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

Die vorgeschlagene raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt in Brandenburg an der Havel ergibt
sich primar aus den o.g. tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen (z. B. Bestand, Leerstédnde, stadtebauliche
Anbindung) sowie aus planerischen Uberlegungen zur Entwicklung weiterer Standorte (z. B. Einbezug von
Entwicklungsflachen). Raumlich begrenzt wird das Hauptzentrum Innenstadt im Wesentlichen durch folgende
Gegebenheiten:

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

Ausdehnung

Die Brandenburger Innenstadt, im Stadtteil Neustadt gelegen, wird ringsum durch den Verlauf des Stadtkanals
und der Niederen Havel begrenzt. So wird auch die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Innenstadt in besonderem Maflle von diesen Wasserwegen beeinflusst. Das nordwestliche Ende
(Hauptstralte) wird durch die Jahrtausendbriicke gebildet, das sildwestliche Ende (Jacobstraflte) bildet der
ausgewiesene Potentialbereich siidwestlich der Steintorbriicke. Zwar setzt sich der Einzelhandelsbestand auch
jenseits der Briicken fort, die zusammenhangende Lauflage wird jedoch unterbrochen, sodass eine Grenzziehung
des Versorgungsbereichs an diesen genannten Stellen empfohlen wird. Die Kurstralle, westlich der Steinstraf3e in
nordwestliche Richtung bis zur HauptstraRe fllhrend, wird ebenso in den zentralen Versorgungsbereich
einbezogen wie der dstliche Teil der Stralle Gorrenberg. Im Norden erfolgt die Grenzziehung parallel der Kleinen
Minzenstralle sowie oberhalb des Neustadtischen Marktes. Die 6stliche Begrenzungslinie Steinstralle —
Neustadtischer Markt wird durch die Einbeziehung der Sankt-Annen-Stral3e (inklusive der Sankt-Annen-Galerie)
bis zur Abzweigung der Abtstral’e unterbrochen.



Standortmerkmale Angebotssituation

Dem Hauptgeschaftsbereich der Brandenburger Innenstadt kommt im Vergleich der integrierten
Versorgungslagen innerhalb des Stadtgebiets die hochste Bedeutung zu. Er befindet sich im statistischen
Stadtteil Neustadt und bildet den Versorgungsschwerpunkt fiir die Brandenburger Bevolkerung.

Verkehrstechnische Erreichbarkeit

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

Einzelhandelsangebot

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

Im Vergleich mit der Vorlauferuntersuchung aus dem Jahr 2011 ergibt sich fiir das Hauptzentrum Innenstadt ein
leichter Bedeutungszuwachs. Trotz eines minimalen Ruckgangs der Verkaufs-flache (von ca. 24.410 auf ca.
24.130 gm, das entspricht einem Ruckgang von ca. 1 %) entwickelte sich der Umsatz positiv (von ca. 83,3 Mio.
EUR auf ca. 87,4 Mio. EUR, das entspricht einem Zuwachs von ca. 5 %). In der zu-vor durchgefuhrten
Untersuchung aus dem Jahr 2007 konnte noch ein weitaus gréf3erer Bedeutungszuwachs fur das Hauptzentrum
Innenstadt festgestellt werden, der sich insbesondere in einem Wachstum von Verkaufsflache (von ca. 16.600 auf
ca. 24.410 gm, das entspricht einem Zuwachs von ca. 47 %) und Umsatz (von ca. 48,8 Mio. EUR auf ca. 83,3
Mio. EUR, das entspricht einem Zuwachs von ca. 71 %) dokumentierte.

Angebotsschwerpunkt

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

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

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

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

Magnetbetriebe im Hauptzentrum

Als Magnetbetriebe fungieren im Hauptzentrum Innenstadt neben dem o. g. Vollsortimenter ein Elektrofachmarkt
(Media Markt), mehrere frequenzerzeugende Anbieter im Bereich Be-kleidung, Schuhe (H&M, C&A, Deichmann,
KiK, u. a.) sowie ein grofierer Anbieter fir den Bereich Mébel und Einrichtung (Depot). Diese konzentrieren sich
in der Sankt-Annen-Galerie und im 6stlichen, an den Neustadtischen Markt anschlieRenden Teil der Hauptstrale.
Darliber hinaus ist auf eine Reihe weiterer Fachgeschafte/-markte und filialisierte Anbieter aus dem Drogerie-,
Bekleidungs- und Schuhsegment zu verweisen.

Einzelhandelssituation im Hauptzentrum Innenstadt

Betriebe Betriebe Vt:lr;(::;s- V‘:g_‘::;s'
Sortimentsgruppe abs. (in %) (in gm) (in %)
nahversorgungsrelevant 47 29,6 4.380 18,2
zentrenrelevant 110 69,2 18.595 77,0
nicht zentrenrelevant 2 1,2 1.155 48
Summe 159 100 24130 100

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



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

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

Komplementérnutzungen im Hauptzentrum Innenstadt

Anzahl der Nutzungen*

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

Fast Food, Hotels
Dienstleistungen Friseure, Banken,

86 .

