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Die dargelegten Ermittlungen, Berechnungen sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach be-
stem Wissen und mit der gebotenen Sorgfalt auf Grundlage vorhandener und in der Bearbeitungszeit
zuganglicher Quellen erarbeitet. Neben den von der Consilium GmbH erhobenen Daten wird auf Verof-
fentlichungen verschiedener Institutionen zuriickgegriffen. Trotz aller Sorgfalt wird dennoch keine Ge-
wahr fur die Richtigkeit der Angaben tbernommen.

Das Gutachten unterliegt nach 8 2 Abs. 1 und § 35 Abs. 2 des Gesetzes uber Urheberrecht und ver-
wandte Schutzrechte (Urhebergesetz) dem Urheberrecht der Consilium — Gesellschaft fur Planungs-
und Entwicklungsmanagement mbH (Consilium GmbH) und ist unter der benannten Projektnummer re-
gistriert. Allein dem benannten Auftraggeber wurde das einfache Nutzungsrecht eingerdumt, das den
eigenen Gebrauch zur Erfillung der gemaR Auftrag vereinbarten Zweckbestimmung umfasst.

Die Vervielfaltigung, Verdffentlichung und Weitergabe von Inhalten an Dritte in jeglicher Form ist nur mit
vorheriger schriftlicher Genehmigung der Consilium GmbH gestattet und mit der Angabe der Original-
quelle zu versehen. Hiervon ausgenommen sind Mitbewerber der Consilium GmbH. Samtliche Rechte,
hier insbesondere die Urheber- und Nutzungsrechte, verbleiben bei der Consilium GmbH.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Abweichungen vom Einzelhandels- und Zentrenkonzept
bei Neuansiedlungen, Verlagerungen, Erweiterungen, Umbauten und Nutzungsanderungen dazu fih-
ren, dass nachfolgenden Vorhaben nur noch sehr eingeschrankt vorgehalten werden kann, dass sie
den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes widersprechen. Das Gewicht des Konzepts als
abwéagungsbeachtlicher Belang (81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) fallt umso geringer aus, je haufiger und um-
fangreicher das Konzept bereits durchbrochen worden ist (BVerwG, Urteil vom 29.1.2009 - 4 C 16.07).
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1. Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beabsichtigt die Gemeinde Bir-
kenwerder, sowohl die Spielrdume fir die Stabilisierung, Starkung und fiir die weitere Ent-
wicklung ihrer Versorgungsstrukturen zu identifizieren als auch die Handlungsfelder mit ihren
Umsetzungsmaflnahmen und die Akteure firr die Umsetzung zu bestimmen. Die aufgezeig-
ten Handlungsempfehlungen folgen den Leitvorstellungen,

= das Zentrum als urbane, identitatsstiftende Mittelpunkte zu sichern sowie als lebendi-
gen Ort des Aufenthalts, als sozialer und kommunikativer Treffpunkt und als Standort
der konzentrierten Versorgung zu bewahren,

» das Einkaufsbewusstsein der Einwohner und von weiteren Kundengruppen auf das
Zentrum zu lenken,

» ansiedlungswillige Betriebe auf das Zentrum aufmerksam zu machen und Einfluss auf
deren Investitionsentscheidung zu nehmen,

= eine fuBBlaufige Versorgung nahe des Wohnortes (insbesondere fiir die anhaltend stei-
gende Gruppe der weniger mobilen Einwohner) dauerhaft zu garantieren,

= eine fur die anstehenden Aufgaben dringend erforderliche Planungs- und Investitions-
sicherheit fur Einzelh&ndler, Dienstleister und Gastronomen auf der einen sowie fir
Immobilieneigentiimer und Investoren auf der anderen Seite zu schaffen.

Einkaufsanlass Periodischer Bedarf

Der Periodische Bedarf umfasst die Sortimente und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.
Bei diesem Einkaufsanlass handelt es sich fur Gemeinden der GréRe Birkenwerders um ei-
nen der zentralsten Einkaufsanlasse, der aufgrund der haufigen Nachfrage eine stetige
Kundenfrequenz sicherstellt. Daruber hinaus sind mit ihm hohe Synergien fir die aperiodi-
schen Einkaufsanlasse in Form von Kopplungskaufen verbunden. lhm kommt daher eine be-
sondere Bedeutung fir die Gesamtattraktivitat zu.

Der GemeindegréRe entsprechend sind in Birkenwerder ausreichend Anbieter vertreten.
Hierzu zéhlen u.a. drei Lebensmittel-Discountmérkte, ein Drogerie-Discountmarkt sowie
Bankfiliale, Postagentur, Backer und Fleischer. Die meisten Betriebe befinden sich jedoch
aul3erhalb des Hauptgeschéaftsbereiches. Damit erflllt das Ortszentrum seine gesamtstadti-
sche Versorgungsfunktion im periodischen Bedarf nur sehr unvollstdndig. Eine Alleinstel-
lung besteht zwar bei den periodischen Dienstleistern, diese sind aber nur mit wenigen An-
bietern vertreten (z.B. Bank) oder nicht in angemessener Weise fur den Kunden erreichbar
(z.B. Postagentur mit eingeschrankter Offnungszeit).

Im Gesamtort bestehen Einschrankungen hinsichtlich der begrenzten Auswahlmaoglichkeit an
Sortimenten (mangelnde Sortimentsbreite und -tiefe) und der starken Discountlastigkeit der
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Angebote. Ein Lebensmittel-Vollsortimenter und eine hoherwertige Drogerie wirden das An-
gebot nochmals verbessern und zu einer héheren Kundenbindung beitragen (Kaufkraftab-
fluss derzeit bei rund 30%).

Die Verkaufsflachendichte Birkenwerders (Verkaufsfliche je Einwohner) fallt sowohl fir die
Warengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel* als auch fir die weiteren periodischen Waren-
gruppen knapp durchschnittlich aus. Der in Borgsdorf (Hohen Neuendorf) auRerhalb der Ge-
markung ansassige Discounter (Aldi) blieb bei dieser Ermittlung au3er Betracht vor.

Neuansiedlungen sind in der Konsequenz auf fehlende Sortimente und héherwertige Qua-
litdts- und Preisniveaustufen zu konzentrieren.

AuRerhalb des Hauptgeschaftsbereiches sind Verkaufsflachenaufstockungen in den vorhan-
denen Sortimenten und bei bestehenden Anbietern angesichts der innerdrtlichen Wettbe-
werbssituation und mit Blick auf die bereits erreichte Verkaufsflachendichte als destabilisie-
rend flr den Hauptgeschaftsbereich und die Nahversorgungsstandorte einzustufen.

