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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Friesack, die als Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewiesen ist, beste-
hen aktuell zwei Einzelhandelsplanungen. Der bereits ansassige Aldi-Markt mdchte
seinen Markt abreiBen und am gleichen Ort neu bauen und vergréBern. Der Norma-
Markt in Friesack mdchte ebenfalls neu bauen, aber an einen neuen Standort (Klesse-
ner StraBBe/B5) ziehen.

Gemal landesplanerischer Vorgaben ist auch in einem Grundfunktionalen Schwer-
punkt die Realisierung groBflachiger Einzelhandelsnutzungen maéglich, wenn ein Vor-
haben tGiberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort sich in einem zentralen
Versorgungsbereich befindet. Bislang liegt flr die Stadt Friesack gleichwohl kein Ein-
zelhandelskonzept vor, das den zentralen Versorgungsbereich der Stadt festlegt.

Zur Umsetzung der beiden Vorhaben sollte nunmehr ein kurzes Einzelhandelskonzept
zur Bestimmung des zentralen Versorgungsbereichs erstellt werden. Dieses soll letzt-
lich durch die Stadt beschlossen werden, um die gezielte Umsetzung von entsprechen-
den Einzelhandelsbetrieben zur Versorgung der ansassigen Bevdlkerung zu
ermdglichen.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung haben Dr. Lademann & Partner folgende Unter-
suchungsschritte durchgefiihrt:

B Kurzbewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbedingungen am Mak-
rostandort Friesack (u.a. Bevolkerungsstand, -entwicklung und -prognose, Kauf-
kraftniveau, Beschaftigungssituation);

B Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels in Friesack unter Berlicksichtigung
der raumordnungsrelevanten Vorgaben; Ermittlung des Nachfragevolumens inner-
halb des Marktgebiets aktuell und perspektivisch fir 2030 (unter Berlicksichtigung
der Einwohnerprognosen); gegliedert nach kurz-, mittel- und langfristigem Bedarf;

B Ermittlung und Analyse der aktuellen Angebotssituation des Friesacker Einzelhan-
dels; hierflir wurden samtliche Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtgebiets
mittels Vor-Ort-Begehungen erfasst und differenziert nach Lagen/Standorten,
Branchen und Betriebstypen mit Angaben zu Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache,
Umsatz und Flachenproduktivitat ausgewertet;
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B Kurzbewertung der wohnstandortnahen Nahversorgungsstruktur in der Stadt Frie-
sack;

B Darstellung der Hauptantriebskrafte und Restriktionen der kinftigen Flachenent-
wicklung sowie deren Auspragung in Friesack; Tragfahigkeitsberechnung fiir den
Friesacker Einzelhandel auf Basis einer Kaufkraftabschopfungsanalyse unter Be-
rucksichtigung der zuvor analysierten Antriebskrafte und Restriktionen fur die
kunftige Einzelhandelsentwicklung bis zum Prognosehorizont 2030; konkrete Ab-
leitung von Flachenpotenzialen, differenziert nach Hauptwarengruppen, um die
Entwicklungsperspektiven fir Friesack abzuleiten;

B Ableitung und Darstellung der kunftigen Standortstruktur des Friesacker Einzel-
handels; Dabei Abgrenzung und Definition des zentralen Versorgungsbereichs;

B Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste zur Einstufung der Zentrenrelevanz
der einzelnen Sortimente (, Friesacker Liste”).