Versicherungen
Kultur, Freizeit 3 Kirche
Bildung, 18 (Fach-)Arzte, Physiotherapie
Gesundheit Schule
Summe 146
*Anm.: im Erdgeschoss

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

Die erfassten Nutzungen (sowohl Einzelhandel als auch Komplementéarnutzungen) befinden sich im Erdgeschoss.
Hierdurch erklart sich auch der vermeintlich geringe Besatz mit Arzten und sonstigen gesundheitsbezogenen
Dienstleistungsanbietern. Darliber hinaus ist auf zwei sog. Vergnugungsstatten und insgesamt 38 Leerstédnde
hinzuweisen. Aus dem Verhaltnis der 38 Leerstande und der insgesamt 345 in den Erdgeschossen vorliegenden
Gewerbeflachen des Hauptzentrums ergibt sich eine Leerstandsquote von ca. 11 %, die leicht (ber dem
Durchschnittswert vergleichbarer Einkaufsstadte liegt."

Nutzungsstruktur im Hauptzentrum Innenstadt

Anzahl der Nutzungen*

Art der Nutzung Summe
Einzelhandel 159
Komplementarnutzungen 146
Leerstande 38
Vergnugungsstatten 2
Summe 345
*Anm.:  im Erdgeschoss

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

Ré&umliche Verteilung der Nutzungen

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

Vom Neustadtischen Markt kommend, verlauft die autofreie HauptstraBe zunachst ansteigend, um dann mit
einem teilweise sehr schmalen Querschnitt abfallend bis zur Jahrtausendbriicke zu flihren. Durch die
Schienenfiihrung der StralRenbahn Uber die Hauptstrale bleibt in den schmalen Bereichen der Stral’e bei
Durchfahrt einer Straflenbahn allerdings nur wenig Raum fur die FuRganger. In diesen Bereichen ist auch eine
abnehmende Qualitdt der Nutzungen und der Gebaudezustdnde erkennbar. Offenbar hat die
Verbindungsfunktion der Jahrtausendbriicke, die friher gleichermallen prosperierende Alt- und Neustadtbereiche
verband, in den letzten Jahren weiter nachgelassen und die Frequenz weiter reduziert. Aufgrund der
Geb&audestruktur, des genannten Stralenverlaufs und -querschnitts und der Pflasterung vermittelt die
Hauptstrale ein ,altstadtisches Flair®.

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



Die SteinstraBe, ebenfalls teilweise durch die Gleisfihrung der Stralenbahn belegt, vermittelt dagegen durch
den breiteren Stralenquerschnitt und die ebene StrafRenflihrung einen eher modernen Eindruck. Sie ist durch
den motorisierten Verkehr in beide Richtungen befahrbar und erhielt durch BaumaRnahmen im Friihjahr/Sommer
2011 zudem einen separaten Radweg. Sowohl die Bausubstanz als auch die gepflasterten Verkehrsflachen
zeugen ebenso wie in der Hauptstralle von der historischen Entwicklung. Erganzt wird dieser Eindruck durch den
Steintorturm, dem man vom Neustadtischen Markt aus entgegensieht. Auch in der Steinstrafle ist in Richtung des
Steintorturms und der Steintorbriicke tendenziell eine abnehmende Qualitdt der gewerblichen Nutzungen
erkennbar. Die nach der Verlegung des C&A-Hauses erfolgte Ansiedlung des Polstermarkts hat nicht dazu
beigetragen, diesen Trend umzukehrenZ.

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

Abnehmende Nutzungsdichte in den Randlagen

Abseits der beschriebenen Lagen nimmt die Nutzungsdichte von Einzelhandels- und arrondierenden
Dienstleistungsbetrieben deutlich ab. Nur im nérdlichen — an die Hauptstrale angrenzenden — Teil der Kurstralle
ist noch ein zusammenhangender Besatz an gewerblichen Nutzungen erkennbar. Auch die Qualitat der
Gebaudesubstanz nimmt auRerhalb der Haupteinkaufslagen ab.

An drei Standortbereichen in der Innenstadt konzentrieren sich 6ffentliche Flachen fir den ruhenden Verkehr. Im
Zentrum der Geschéaftslage befinden sich vier ausgeschilderte Parkflachen zwischen der Sankt-Annen-Galerie,
dem Molkenmarkt und der nérdlich angrenzenden Neustadtischen Fischerstrale. Weitere Parkplatze befinden
sich am St. Pauli-Kirchplatz im Siiden der Innenstadt sowie am westlichen Ende zwischen Kanal-, Schiller- und
Goethestralie.

Priifstandorte in der Brandenburger Innenstadt

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

= Fir die Stadt Brandenburg an der Havel konnte ein Verkaufsflachenliberhang zwischen ca. 17.075 gm (Worst
Case) und ca. 10.560 gm (Best Case) bis zum Jahr 2030 errechnet werden. Um die Innenstadt in ihrer
oberzentralen Versorgungsfunktion zu schiitzen und zu starken, sollte sich der Abbau des
Verkaufsflacheniberhanges jedoch auf die librigen, insbesondere die nicht integrierten Einkaufslagen im
Stadtgebiet verteilen.