Einkaufsanlasse des aperiodischen Bedarfs

Der aperiodische Bedarf gliedert sich in vier Einkaufsanldsse und ist insgesamt in Birkenwer-
der nur schwach vertreten. Mit Ausnahme von Gesundheit & Pflege wird in keinem der Ein-
kaufsanlasse das Angebot vergleichbarer Gemeinden/Kleinstadte erreicht oder der Grundbe-
darf angemessen abgedeckt.

Bei dem Einkaufsanlass Gesundheit & Pflege handelt es sich um den zweiten zentralen
Einkaufsanlass eines Hauptgeschéftsbereiches, da es sich um Sortimente/Dienstleistungen
mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus handelt, welche die Bevdlkerung vorzugsweise vor
Ort (Birkenwerder) erwerben mdchte, ohne daflr weitere Strecken zurticklegen zu mussen.
Dariiber hinaus handelt es sich fiir die Stabilisierung des Hauptgeschéftsbereiches zugleich
um einen strategischen Einkaufsanlass, da er fur ,Senioren”, ,Best Ager* und ,Familien*
eine zentrale Rolle spielt. Gesundheit & Pflege ist im Hauptgeschéftsbereich sehr gut vertre-
ten. Die Sortimente und Dienstleistungen des Grundbedarfs werden alle im Hauptgeschéafts-
bereich angeboten. Besonders auffallig sind die hohe Anzahl von Arzten (12) sowie die
Standorte zweier Apotheken und zweier Arztehauser. Auch der weiterfiilhrende Bedarf ist
vollstandig abgedeckt (Orthop&adietechnikanbieter und hoherwertiges Naturkosmetikge-
schaft). Der Hauptgeschaftsbereich wird im Ergebnis seiner Versorgungsfunktion voll-
standig gerecht.

Beide Arztehduser (sowie beide Apotheken) sind mit ihren Standorten in der Hauptstrae
und Clara-Zetkin-StraRe raumlich strategisch gut verteilt und tbernehmen damit fur die weite-
ren Anbieter des Hauptgeschéftsbereiches eine Magnetfunktion, die es unbedingt zu sichern
gilt. Eine Abwanderung von Praxen oder Apotheken, z.B. zur Asklepios-Klinik, birgt die Ge-
fahr, dass diese bedeutende Magnetfunktion fiir den Hauptgeschéftsbereich verloren geht.
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Der Einkaufsanlass Bekleidung & Accessoires konzentriert sich ebenfalls auf den Haupt-
geschéftsbereich, ist allerdings nur schwach vertreten. Der Grundbedarf wird nicht abge-
deckt. Eine ortliche Alleinstellung wird allerdings in der Kinderbekleidung und bei Accessoires
(Uhren/Schmuck) sowie durch eine Schneiderei erreicht. Der weiterfihrende Bedarf ist nur
durch Randsortimente vertreten. Aufgrund der insgesamt geringen Betreiberzahl entfaltet der
Einkaufsanlass jedoch nur eine geringe Anziehungskraft und ist daher sehr labil und stéran-
fallig.

Im Einkaufsanlass Hobby & Verschenken ist der Grundbedarf in weiten Teilen abgedeckt,
es fehlt lediglich ein Buchgeschaft und ein Anbieter mit Fotoerzeugnissen. Der weiterfiihren-
de Bedarf wird durch ein Spielwarengeschéft, einen Anbieter von Schneiderbedarf sowie ein
Weingeschaft bedient. Der Einkaufsanlass entwickelt in Kleinstaddten/Gemeinden regelmafiig
eine hohe Kaufkraftbindung, da die entsprechenden Sortimente oftmals in Spontankaufen
erworben werden oder es sich um Waren mit hohem Serviceanteil handelt. Daher ist der Ein-
kaufsanlass in besonderem Mafe schitzenswert. Angesichts der derzeitigen Bewegungen in
diesem Einkaufsanlass (SchlieBungen, Neuansiedlungen, Neuerdffnungen) sollten Anstren-
gungen unternommen werden, weitere Anbieter im Hauptgeschéaftsbereich zu konzentrieren,
um das Angebot zu vervollstandigen.

Der Einkaufsanlass Wohnen & Bauen ist fir den Hauptgeschéaftsbereich von Gemeinden
der GroRRe Birkenwerders haufig nachrangig, da zahlreiche Sortimente aufgrund ihres Fla-
chenbedarfs nur auBerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches angeboten werden kénnen. Woh-
nen & Bauen ist relativ zur Gemeindegro3e und trotz des Bau- und Gartenmarktes am Orts-
rand erstaunlich gut aufgestellt. Der Grundbedarf wird vollstandig abgedeckt, auch findet sich
im weiterfihrenden Bedarf ein Anbieter fur elektrische GroRRgerate (weilRe, braune Ware).

Aufenthaltsqualitat und Kundenfrequenz

Die Clara-Zetkin-StraBe und der Bereich um das Rathaus zeichnen sich durch einen hohen
Sanierungsstand und eine entsprechend hohe stadtebauliche und visuelle Qualitat aus. Ge-
genuber diesen Abschnitten fallen Teilabschnitte der Hauptstrale aufgrund ihrer engen
Raumwirkung, unsanierten Geb&aude und Leerstande deutlich ab. Da sie neben der Clara-
Zetkin-StraBe ebenfalls einen bedeutenden Umfang des Hauptgeschéftsbereiches ausma-
chen und von den Kunden stets durchquert werden missen, pragen sie ganz entscheidend
die Gesamtwahrnehmung des Kunden und schmalern in der Folge das ansonsten stadte-
baulich attraktive Zentrum mit seinen positiven Sanierungserfolgen und seinem ansonsten
attraktiven Ambiente.

Der starke Durchgangsverkehr im westlichen Teil des Hauptgeschéftsbereichs (zwei Bun-
desstraBen) erschwert das Queren der Stralenseiten und fuhrt aufgrund der hohen Fre-
quenz von PKW- und LKW-Verkehr in der Wahrnehmung des Kunden zu einem unruhigen
Raumgefuhl, das weniger zum Flanieren einladt.
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Die kundenintensiven Geschéfte konzentrieren sich mit Schwerpunkten in der Clara-Zetkin-
StralRe (in Bahnhofsnihe rund um das Arztehaus) sowie am Kreuzungspunkt vor dem Rat-
haus (zwischen Bank und AOZ). Die Geschéfte in diesen Schwerpunkten sind ful3laufig
in wenigen Gehminuten zu erreichen. Dabei liegen wichtige Magnetbetriebe, wie Bank, Dro-
geriemarkt, Apotheken und Arztehauser strategisch giinstig innerhalb des Hauptgeschéftsbe-
reiches.