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Onlinehandel) einbezogen,
da er immer starker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu Lasten des statio-
naren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2030 zu
Grunde gelegt.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklung in der Stadt Frie-
sack

Lage im Raum und raumordnerische Funktion

Friesack ist eine amtsangehdrige Stadt im Landkreis Havelland im Land Brandenburg.
Sie wird vom Amt Friesack verwaltet. Die Stadt Friesack liegt rd. 60 km nordwestlich von
Berlin zwischen den Stadten Rathenow, Nauen, Kyritz und Neuruppin. Zum Amt Frie-
sack gehdren neben der Stadt Friesack die Gemeinden Miihlenberge, Paulinenaue, Pes-
sin, Wiesenaue und Retzow.
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Abbildung 1: Lage im Raum

GemaB dem Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktionale
Schwerpunkte” aus Dezember 2020 ist die Stadt Friesack als solcher ausgewiesen.
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LDartber hinaus erhalten die als Grundfunktionale Schwerpunkte festgelegten Ort-
steile nach LEP HR Z 2.12 zusétzliche Mdglichkeiten fir die Ansiedlung gro3flachigen
Einzelhandels ohne Sortimentsbeschrankung:

Z 2.12 Errichtung oder Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auBer-
halb Zentraler Orte

(2) In den gemal3 Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errich-
tung oder die Erweiterung groBBflidchiger Einzelhandelseinrichtungen liber die in Absatz
1 getroffenen Festlegungen (Anmerkung: Maximum von 1500 Quadratmeter Verkaufs-
flache mit nahversorgungsrelevanter Sortimentsbestimmung) hinaus zuldssig, wenn
die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsflache 1000 Quadratmeter nicht tber-
schreitet, wobei fiir diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachten ist,”

Dabei libernimmt die Stadt Friesack insbesondere Grundversorgungsaufgaben fiir die
eigene Bevolkerung sowie fiir die Einwohner der iibrigen Gemeinden des Amts Friesack.

Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Friesack war in den letzten 5 Jahren leicht
rucklaufig, wahrend die Einwohnerzahl im Amt Friesack insgesamt im Vergleichszeit-
raum umrd. 1,8 % zugenommen hat. Insgesamt lebten in der Stadt Friesack in 2023 rd.
2.540 Einwohner. Im Amt Friesack lebten am Stichtag rd. 6.620 Personen.

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt und im Amt Friesack kann
in Anlehnung an die Prognose! von MB Research unter Berlicksichtigung der tatsachli-
chen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwoh-
nerzahlen bis 2030 in Friesack selbst auf rd. 2.520 leicht zurlickgehen werden,
wahrend die Einwohnerplattform im Amt Friesack insgesamt auf etwa 6.750 Personen
ansteigen wird.

Die Altersstruktur der Einwohner in der Stadt (47,4) und im Amt Friesack (46,9) ist im
Vergleich zum Landkreis Havelland (46,1) durch ein leicht Gberdurchschnittliches
Durchschnittsalter gepragt. Die Herausforderungen des demografischen Wandels wir-
ken sich auch auf die Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versor-
gungsstandorten flr immobile Bevolkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert
zuzuschreibenist.

Die Basis fur das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene  Nachfragepotenzial  bildet neben  der  Einwohnerzahl  die

1 Vgl. kleinrdumige Bevélkerungsprognose von MB-Research 2023. Die Modellrechnung berlicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 15.
koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung).



Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Friesack | Einzelhandelskonzept

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer?. Hier ist sowohl fir die Stadt (81,6) als

auch das Amt Friesack (88,5) ein deutlich unterdurchschnittlicher Wert zu konstatie-
ren. Im Vergleich dazu liegt der Wert im Landkreis Havelland bei 96,0 und der Bundes-

durchschnitt bei 100,0.

Einen wichtigen Anhaltspunkt flr die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Friesack mit
ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) liefert

ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Hier zeigt sich ein deutlich negativer
Pendlersaldo. Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits-
und Versorgungsweg - insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs - ergibt
sich daraus die Gefahr deutlicher Nachfrageabflisse, der mit einem attraktiven Ange-

bot gegengesteuert werden muss.

Sozio6konomische Rahmendaten Stadt und Amt Friesack

Strukturdaten Friesack Amt Friesack hi::h:is
Einwohner !