= Zudem sollte vor einer Neuansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich hinterfragt werden,
ob im Rahmen einer Bestandssicherung aus marktwirtschaftlichen Grinden eine Erweiterung bereits
ansassiger Einzelhandelsbetriebe nicht sinnvoller ware.

= Auch sollte der Wiederbelegung vorhandener Leerstande mit Einzelhandel zumindest die gleiche Prioritat
eingeraumt werden wie der Erschlieung neuer Einzelhandelsstandorte.

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

Durch die in der jlingeren Vergangenheit erfolgten Planungen, das Gelande fiir den Neubau des
Verwaltungsgebdudes der Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH zu nutzen und die Freiflachen in die
Ausstellungsflachen der Bundesgartenschau 2015 einzubinden, scheidet das Packhofgeldnde nun jedoch als
Potenzialstandort aus.

Zwei Potenzialfldchen fiir (gro3flédchigen) Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

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

= Fir den Neustddtischen Markt Iliegt ein Baugebot vor. Die dortige Errichtung von
Einzelhandelseinrichtungen wird gutachterlich jedoch nur eingeschréankt empfohlen. Sie misste ein
architektonisch hochwertiges Konzept berlcksichtigen, welches die bisherige Aufenthaltsqualitdt am
Standort nicht wesentlich beeintrachtigt.

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

2Der Betrieb Multipolster hat seinen Betrieb mittlerweile eingestellt.



Multipolster in dem betreffenden Gebaude. Dieser hat seinen Betrieb aber mittlerweile eingestellt. Hier
wird die Mdoglichkeit gesehen, einen oder mehrere grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem oder zentrenrelevantem Kernsortiment anzusiedeln. Dadurch wiirde auch
erneut die Zielsetzung gestarkt, einen Magnetbetrieb sudlich der Steinstralle anzusiedeln, um eine hohe
Kundenfrequenz bis zur Sankt-Annen-Galerie zu erzeugen.

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

Starken-Schwachen-Profil
In der Gesamtbetrachtung der Angebots- und

Standortqualitdten des Hauptzentrums Innenstadt Hingegen lassen sich folgende Schwachen
ergeben sich die folgenden pragenden Starken: feststellen, die jedoch in Anbetracht der Entwicklung
der letzten Jahre in ihrer Bedeutung hinter den
+ Verkehrsberuhigte, fuRgangerfreundliche Lage Starken zurtickbleiben:
+ Integration der Sankt-Annen-Galerie als
frequenz-erzeugender ,Magnet® im Schnittpunkt - HauptstraRe:  Abnehmende  Qualitdt  der
von Haupt- und SteinstralRe Nutzungen in Richtung Jahrtausendbriicke
+ Hohe Einzelhandelsdichte - SteinstralBe: abnehmende Qualitat der
+ Gestalterische Aufwertung in den letzten Jahren Nutzungen in Richtung Jacobstralte
+ Starke Durchsetzung mit privaten - Schwache  Auspragung der  Offentlichen
Dienstleistungsangeboten Infrastruktur
+ Bedeutungszuwachs in den letzten Jahren - Leerstande und Mindernutzungen verstarkt in
+ Potenzialflachen fir grofflachigen Einzelhandel Randlagen
vorhanden

Handlungsempfehlungen

Stérkung von Schliisselsegmenten

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

Aktivierung von Entwicklungsflachen und Wiedernutzung leerstehender Ladenlokale

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

Integration der Kurstral3e in die Lauflage

Neben der weiteren Unterstitzung der gestalterischen und handelswirtschaftlichen Aufwertung der Stein- und der
HauptstraRe sollte auch die starkere Integration der KurstralBe in die Lauflage initiiert werden. Durch eine
Loptische* Offnung der KurstraRe zur Hauptstrale kénnte der nérdliche Part der StraRke mit den dort ansdssigen
Betrieben vermehrt von der Kundenfrequenz auf der Hauptstral3e profitieren. Aufgrund der Gebaudestruktur ist
eine platzartige Aufwertung nicht moglich, hier bieten sich gestalterische Ldsungen (z. B. Schriftzug ,Kur-
/Hauptstrafl3e” Giber der Stralle, Lichttor) an. Perspektivisch ware eine Entwicklung der Einkaufslage Kurstral3e bis
zum Steintorturm wuinschenswert.

Fortsetzung der gestalterischen Aufwertung

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

Die Entwicklung der Haupteinkaufslage in den letzten Jahren ist aus gutachterlicher Sicht positiv zu bewerten.
Aufgrund der vorhandenen Potenziale (historische Bausubstanz, Lage am Wasser, verkehrsberuhigte Lage) wird
ein weiterer Bedeutungszuwachs als mdglich und empfehlenswert erachtet.