Zwischen ihnen entsteht die gro3te Kundenfrequenz, die zu einer Belebung des Hauptge-
schéftsbereiches insgesamt beitragt. Die Lebendigkeit der Clara-Zetkin-StralRe strahlt auch in
die angrenzende Hauptstraf3e hinein, hier sinkt die Frequenz jedoch bereits ab. Die Abschnit-
te westlich des Rathauses/AOZ liegen hingegen — auch aus Sicht der dort ansassigen Ge-
werbetreibenden — bereits abseits der Hauptfrequenzbereiche.

Schwierige Lagen entstehen dort, wo Geschafte vom Kundenstrom abgetrennt werden und
Frequenzabbriiche durch dazwischenliegende Leerstdnde, Wohn- und Buronutzungen in der
Erdgeschosszone entstehen. Dieses gilt sowohl fiir die Clara-Zetkin-StraBe als auch fur die
Hauptstral3e. In der Clara-Zetkin-Straf3e verlagert sich die Kundenfrequenz auf die Nordseite,
da auf langen Abschnitten der Siudseite handelsrelevante Nutzungen fehlen (gleiches gilt
auch fur die westlichen Abschnitte der Nordseite). In der HauptstraBe kommt es zu Fre-
guenzabbrichen in Rathausndhe (Sportplatz/Freiflache ,Am Rathausstieg“) und im westli-
chen Abschnitt (Leersténde, Wohnnutzung).

Erreichbarkeit

Der Hauptgeschéftsbereich ist mit dem PKW gut zu erreichen und verfugt rein quantitativ
Uber ausreichend Parkmdglichkeiten. Qualitativ ist jedoch das Parken ,vor den Geschéaf-
ten“ eingeschrankt, liegen der zentrale Parkplatz (wildes Parken am Sportplatz) sowie die
beiden Parkplatze am Rand des Hauptgeschéaftsbereiches (Rathaus, wildes Parken an der
Briese) von den Frequenzbereichen zu weit entfernt, als dass sie die Erreichbarkeit des
Hauptgeschéaftsbereiches nachhaltig verbessern wiirden. Mit Blick auf die angestrebte Ent-
wicklung des neuen Ortskerns und auf die Empfehlung, dort Einzelhandelsbetriebe mit Ma-
gnetwirkung anzusiedeln, ist ein zentraler Parkplatz dringend zu schaffen. Fur die Orts-
gréRe Birkenwerders ist ein ebenerdiger Stellplatz anzustreben (kurze Wegstrecken fur den
Kunden, eine Tiefgarage ist betriebswirtschaftlich unrentabel und findet bei Betrieben keine
Nachfrage).

Mit dem Bahnhof befindet sich ein zentraler Haltepunkt der S-Bahn am 6stlichen Rand des
Hauptgeschéaftsbereiches, von dessen Nahe die Geschéfte, Dienstleister und Gastronomen
der Clara-Zetkin-StraBe profitieren (rund 5.000 Ein-/Aussteiger pro Tag).

Der Gesamtort Birkenwerder ist allerdings nicht an offentliche Buslinien angebunden. In
der Folge ist der Hauptgeschéftsbereich fur die weniger mobile Bevdlkerung (Senioren, be-
tagte Menschen, Behinderte etc.) nicht angemessen zu erreichen. Mit Haltestellen am Bahn-
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hof und in der Hauptstral3e kdnnte sich zudem ein Flanieren innerhalb des Hauptgeschafts-
bereiches einstellen.

Unabhéngig von den Bemiihungen, eine Anbindung an das 6ffentliche Busliniennetz zu er-
reichen, sind folgende Alternativiosungen zu prifen:

» Mdglichkeit zur Mitnutzung der bereits eingerichteten Shuttlebusverbindung fur
Werksangehorige, die bereits heute durch den Hauptgeschéaftsbereich fuhrt. Diese wird
durch einen privaten Unternehmer betrieben (keine werkseigene Buslinie),

» Einrichtung einer Rufbuslinie nach dem Vorbild Hohen Neuendorfs (Buslinie 816 und
822)

» Berucksichtigung bei der Einrichtung des Shuttlebusverkehrs zur Anbindung der Regi-
ne-Hildebrandt-Schule und der Asklepios-Klinik

Zentrenstruktur

Fur die Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung der gesamtdrtichen Einzelhandels-
struktur empfiehlt sich eine strikte Einhaltung der folgenden Zentrenstruktur:

= Zentrum oberster Prioritat
Zentraler Versorgungsbereich - Hauptgeschéaftsbereich (HGB)
Der Hauptgeschéftsbereich ist ein zentraler Einkaufsstandort Birkenwerders und als
Zentrum oberster Stufe dauerhaft zu etablieren. Die rdumliche Konzentration des An-
gebotes als Starke gilt es, weiterhin aufrecht zu erhalten. Seine Stabilisierung, Star-
kung und weitere Entwicklung hat Vorrang vor der Sicherung, Starkung und weiteren
Entwicklung aller anderen Einkaufsstandorte Birkenwerders.

= Ergénzungsstandort Hauptstrafle Nord
Der Standort Hauptstrae Nord (u.a. Lidl, Netto, GetrAnkefachmarkt) Gbernimmt in Er-
ganzung zum Hauptgeschéftsbereich die Versorgung mit mittelflachigen Angeboten fur
das gesamte Gemeindegebiet und erflllt zugleich eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion in fulRlaufiger Entfernung fir das westliche Ortszentrum und den Nahbereich Bir-
kenwerder-West.
Die Stabilisierung und Sicherung des Ergadnzungsstandortes hat a) Nachrang gegen-
Uber der Sicherung, Starkung und weiteren Entwicklung des Hauptgeschéftsbereiches
und b) Vorrang vor allen anderen Standorten Birkenwerders.