01.01.2023 2.537 6.620 169.334

01.01.2018 2.550 6.504 160.710

Verénderung ggui. 2018 in % -0,5 18 51

Prognose bis zum Jahr 2030 2 2520 6.750 174171

Verénderung ggii. 2023 in % -0,7 19 2,8
Durchschnittsalter 2023 in Jahren ¥ 474 46,9 46,1
Einwohnerdichte ¥ (Ew./ km?) 303 279 98,0
Flache in km? 83,67 237,39 172732
Pendler ¥

Auspender

2018 729 2.262 35.275

2023 756 2311 38.933

Einpendler

2018 416 692 14632

2023 410 719 14.884

Saldo

2018 -313 -1570 -20.643

2023 -346 -1.592 -24.049
Arbeitslose bezogen auf die Einwohner )

2018 4,2% 3,7% 3,0%

2023 3,9% 31% 3,0%
:Eli:éif;andelskaufkraftkennziffer 20232 816 885 96,0

1) GemaB der Statistischen Berichte des statistischen Landesamts.
2) MB Research 2023.
3) Bundesagtentur fiir Arbeit

Tabelle 1: Soziokonomische Rahmenbedingungen in der Stadt und im Amt Friesack

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen flr die

Einzelhandelsentwicklung sind zweiseitig zu bewerten. Der positiven

Einwohnerentwicklung im Amt Friesack steht ein deutlich

unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau gegenuber. Restriktiv wirkt

auch der deutlich negative Pendlersaldo.

2 Vgl. MB-Research 2023, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern. Deutschland=100.
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Nachfragesituation fur den Einzelhan-
del in der Stadt Friesack

Marktgebiet der Stadt Friesack

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen Bereich,
fur den der lokale Einzelhandel Versorgungsaufgaben tibernehmen soll.

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen Intensi-
tat der Nachfrageabschopfungin diesem Gebiet entsprechen. Das Friesacker Stadtge-
biet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 (Nahbereich) wird von den restlichen
Gemeinden des Amts Friesack gebildet.
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Abbildung 2: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Friesack

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 6.620 Personen. Auf Basis der 0.g. Bevilkerungs-
prognosen ist von einem Anstieg des Einwohnerpotenzials bis 20230 auf

rd. 6.750 Einwohner auszugehen.
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Marktgebiet des Einzelhandels in Friesack

Bereich Zonen 2023 2030
Friesack Zonel 2.537 2.520
Umland Zone 2 4.083 4.230
Einzugsgebiet Gesamt 6.620 6.750

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 2: Marktgebiet des Einzelhandels

Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Frie-
sack

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des bun-
desdeutschen Pro-Kopf-Ausgabesatzes® errechnet sich flir 2018 ein einzelhandelsre-
levantes Nachfragepotenzial iber alle Sortimente innerhalb des Marktgebiets von rd.
43,7 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Stadt Friesack jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Friesack selbst
und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen.

Unter Berlcksichtigung der insgesamt wachsenden Bevélkerungsplattform ergibt sich
fur das Marktgebiet der Stadt Friesack fur den Prognosehorizont 2030 ein einzelhan-
delsrelevantes Nachfragepotenzial Gber alle Sortimente von rd. 44,7 Mio. €.

Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Friesack 2030 in Mio. €

Daten Zonel Zone?2 Gesamt
Kurzfristiger bzw. nahversorgungsrelevanter Bedarf 8,3 15,8 24,1
Mittelfristiger Bedarf 2,8 53 81
Langfristiger Bedarf 4,3 8,2 12,5
Gesamt 15,3 29,3 44,7

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 3: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Friesack

Im Marktgebiet der Stadt Friesack lebenin 2030 rd. 6.750 Einwohner.
Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial wird in 2030 bei rd.
44,7 Mio. € liegen. Dabei entfallen rd. 24,1 Mio. € auf den
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

3 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2023.
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Angebotssituation des Einzelhandels in
der Stadt Friesack

Verkaufsflachen und Umsatzstruktur in der Stadt
Friesack

Im Mai 2024 verfligt die Stadt Friesack in 13 Ladenschaften tiber eine aktiv betriebene*
einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt rd. 3.265 gm.

