcenter

Nahversorgungszentrum Leipziger StraBe
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RETAIL EXPERTS

Gebietsgliederung der Stadt Cottbus
(Quelle Abbildung: Stadt Cottbus)

; Willmersdorf

Spremberger Vorstad

Sachsendorf A
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