= Nahversorgungsstandorte (Nachgeordnete Standorte)
Der nachgeordneten Versorgung dienen die Nahversorgungsstandorte der wohnortna-
hen Versorgung ,Birkenwerder-Mitte* und ,Birkenwerder Nord"“.
Perspektivisch sind weitere Standorte aul3erhalb des Hauptgeschéftsbereiches nicht
vorzusehen. Innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches sind Flachenpotentiale fur die
Ansiedlung weiterer Betreiber vorhanden (neuer Ortskern ,Am Rathausstieg").
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Ihre Sicherung und Stabilisierung hat a) Nachrang gegeniiber dem zentralen Versor-
gungsbereich und Ergéanzungsstandort b) Vorrang vor allen anderen Einkaufsstandor-
ten Birkenwerders.

Grundséatze fiur die Einzelhandelsentwicklung

Oberste Prioritdt hat die Stabilisierung des Bestandes als Rickgrat der heutigen Kun-
denbindung. Dessen Starken sowie dessen Alleinstellungsmerkmale sind weiter zu starken
und in den Fokus der Kundenaufmerksamkeit zu riicken (siehe auch Marketing des Standor-
tes ,Hauptgeschaftsbereiches"). Ziel muss es sein,

» erstens die heutigen Stamm-Kunden, die bereits den Hauptgeschéftsbereich als Ein-
kaufsort fuir sich entdeckt haben, zu Kopplungskéufen zu animieren und

» zweitens zusatzliche Neukunden fiir den Hauptgeschaftsbereich zu gewinnen.

Hier liegen fur den Bestand gegenwartig die gro3ten Chancen, die sich zugleich am schnell-
sten umsetzen lassen.

Flankierend stiitzen die nachfolgenden Grundsatze sowohl die Stabilisierung des Bestandes
als auch die zielgerichtete Lenkung der Einzelhandelsentwicklung an geeignete Standorte.

Zentraler Versorgungsbereich

= Konzentration von Ansiedlungen und Bestandsverlagerungen im Hauptge-
schaftsbereich vor der Genehmigung von Ansiedlungsbegehren, Erweiterungen
und Umbauten auRerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches.

Der zentrale Versorgungsbereich ist in besonderem MaRe anféllig gegeniber Sto-
rungen durch Entwicklungen im weiteren Gemeindegebiet. In der Konsequenz soll-
ten zukinftige Entwicklungen des Einzelhandels in Birkenwerder auf das Ortszen-
trum konzentriert werden.
Dazu sollten gro3e Anstrengungen unternommen werden, bestehende Freifla-
chen/untergenutzte Grundsticke im Hauptgeschéaftsbereich zu entwickeln,
insbesondere ,Am Rathausstieg” (siehe unten). Das Nutzungskonzept sollte minde-
stens zwei Magnetnutzungen aus dem Einkaufsanlass ,Periodischer Bedarf* um-
fassen (Lebensmittel-Vollsortimenter ab 1.200 gm Verkaufsflache, Drogeriefach-
markt ab 350 gm Verkaufsflache).
Die Notwendigkeit, einen weiteren Erganzungsbereich fur grof3flachige Ansiedlun-
gen vorzusehen, besteht nicht.

= Erhalt und Ausbau der bestehenden Grundversorgung im periodischen und ape-
riodischen Bedarf zur Sicherung des ,Mindestangebotes” (auch grof3flachiger Ein-
zelhandel soweit raumordnerisch vertretbar)

= Starkung der bestehenden Starken durch Konzentration der Einkaufsanlasse Pe-
riodischer Bedarf und Gesundheit & Pflege
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Bevolkerungsnahe Versorgung
= Dauerhafte Sicherung der bestehenden bevdélkerungsnahen Versorgung
= Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion des Hauptgeschéftsbereiches
durch Beschrankung der Gesamtverkaufsflache an den Nahversorgungsstandorten

= Perspektivische Beschrankung des Erganzungsstandortes HauptstraBe-Nord sowie
der Nahversorgungsstandorte auf die eigentliche Nahversorgungsfunktion (Fokus-
sierung auf den periodischen Bedarfseinkauf) mit Begrenzung der zentrenrelevan-
ten Sortimente auf die Bestandssituation

= Sicherung der kleinflachigen Betriebskonzepte im weiteren Stadtgebiet als Ergén-
zung der Nahversorgungsstandorte (Beschrankung auf die Nahversorgung)

= Stabilisierung der Nahversorgungsstandorte durch Eingrenzung der Entwicklungs-
spielrdume aufBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor-
gungsstandorte

Empfehlungen fir die Gemeindeverwaltung

Um diese Grundséatze umzusetzen, werden folgende Schritte empfohlen:

1. Beschluss des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes inklusive der pla-
nerischen Abgrenzungen des ,zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum® als
»Stadtebauliches Entwicklungskonzept* nach 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

2. Rechtsverbindlichkeit der Planungsziele durch die verbindliche Bauleitplanung herstel-
len

= Durchfithrung des Bebauungsplanverfahrens nach §9 Abs. (2a) BauGB
(Steuerung des Einzelhandels).
Der Bebauungsplan dient zum einen der rechtsverbindlichen Abgrenzung des zen-
tralen Versorgungsbereiches. Zum anderen bleiben diejenigen Sortimente, die in
der ,Liste Birkenwerder" als zentrenrelevant oder nahversorgungsrelevant bestimmt
werden (vgl. S. 49ff.), fir den zentralen Versorgungsbereich (Hauptgeschaftsbe-
reich), den Ergénzungsstandort und die Nahversorgungsstandorte reserviert. Un-
erwlnschten Ansiedlungen auferhalb ihrer Grenzen koénnte so Einhalt geboten
werden.
Um Planungsschéaden zu minimieren bzw. zu verhindern, empfehlen wir fiir beste-
hende Standorte, die derzeitige Sortimentsausstattung festzuschreiben.

= Anderung rechtskréaftiger Bebauungsplane. Da der Wirkungsbereich eines Be-
bauungsplans nach § 9 Abs.2a BauGB nur auf den unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB beschrénkt ist, missen parallel auch die bereits rechtskraftigen
Bebauungspléane an die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes angepasst
werden.