Der Schwerpunkt liegt dabei funktionsgerecht mit rd. 2.140 gm im nahversorgungsre-
levanten Bedarfsbereich.

Einzelhandelsstrukturin Friesack

Branchen Verkaufsf.léche ‘ Um§atz

ingm in Mio. €
Kurzfristiger bzw. nahversorgungsrelevanter Bedarf 2.140 10,0
Nahrungs- und Genussmittel 1.980 9,0
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 110 0,7
Biicher/Zeitungen, Schreibwaren 50 0.2
Mittelfristiger Bedarf 205 0,6
Bekleidung/Wésche 90 03
Schuhe, Lederwaren 10 0,0
Spielwaren, Hobbybedarf 0 0,0
Sportbedarf, Camping 0 0,0
Hausrat, GPK 55 01
Tiernahrung 20 0,0
Schnittblumen 30 01
Langfristiger Bedarf 920 15
Optik 0 0,0
Schmuck, Uhren 0 0,0
Elektrobedarf 55 0,2
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor 0 0,0
Mdbel 80 01
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf 785 12
Summe 3.265 12,0

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 4: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in der Stadt Friesack

4 Ohne Leerstdnde und ohne gesicherte Planvorhaben.
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Die groBten Betriebe sind:

B ein Aldi-Markt an der Klessener StraBe 36 (Ortskern)

B ein Getrankeland-Markt an der Klessener Straf3e 36 (Ortskern)
B ein Baumarkt Firstenberg an der Klessener StraBBe 32 (Ortskern)
B ein Norma-Markt an der Hamburger Straf3e 6 (Streulage)

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis branchentblicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschatzt.
Demnach belduft sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Frie-
sack auf insgesamt rd. 12,0 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitédt von etwa 3.700 € pro
gm Verkaufsflache und Jahr.

Auf einer Verkaufsflache von rd. 3.265 gm wird ein Umsatz von rd. 12,0
Mio. € generiert. Der Schwerpunkt liegt dabei funktionsgerecht im
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

4.2

Einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der Stadt
Friesack

Der bereits ansassige Aldi-Markt mdchte seinen Markt abreiBen und am gleichen Ort
neu bauen und vergréBern (Erweiterung auf bis zu rd. 1.100 gm Verkaufsflache). Der
bereits am Standort bestehende Getrdnkemarkt und der Backer sollen erhalten blei-
ben, sodass insgesamt am Standort kiinftig rd. 1.500 gm Verkaufsflache vorgehalten
werden soll.

Der Norma-Markt in Friesack (der aktuelle Standort befindet sich am Stadtrand an der
Hamburger Stra3e) mdchte ebenfalls neu bauen, aber an einen neuen Standort (Kles-
sener Stral3e/B5) ziehen. Dabei ist im Zuge der Verlagerung auch eine Erweiterung der
Verkaufsflache auf bis zu rd. 1.300 gm vorgesehen.
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Nahversorgungssituation und Zentrali-
tatsanalyse

Nahversorgungssituation in der Stadt Friesack

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungsfahige
Versorgung der Bevilkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Friesack sind mit Aldi und Norma insgesamt zwei strukturpragende
Betriebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs angesiedelt. Inklusive der Kleinfla-
chen (Lebensmittelhandwerk, Getrankemarkte u.a.) liegt die Fldchendichte im nahver-
sorgungsrelevanten Bedarf bei ca. 840 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner
(Bundesdurchschnitt rd. 560 gm je 1.000 EW). Damit ist auf den ersten Blick eine ten-
denziell Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung zu vermuten. Unter Be-
riicksichtigung der Einwohner im (ibrigen Amt Friesack® liegt der Wert gleichwohl bei
rd. 350 gm je 1.000 Einwohner, sodass auch guantitative Defizite zu erkennen sind.
Auch ist zu konstatieren, dass die beiden Méarkte mit rd. 745 gm (Aldi) und rd. 870 gm
(Norma) keine zeitgeméaBRen Verkaufsflichendimensionierungen aufweisen. Moderne
Lebensmitteldiscounter verfligen tendenziell iiber mind. rd. 1.000 bis 1.200 gm Ver-
kaufsflache.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des Ange-
bots wurden die aktuell betriebenen Nahversorgungsbetriebe bzw. der geplante
Norma-Standort kartiert. Die 1.000-m-Isosistanzen um die jeweiligen Standorte ent-
sprechen dabei dem fuBlaufigen Umfeld um den Standort. Die innerhalb dieser Isodis-
tanzen lebenden Einwohner finden in einem fuBlaufigen Bereich mindestens einen
signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die Karte zeigt, sind weite Teile der Kernstadt der Stadt Friesack fuBlaufig mit nah-
versorgungsrelevantem Einzelhandel abgedeckt. Im fuBlaufigen Umfeld rund um den
Aldi-Markt leben rd. 1.875 Einwohner, im fuBlaufigen Umfeld rund um den aktuellen
Norma-Standort leben etwa 960 Eiinwohner. An seinem neuen Standort kann Norma
perspektivisch rd. 1.825 Einwohner in seinem fuBlaufigen Umfeld ansprechen.

5 Dort werden rd. 185 gm an nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache vorgehalten.
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Abbildung 3: Nahversorgungssituation in der Stadt Friesack

Im Lichte der Versorgungsfunktion flr das Amt Friesack insgesamt
weist die Stadt Friesack ein quantitativ unterdurchschnittliches
Angebot auf. Auch verfligen die beiden Nahversorger tiber keine
zeitgemalBe Verkaufsflachendimensionierung. Das Kernstadtgebiet
weist eine gute raumliche Abdeckung mit Nahversorgungsbetrieben
auf. Gleichzeitig zeigt sich gleichwohl auch die Bedeutung der
verkehrlichen Erreichbarkeit der Standorte, da die Umlandbewohner
die Markte nicht fuBlaufig erreichen kdnnen und z.T. deutlich groBere

Entfernungen zurlcklegen mussen.

9.2 Zentralitatsanalyse fur den Einzelhandel in der Stadt
Friesack

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes

zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:
am Ort getatigter Umsatz
x 100

am Ort vorhandene Nachfrage

Einzelhandelszentralitit (Z) =
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Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufllisse aus dem Umland
an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die von einem Ort ausgeht.
Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hdhere Nachfrageabflisse an das Umland beste-
hen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhandelsattraktivitat eines Orts im
Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis des Nachfragepotenzials der ortlichen Bevolkerung (nur Einwohner Stadt
Friesack) sowie der Umsatzschatzung fur den értlichen Einzelhandel errechnet sich fur
Friesack eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von rd. 78 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort liegt also per saldo rd. 22 % unterhalb der am Ort vorhan-
denen Nachfrage. Dieser Zentralitatswert zeigt, dass der 6rtliche Einzelhandel nur be-
dingt dazu in der Lage ist, innerhalb von Friesack sowie in den angrenzenden (zum
Marktgebiet zéhlenden) Orten per Saldo einen gréBeren Teil des Nachfragepotenzials
abzuschopfen. Gegenwartig flie3t ein signifikanter Teil des 6rtlichen Nachfragepoten-
zials an Einkaufslagen auBerhalb der Stadt Friesack sowie in den Online-Handel ab. Nur
im Segment des nahversorgungsrelevanten Bedarfs gelingt es dem Friesacker Einzel-
handel, auch in einem signifikantem Maf3e Umsatz mit Verbrauchern aus dem Umland
zu generieren (Zone 2 des Marktgebiets und Streuumsatze). Hierbei ist allerdings zu
bericksichtigen, dass nur rd. 38 % der Einwohner des Marktgebiets auch innerhalb der
Stadt Friesack selbst wohnen.