= Einhaltung der Entwicklungskorridore gemaR der Festsetzungsprofile fur die
Nahversorgungsstandorte und die weiteren Einzelhandelslagen.
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3. Intensive Anstrengungen zur Entwicklungen der Freiflache/Sportplatz ,Am Rat-
hausstieg" mit den Bausteinen:

= Grunderwerb

= Festlegung der Grundsatze zur Flachenentwicklung (siehe Handlungsempfehlun-
gen - Potenzialflache ,Am Rathaussteig” (Ortskern))

= Selbstbindungsbeschluss zu den Grundsatzen der Flachenentwicklung
= Investoren-Wettbewerb

= Kritische Wurdigung der Wettbewerbsergebnisse

4. Flankierende MaRnahmen mit hoher Prioritét
= Wochenmarkt: Neueinrichtung und Standortsicherung im Hauptgeschéftsbereich

= Einrichtung von o6ffentlichen Verkehrsverbindungen (Busliniennetz) zwischen
Hauptgeschaftsbereich und Wohnquartieren

Oberste Prioritat fiir die Handlerschaft
» Chancen gezielt nutzen: Angebote erweitern

» Zielgruppen starker binden (Familien / Senioren — ab 65 Jahre / Best Ager - 50 bis 65
Jahre)

» Eigenmarketing der Betriebe — Erhalt und Ausbau

» Kooperation zwischen Handlern, Dienstleistern und Gastronomen aufrecht erhalten
und intensivieren

Oberste Prioritéat in Kooperation von Gemeindeverwaltung, Handlerschaft und Hauseigenti-
mer

» Kooperation zwischen Betreibern, Gemeindeverwaltung und Politik aufrecht erhalten
und intensivieren

» Marketing fur den Standort ,Hauptgeschéftsbereich” - Etablieren als ,Marke*
» Leerstandsbeseitigung und préaventives Flachenmanagement
= Nutzungskonzept Bahnhofsvorplatz: Gastronomie

= Nutzungskonzept HauptstraBe 38/40: Kleinflachige Betriebskonzepte aus Fachhan-
del und Dienstleistungen

Fur die Umsetzung der vorstehenden Zentrenstruktur im Allgemeinen sowie flr die Siche-
rung, Starkung und weitere Entwicklung des Hauptgeschéftsbereiches im Besonderen ist es
von besonderer Bedeutung, dass die Ma3nahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
in ihrer Gesamtheit umgesetzt werden.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Abweichungen vom Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept bei Neuansiedlungen, Verlagerungen, Erweiterungen, Umbauten und Nutzungs-
anderungen dazu fuhren, dass nachfolgenden Vorhaben nur noch sehr eingeschrankt vor-
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gehalten werden kann, dass sie den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wider-
sprechen. Das Gewicht des Konzepts als abwagungsbeachtlicher Belang (81 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) féllt umso geringer aus, je haufiger und umfangreicher das Konzept bereits durch-
brochen worden ist (BVerwG, Urteil vom 29. 1. 2009 - 4 C 16.07).

Dipl.-Ing. Marc Schwade
Consilium GmbH
10.03.2011
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Tell A:
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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1. Zielstellungen und Umsetzungsempfehlungen

Die Untersuchungsergebnisse der Kapitel des Teiles B munden im Folgenden in Leitlinien/
Zielstellungen fur die weitere Einzelhandelsentwicklung. Fir die jeweils formulierten Zielstel-
lungen werden konkrete Handlungsempfehlungen zur Umsetzung gegeben.

1.1  Zentrenstruktur

Hauptgeschéaftsbereich (Zentraler Versorgungsbereich):
Als zentralsten Einkaufsschwerpunkt Birkenwerders stabilisieren, starken und entwic-
keln

Der Hauptgeschéftsbereich ist in Birkenwerder gegenwartig der zentrale Einkaufsstand-
ort. Hier konzentrieren sich die Geschéafte und werden weite Sortimentsteile der periodischen
und aperiodischen Einkaufsanlasse angeboten. Wichtige Magnetbetriebe sind im Hauptge-
schéftsbereich ansédssig. Hierzu zahlen beispielsweise die Bank, Drogerie, Apotheken, beide
Arztehduser etc. Des Weiteren sind in ihm Anbieter ansassig, die eine Alleinstellung im ge-
samten Gemeindegebiet einnehmen (z.B. Bank, Post, Orthopadiewaren, Naturkosmetik).

Diese Konzentration der Anbieter gilt es, als Starke des Zentrums weiterhin aufrecht zu erhal-
ten. Die Rolle des Hauptgeschéftsbereiches als zentraler Einkaufsstandort Birkenwerders
wird allerdings bereits durch den Erganzungsstandort ,Hauptstra3e-Nord“ unterlaufen (zwei
Lebensmittel-Discounter, Getrankefachmarkt, zwei Backer, Fleischer etc.) und droht bei der
weiteren Realisierung von Magnetbetrieben auferhalb des Hauptgeschéftsbereiches zuneh-
mend verloren zu gehen.

Eine weitere Schwéachung des Hauptgeschéaftsbereiches fuhrt zu einer weiteren Minderung
seiner Attraktivitdt und damit zu weiteren Kaufkraftabflissen. Dies birgt die Gefahr, dass wei-
tere Geschéafte schlieBen und potentielle Neuansiedlungen ihren Fokus auf andere Birken-
werder Standorte richten, mit der Folge, dass die Attraktivitdt des Hauptgeschéftsbereiches
weiter abnimmt. Solche Trading-Down-Prozesse und die damit verbundene Abwéartsspirale
sind zu vermeiden.

Mit Blick auf die Zentrenstruktur Birkenwerders mit dem Hauptgeschéaftsbereich als zentral-
stem Einkaufsstandort gilt es,
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im ersten Schritt:
» seine heutige Versorgungsfunktion zu stabilisieren und zu erhalten,
» seine weitere Entwicklungsfahigkeit dauerhaft sicherzustellen,

im zweiten Schritt:

» seine Versorgungsfunktion und Attraktivitét gezielt zu starken und weiter zu steigern.

Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéaftsbereich* - Abgrenzung

Quelle:  Consilium GmbH auf Grundlage ALK
Eine gréfere Darstellung kénnen Sie dem Anhang entnehmen.

Rote Abgrenzung: Potenzialfliche ,Am Rathausstieg® (Ortskern)

-15 -

Birkenwerder Einzelhandels- und Zentrenkonzept Projektnummer: 100311Birkenwerdero1
Consilium GmbH @ Knesebeckstrafle 96 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 # Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-einzelhandel.de ¢ www.consilium-einzelhandel.de



Konzentration im Hauptgeschaftsbereich vor der Genehmigung auf3erhalb
Die Konzentration der Nutzungen im Hauptgeschéftsbereich ist eng verknlpft mit dem Ziel,

den Hauptgeschaftsbereich als zentralsten Einkaufsschwerpunkt Birkenwerders zu stabilisie-
ren, zu stérken und zu entwickeln.

Angebotsverdichtung

Der Hauptgeschéftsbereich zeichnet sich bereits heute durch eine Konzentration des Ange-
botes an Sortimenten und Dienstleistungen der verschiedenen Einkaufsanlasse aus. Den-
noch ist die Angebotsstruktur stéranféllig gegentuber Abwanderungen und Wettbewerbsver-
scharfungen innerhalb und auf3erhalb Birkenwerders.

Fir die Kundenwahrnehmung ist daher das Angebot auf den Hauptgeschaftsbereich zu kon-
zentrieren sowie Verlagerungs- und Abwanderungstendenzen aus dem Hauptgeschaftsbe-
reich zu begegnen. Ziel muss es sein,

» die Entstehung attraktiver Einzelhandelsstandorte aufBerhalb des Hauptgeschéaftsbe-
reiches zu unterbinden sowie

» Neuansiedlungen und Verlagerungen im Gemeindegebiet Birkenwerders konsequent
dem Hauptgeschéftsbereich zuzufiihren.

Prifungsrelevant werden daher alle Vorhaben nach § 29 BauGB mit Schwerpunkt im Einzel-
handel und den einzelhandelsnahen Dienstleistungen. Zu diesen z&hlen
sowohl

= die Neuansiedlung eines neuen Einzelhandelsbetriebes — und zwar unabhan-
gig von der GréRe seiner Verkaufsflache !
als auch

= der Umbau, Ausbau und die Erweiterung eines vorhandenen Standortes,
= die rAumliche Verlagerung eines bestehenden Standortes und
= die Nutzungsénderung fur einen vorhandenen Standort.

Raumlich ist das Angebot in der Kernzone des Hauptgeschéaftsbereiches zwischen Brie-
se und Bahnhof zu verdichten.

Reaktivierung von zentralen Frei-/Brachflachen und Leerstidnden

Fur die Realisierung in der Flache bietet sich mit den zentralen Entwicklungsflachenreserven
des Hauptgeschéaftsbereiches die Chance, gro3- und mittelflachige Magnetnutzungen auf
Brach-/Freiflachen anzusiedeln und kleinflaichige Angebote in Ladenleerstéanden zu
platzieren.
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Die Konzentration dient zugleich dem Ziel, die zentralen Ladenleerstande und Frei-/
Brachflachen zu beseitigen und damit die Aufwertung des Hauptgeschaftsbereiches in der
optischen Wahrnehmung voranzutreiben. So weist der Hauptgeschéftsbereich Birkenwerders
gegenwartig klein- und mittelflachige Ladenleerstdnde (z.B. HauptstraBe, Clara-Zetkin-
Straf3e) sowie umfangreiche Freiflachen und untergenutzte Flachen auf, welche aus Kunden-
sicht sowohl das optische Erscheinungsbild des Einkaufsortes negativ mitpragen als auch
Angebotsliicken offenbaren (siehe nachfolgendes Kapitel).

Konsequenz fir Standorte auRerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches

Alle weiteren Standorte sind dem Hauptgeschéftsbereich in ihrer Zentralitdét nachgeordnet
einzustufen. Dieses gilt auch fur die Standorte der bevodlkerungsnahen Versorgung.

Fir zusatzliche Neuansiedlungen au3erhalb des Hauptgeschéftsbereiches bestehen keine
Spielrdume. Diese wiirden die sensible Zentrenstruktur destabilisieren.

Standortsicherung im Hauptgeschéftsbereich fur Verlagerung und Neuansiedlung von
Magneten (Entwicklungsflachen oberster Prioritét)

Das Erfordernis, einen Standort fur den gréRer- und grof3flachigen Einzelhandel zu sichern,
erwachst insbesondere aus dem gegenwartigen Mangel an verfiigbaren Grundstiicksflachen
innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches. Dies fihrte bislang zu Ansiedlungen auf3erhalb des
Hauptgeschéaftsbereiches (z.B. Erganzungsstandort HauptstralRe-Nord, Neubauvorhaben
HauptstralRe-Sid). Die Nachfrage fir einen grof3flachigen Standort entsteht

» durch die Notwendigkeit einer Neuansiedlung derzeit fehlender grofR3flachiger oder
mittelflachiger Anbieter, insbesondere aus den dominanten Einkaufsanldssen Periodi-
scher Bedarf sowie Gesundheit & Pflege und

» aufgrund des Modernisierungsbedarfes der bestehenden Magnetbetriebe, hier ins-
besondere Lebensmitteldiscounter, Getrankefachmarkt des Erg&nzungsstandortes
Hauptstra3e-Nord.

Parallel empfiehlt sich die Flachensicherung fir die Stabilisierung und Aufwertung der Ange-
bots- bzw. Sortimentsstruktur durch die Bestandsbetriebe. Die Bestandsbetriebe kénnen in
ihren vorrangig kleinflachigen Geschéften nur begrenzte Raumkapazitéten schaffen. Fir eine
Verlagerung stehen zwar begrenzt Mietflachen (Leerstande) fur mittelflachige Verkaufsfla-
chen zur Verfugung (z.B. Hauptstral3e 38/40), der gré3te wirtschaftliche Nutzen stellt sich fir
den Fachhandel allerdings bei einem baulichen Zusammenschluss mit einem Magnetbetrieb
ein. Hierfur reichen die bestehenden Leerstandsflachen allerdings nicht aus. Im Ergebnis
sind sowohl den Bestandsbetrieben als auch Neuansiedlungen die hierfur erforderlichen
Raumkapazitaten einzuraumen.
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Im Kernbereich des zentralen Versorgungsbereiches bestehen mehrere Potenzialflachen
fur die Standortsicherung grof3er- und groRR3flachiger Anbieter (Auflistung ist nicht abschlie-
Rend). Von besonderer Bedeutung ist die Potenzialflache ,Am Rathausstieg“ (Ortskern).

Potenzialflache ,,Am Rathaussteig“ (Ortskern)

Dem Areal kommt sowohl funktional als auch stadtebaulich eine besondere Bedeutung
zu, da es

» als Scharnier zwischen den verschiedenen Anlaufstellen der Kunden in der Hauptstra-
Re und Clara-Zetkin-StralRe fungiert.

» zentral inmitten des Hauptgeschéaftsbereiches, umgeben von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben gelegen ist.

» mit seiner exponierten Lage das Bild des Hauptgeschéftsbereiches entscheidend pragt
und damit von besonderer Bedeutung firr die Einkaufsatmosphére ist (derzeit: Nega-
tivwirkung aufgrund fehlender Handels- und Dienstleistungsnutzung mit verbundenem
Frequenzabbruch und fehlender stadtebaulicher Raumkante).