Zentralitatsstruktur in Friesack

Umsatz  Nachfragepotenzial

Branchen inMio. € in Mio. € (nur Zentralitat
(Einzelhandel Stadt Einwohner Stadt in%

Friesack) Friesack)
Kurzfristiger bzw. nahversorgungsrelevanter Bedarf 10,0 8,3 120
Mittelfristiger Bedarf 0,6 2,8 20
Langfristiger Bedarf 15 4,3 34

Summe/Mittelwert

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Zentralitaten in der Stadt Friesack

Per saldo flieBen rd. 22 % der Nachfrage als der Stadt Friesack ab.
Hierbei ist zudem zu bertcksichtigen, dass nur rd. 38 % der Einwohner
des Marktgebiets auch innerhalb der Stadt Friesack selbst wohnen.
Damit zeigt sich, dass der 6rtliche Einzelhandel nur bedingt dazu in der
Lage ist, innerhalb von Friesack sowie in den angrenzenden (zum
Marktgebiet zahlenden) Orten per Saldo einen groBeren Teil des
Nachfragepotenzials abzuschdpfen. Das gilt auch fur den
nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GréBe aus den Nachfragezuflissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabfllissen aus der Stadt Friesack in das Umland. Mit Hilfe einer
Nachfragestromanalyse kdnnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung und Zentralitdtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung der
Bewohner der Stadt Friesack uber alle Sortimente bei ca. 34 % (5,2 Mio. €), sodass die
Abflisse in den stationdren und nicht-stationaren Handel rd. 10,2 Mio. € p.a. betragen.
Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel kénnen etwa 50 % der relevanten Nach-
frage vor Ort gehalten werden.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt knapp 6,8 Mio. € p.a. gegenlber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus der Abschépfungsquote aus dem Marktgebiet der
Stadt Friesack (Zone 2) in Héhe von rd. 5,5 Mio. € (davon rd. 4,6 mio. € im nahversor-
gungsrelevanten Bedarf) zuzlglich der Potenzialreserve durch Durchreisende, Géste,
Gelegenheitskunden u.a. von insgesamt rd. 1,2 Mio. € (ca. 10 %).

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Perspektiven der Einzelhandelsentwicklungin der Stadt Friesack

Nachfragestromanalyse Stadt Friesack

Nachfragepotenzial Einzelhandelsumsatz
Stadt Friesack Stadt Friesack
(Zone1l)

Nachfrageabfliisse

66%
1@ N 12,0

gebundene Nachfrage

W Zonel

Alle Angaben in Mio. €

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 4: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in der Stadt Friesack

Der lokale Einzelhandel kann rd. 34 % der eigenen Nachfrage vor Ort
halten. Dartiber hinaus flieBen knapp 6,8 Mio. € Mio. € von au3en zu
(Umland sowie Potenzialreserve).
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Tragfahigkeitsrahnmen fur die Entwick-
lung des Einzelhandels in der Stadt
Friesack bis 2030

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Stadt Friesack als Einzelhandelsstandort ist die Frage

entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Friesack insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-

nie

B Wachstumskréafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftentwick-

lung und Betriebstypendynamik);

m Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitdtswerte und Fernwirkung, Strukturdefi-
zite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und kleinrdumige

Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation

der Stadt Friesack heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

B Die wachsenden Einwohnerzahlen im Umland und die demografische Entwicklung

bewirken zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch
die Bedeutung einer fuBBlaufigen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversor-
gung bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit mit dem PKW fiir die Umland-Bevolke-

rung.

B Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich unter-
durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine signifikanten
Impulse fur die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die

steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen.

B Die Betriebstypendynamik ist auch flr Friesack zu beobachten: so ist davon auszu-
gehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der GrofBfla-

chen® auch hier Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

B Die Einzelhandelszentralitdt bzw. die Nachfragbindung/-abschépfung bewegen
sich auf einem ausbauféhigen Niveau. U.E. kann insbesondere im nahversorgungs-
relevanten Bedarf eine Steigerung der Nachfragebindung/-abschépfung um rd. 10

%-Punkte angenommen werden.

6 Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe im periodischen Bedarf
(auch derim Bestand) um etwa 0,5 % p.a. steigen wird.
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® Darlber hinaus sind strukturelle Defizite in der Nahversorgung der Stadt Friesack

feststellbar. So weisen die Betriebe nicht mehr zeitgemaBe Verkaufsflachendimen-

sionierungen auf.

B Das Kernstadtgebiet weist eine gute riumliche Abdeckung mit Nahversorgungsbe-

trieben auf. Gleichzeitig zeigt sich gleichwohl auch die Bedeutung der verkehrlichen
Erreichbarkeit der Standorte, da die Umlandbewohner die Markte nicht fuBlaufig
erreichen kénnen und z.T. deutlich groBere Entfernungen zurticklegen mussen.

Verkaufsflachenspielraume

Unter Berucksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich flir Friesack ein tragfahiger
Rahmen bis zum Jahr 2030 von insgesamt rd. 1.100 bis 1.400 gm Verkaufsflache.

Der Expansionsrahmen fur die Stadt Friesack entféllt in der sektoralen Differenzierung

auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

e Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklungin der Stadt Friesack

Entwicklungsrahmen* fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Stadt

Summe 2030

*Werte gerundet. Alle Angabeningm

2.840bis
2.940

305
bis 405

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

1.220bis
1.320

Friesack bis 2030
Kurzfristiger
bzw.
nahversorg.-
relevanter mittelfristiger | langfristiger
Bedarf Bedarf Bedarf Summe

VKF-Bestand 2.140 205 920 3.265
Entwicklungsrahmen 700 bis 800 100bis200 | 300bis400 | 1.100bis1.400

4.365bis 4.665

www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 5: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Friesack

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansionsrahmen
nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwagung der Vor- und
Nachteile ggf. auch leicht tberschritten werden kann. Dafiir ist jedoch eine detaillierte

Vertraglichkeitsprifung des konkreten Vorhabens erforderlich.
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Der Entwicklungsrahmen flr den Einzelhandel in der Stadt Friesack
umfasst rd. 1.100 bis 1.400 gm Verkaufsflache. Davon entfallen rd. 700
bis 800 gm auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.
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Zentrenkonzept fur die Stadt Friesack

Zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche eine Reihe von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zent-
raler Versorgungsbereich als rdumlich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund
vorhandener oder noch zu entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungs-
funktion ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll.
Das Angebot wird i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote
erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergédnzende Ange-
bote umfassen. Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines
zentralen Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen
Nutzungen im Sinne eines ,,Bereichs" angenommen werden kann - méglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines
Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral‘ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss liber einen
gewissen, liber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdumlichen Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Giber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fir die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

Entsprechende Standortbereiche miissend dabei jedoch noch nicht vollstandig, als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur
Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflichen in den
zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die entsprechend entwickelt werden
sollen.

7 Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Friesack

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung
Ausgehend von MarktstraBBe Uber Berliner Stral3e
bis zur Klessener StraBe. Einbezug der Potenzial-
flache westlich B5;

Versorgungsfunktion
Hauptzentrum flr die Einwohner des Amts Frie-
sack;

Stédtebau/Umfeld

Stédtebaulich und siedlungsstrukturell inte-
griert; eingebettet in die Siedlungsstrukturen der
Stadt Friesack;

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur
Fachmarkte an der Klessener Stra3e, ansonsten
wenig kleinteiliger Einzelhandel;