Mit diesem Flachenareal bietet sich eine besondere Chance fiur die Starkung und weitere
Entwicklung des Hauptgeschéaftsbereiches:

» Durch die Zusammenlegung des heutigen (zur Verlagerung anstehenden) Sportplatzes
mit der wilden Parkplatzflache konnte ein zentraler Einkaufsstandort inmitten des
Hauptgeschéftsbereiches als Bestandteil des ,Neuen Ortskerns* geschaffen werden.

» Grol3- und mittelflachige Magnet-Betriebe (insbesondere Lebensmittel-Vollsortiment,
Drogerie) kdnnten in zentraler Lage angesiedelt werden. Das anderenfalls erforderli-
che Ausweichen an den Ortsrand und der damit verbundene Verlust mafRgeblicher
Magneten fir den Hauptgeschéftsbereich lieRen sich vermeiden.

Die Leerstandsflachen im Umfeld (z.B. Hauptstra3e 38/40, Bahnhofsvorplatz) sind fir
mittel- und grof3flachige Betriebe unattraktiv. Insoweit sind dort kleinflachige
Betriebskonzepte zu favorisieren.

» Aufgrund der zentralen Lage der kiinftigen Magneten

= profitieren zugleich die umliegenden Bestandbetriebe von deren Frequenz und
kdnnten ihren Umsatz stabilisieren,

= erhalten die nahe gelegenen Leerstandsflachen bessere Vermarktungschancen

» In einer Gemeinde der GroRRe Birkenwerders ist die Anmietung durch einen mittel- bis
groR¥flachigen Lebensmittel-Anbieter (Discount oder Vollsortiment) Voraussetzung fur
die immobilienwirtschaftliche Tragféhigkeit des Bauvorhabens. Ldsungen, die aus-
schlie3lich auf kleinflachige Ladenkonzepte abstellen, treffen nur auf begrenztes Inter-
esse von Projektentwicklern und Investoren.
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Fur die Flachenentwicklung ist die Verlagerung des heutigen Sportplatzes erforderlich.

Erster Schritt: Selbstbindungsbeschluss zu den Grundséatzen der Flachenentwicklung

Der erste Schritt ist von besonderer Bedeutung, da fiir die Nutzung des Ortskerns gegenwar-
tig kontrare Verwertungsvorstellungen zur Diskussion stehen:

= Diese reichen von der Bebauung des Areals bis hin zur unbebauten Grinflache.

* Im Falle einer Bebauung stehen verschiedene Nutzungsanspriiche zur Diskussion
(Einzelhandel, 6ffentliche Nutzung, kulturelle Nutzung etc.).

Zunachst sind durch die Gemeinde die Zielstellungen fur die Entwicklung der Flache intern
soweit zu konkretisieren, dass fir die weitere Planung verwaltungsintern abgestimmte
Grundsatze fir die Flachenentwicklung vorliegen. Diese sollten durch die politischen Gremi-
en in Form eines Selbsthbindungsbeschlusses verabschiedet werden.

Eine solche verlassliche Leitlinie

» bendtigen Projektentwickler, Investoren und Betreiber fur ihre konzeptionellen Planun-
gen und fur ihre Rentabilitatsrechnungen, um schliissige und umsetzungsfahige Kon-
zepte vorlegen zu kénnen, und

» ist zugleich fur die Gemeindeverwaltung und politischen Gremien erforderlich, um kinf-
tig eingereichte Konzepte anhand eines objektiven Bewertungsmalfistabes beurteilen
zu kénnen.

Das Nutzungskonzept fir den Einzelhandel sollte folgende Mindest-Grundsatze enthalten:

» Zielstellung: Neuansiedlung von grof3- und mittelflachigen Magneten
Ziel fur die Starkung und weitere Entwicklung des Hauptgeschéftsbereiches ist es,
mindestens zwei Magneten anzusiedeln. Dieses sind fur den Ortskern Birkenwerder
groR3- und mittelflachige Betriebe.
Daruber hinaus sind besondere Anforderungen an die Standortanlage zu stellen: Der
kinftige Einzelhandelsstandort steht in unmittelbarer Konkurrenz zum Erganzungsbe-
reich HauptstraBe einerseits und zum Zentrum Hohen Neuendorf (Kaufland mit diver-
sen Fachmarkten) andererseits. Um eine Standortnachfrage auslésen sowie betriebs-
wirtschaftlich tragfahige Betreiberkonzepte ansiedeln zu kdnnen, miissen neben einem
attraktiven Flachenangebot (Verkaufsflache, Nebenraumprogramm) insbesondere
auch die fur den Betriebsablauf maRgeblichen Rahmenvoraussetzungen (insbesonde-
re Stellplatze, Zugang und Anlieferung) auf mdglichst optimale Betriebsablaufe zuge-
schnitten sein.
Eine Kombination mehrerer kleinflichiger Betriebe — ohne grof3- und mittelflachige
Magneten - erzielt nur du3erst eingeschrankt die gewinschten Frequenzsteigerungen
im Zentrum des Hauptgeschéftsbereiches. Kleinflachige Betriebskonzepte sollen dar-
Uber hinaus den zentralen Leerstandsflachen vorbehalten bleiben.
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» Schwerpunkt: Zwei Magneten aus dem Einkaufsanlass ,Periodischer Bedarf*

1. Prioritét: Lebensmittel-Vollsortiment zwischen 1.200 bis 1.800 gm Verkaufs-
flache zusammen mit Drogeriefachmarkt zwischen 350 bis 450 gm
Verkaufsflache

» Lediglich ergéanzend (da im Regelfall kleinflachige Betriebskonzepte mit geringer Ma-
gnetfunktion)

Bécker und Fleischer

Postagentur (selbststéandig oder als Angebotsergéanzung eines Fachgeschaftes), Bank

Sortimente und Dienstleistungen aus Gesundheit & Pflege sowie aus dem Grundbe-

darf aller aperiodischen Einkaufsanlasse

Gastronomische Angebote sollen dem Bahnhofsvorplatz vorbehalten bleiben

» Lage der Ladenlokale im Baukorper
Erdgeschoss mit ebenerdigem Zugang
Ebenerdige Erreichbarkeit der Stellplatze direkt vom Ladenlokal aus
(in Gemeinden der Grof3e Birkenwerders sind Handels- und Dienstleistungsstandorte
im Obergeschoss oder mit Tiefgaragenanbindung nicht mit den Expansionsprofilen der
Magnetbetriebe vereinbar; sie werden zudem vom Kunden nur sehr eingeschrankt an-
genommen)