Branchen-Mix

Klarer Schwerpunkt im nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel, dazu kleiner Baumarkt vorhan-
den;

Magnetbetriebe

Aldi, Getrénkeland, Baumarkt Flrstenberg, kiinf-
tig Norma auf der Potenzialflache an der Klesse-
ner Stral3e;

Ergdnzende Nutzungen

u.a. Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, Geldinstitute, Arzte/Gesundheitsdienst-
leistungen, Rathaus, Wochenmarkt, Kirche,
Museum, Polizei, Feuerwehr;

Stadtebauliche Analyse

Bebauungsstruktur

Zwei bis drei-geschossige Wohnbebauung mit
vereinzelten Ladengeschaften im Erdgeschoss,
z.T. aufgelockerte Bebauung, Fachmérkte an der
Klessener StraBe in funktionalen Immaobilien;

Erreichbarkeit MIV/OPNV

Anbindung tber die B5 und dann von Norden
Uber die Hamburger Straf3e und von Suiden liber
die Klessener StraBe; L17 und L166; 2 Bushalte-
stellen innerhalb des ZVB;

FuBlaufige Erreichbarkeit
Weite Teile der Kernstadt sind fuBlaufig erreich-
bar;

Stellplatzangebot

Stellplatze bei den Fachmérkten sowie an der
MarktstraBe und straBenbegleitendes Parken in
der Berliner Straf3e;

Aufenthaltsqualitéten

Gewisse Aufenthaltsqualitaten in der Markt-
strafBe ausgepragt; im Stiden schliet der Hohen-
zollernpark an;

Leerstandssituation

Kleinteilige Leerstande in der Berliner StraBBe, da-
bei aber z.T. deutliche Schwachen in der Bausub-
stanz erkennbar;

Potenzialflichen und Planvorhaben
Potenzialflaichen und Vorhaben von Aldi und
Norma (plant Verlagerung vom Stadtrand an die
Klessener StraBBe), Nachnutzung kleinteiliger
Leersténde, kleinere Potenzialflachen auf Hohe
NiederwallstraBe und OberwallstraBe.
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Abbildung 6: ZVB Ortskern Friesack
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Abbildung 7: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Friesack

7.3  ZurZentrenrelevanz der Sortimente , Friesacker
Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kinftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sorti-
mentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsent-
wicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es,
Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die hdherrangigen
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben
abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage flir
Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbe-
planten Innenbereich.
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Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz flr die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Friesacker Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Lebensmittel Bekleidung, Wasche Madbel, Kiichen
Getranke Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mébel
Drogerie-, Kosmetikartikel Hausrat/ Haushaltswaren Bettwaren, Matratzen
Zeitungen, Zeitschriften Glas, Porzellan, Keramik Bodenbelage, Teppiche
pharmazeutischer Bedarf Dekoartikel, Wohnaccessoires Kfz-Zubehor
Blicher Foto, Film, Optik, Akustik Bau- und Heimwerkerbedarf
Papier, Schreibwaren Uhren, Schmuck, Silberwaren Gartenbedarf, Pflanzen
Sportartikel und -bekleidung
Fahrréder und Zubehér
Spielwaren

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe
Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager
Angel-und Jagdbedarf

Sanitdtswaren

Parfiimerie

Lampen/Leuchten/

Unterhaltungselektronik,
Computer und Telekommunikation

WeiBe Ware/Haushaltselektronik

Haus- und Heimtextilien,
Gardinen und Zubehor

Tierbedarf
Schnittblumen

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 6: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,,Friesacker Liste”)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. anhand der
faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets. Auch
die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat) wurden bei der
Einstufung berticksichtigt. Dartiber hinaus spielte aber auch eine Rolle, welche strate-
gischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadtraumlichen Lagen
verbunden sind. Zudem erfolge ein Abgleich mit der Sortimentsliste des LEP H-R.

Hamburg, 26. Juli 2024

Ulrike Rehr David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