» Zentraler Parkplatz

Ebenerdig: in Gemeinden der GréRe Birkenwerders stehen Tiefgaragen in keinem
angemessenen wirtschaftlichen Verhéltnis zum erzielbaren Ertrag; dieses
gilt insbesondere mit Blick auf die Bodenbeschaffenheit in der Briesenie-
derung und damit verbundene Anforderungen an die Bauwerksgrindung

mit Nutzungsmadglichkeit fir die Kunden des gesamten Hauptgeschaftsbereiches

ab 90 Stellplatze allein fur die beiden Magneten (Lebensmittel-Vollsortiment und Dro-

geriefachmarkt)

zzgl. weiterer Stellplatze fur ergdnzenden Einzelhandel sowie fir weitere Nutzungen

(z.B. Obergeschoss) abhangig vom Bedarf

zzgl. Bedarf fur die Kunden des weiteren Hauptgeschéaftsbereiches

» Stadtebauliche Attraktivitat unter Beriicksichtigung der umliegenden Bebauung (Ge-
schossigkeit, Gestaltung, Raumkante/Platzbildung)
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Abbildung 2:

Zielstellung

= Starkung, Stabilisie-
rung und weitere Ent-
wicklung des
Hauptgeschéftsberei-
ches

Entwicklungsprofil ,,Ortskern*

MaRnahmen

= Ansiedlung zweier
Magnetnutzer aus
dem Schwerpunkt-
Einkaufsanlass Peri-
odischer Bedarf

Entwicklungsspielraum ‘

Mindestbelegung:
= | ebensmittelvollsortiment: 1.200 bis 1.800
gm Verkaufsflache (VK)

= Drogeriefachmarkt: 350 bis 450 gm VK

Verdichtung der bei-
den Schwerpunkt-
Einkaufsanlasse Pe-
riodischer Bedarf so-
wie Gesund-

heit & Pflege

Verdichtung des
Grundbedarfs

Erganzende Belegung:

= uneingeschrankt nahversorgungsrelevante
Sortimente und Dienstleistungen; wie Béc-
ker, Fleischer, Postagentur, Bank

uneingeschrankt Sortimente und Dienstlei-
stungen aus Gesundheit & Pflege

uneingeschrankt Sortimente und Dienstlei-
stungen aus dem Grundbedarf aller zentren-
relevanter Einkaufsanlasse

uneingeschrankt Sortimente und Dienstlei-
stungen aus dem weiterfihrenden Bedarf
aller zentrenrelevanter Einkaufsanlasse

nur ausnahmsweise zulassig: Gastronomi-
sche Angebote (Bahnhofsvorplatz vorbehal-
ten)

Anbietervielfalt im
Hauptgeschéftsbe-
reich erweitern

Keine Verlagerung bereits im Hauptgeschéfts-
bereich anséssiger Betriebe ohne zeitgleiche
Widerbelegung der frei werdenden Ladenloka-
le mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten
Anbietern (Regelung Uber stédtebaulichen
Vertrag zu fixieren)

Gulnstige Vorausset-
zungen fur Standort-
entwicklung schaffen

Lage der Ladenlokale:

= Erdgeschoss mit ebenerdigem Zugang

= Ebenerdige Erreichbarkeit der Stellplatze
direkt vom Ladenlokal aus

Zentraler Parkplatz:

= Ebenerdig (keine Tiefgarage)

= ab 90 Stellpléatze allein fiir die beiden Magne-
ten (Lebensmittel-Vollsortiment und Droge-
riefachmarkt)

= zzgl. weiterer Stellplatze fir ergdnzenden
Einzelhandel sowie fir weitere Nutzungen
(z.B. Obergeschoss) abhangig vom Bedarf
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Zielstellung MaRnahmen Entwicklungsspielraum ‘

= Zentraler Parkplatz = Nutzungsmadglichkeit fur die Kunden des
als Voraussetzung fur gesamten Hauptgeschaftsbereiches sichern
Kopplungskaufe im (Uber stadtebaulichen Vertrag zu fixieren)
weiteren Hauptge- = Stellplatzbedarf fur die Kunden des weiteren
schaftsbereich Hauptgeschaftsbereiches mindestens im ge-
genwartigen Umfang (ab 30 Stellplatze)

Quelle:  Consilium GmbH

Abwagung der raumordnerischen Zulassigkeit: Bei einem Lebensmittel-Vollversorger handelt
es sich im planungsrechtlichen Sinne um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, der in
nicht-zentralen Orten wie Birkenwerder besonderen raumordnerischen Zulassigkeitskriterien
unterliegen. Diese werden bei einer Ansiedlung im neuen Ortskern erfiillt: Das Planvorhaben

» liegt inmitten eines stadtischen Kernbereiches (Ortskern),

= (bernimmt eine Nahversorgungsfunktion fir den Nahbereich Birkenwerder-Ost, die
bislang durch die vorhandenen Betriebe aulRerhalb des Nahbereiches aufgrund ihrer
groRen Distanz nicht wahrgenommen werden kann. Mit einem Angebot im Hauptge-
schaftsbereich riickt der Versorger dichter an den Nahbereich heran und hilft damit die
bestehende Versorgungsliicke zu minimieren.

= unterschreitet eine Verkaufsflache von 2.500 Quadratmeter; nahversorgungsrelevante
Sortimente werden auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfliche angeboten (Nahver-
sorgungsfunktion gemaf Ziel 4.7 Abs. 6 der Verordnung ber den Landeentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg (LEP B-B),

= liegt in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich (Nahbereich Birkenwerder-
Mitte sowie fuBlaufige Versorgung fir Birkenwerder-Ost),

= schlieBt wesentliche Licken in der Mindestversorgung im periodischen Grundbedarf
(raumordnerischer Versorgungsauftrag). Bei der qualitativen Betrachtung des Ein-
kaufsanlasses periodischer Bedarf wird deutlich, dass trotz der erreichen Verkaufsfla-
chendichte dennoch das Vollsortimentsangebot sowohl bei Lebensmitteln als auch bei
Drogeriewaren vollstandig fehlt. In der Konsequenz wird der Periodische Einkaufsan-
lass als wesentliches Segment des Grundbedarfs nur unzureichend gedeckt, was mit
erheblichen Kaufkraftabflissen an Wettbewerbsstandorte aufRerhalb der Gemeinde
verbunden ist. Gleichzeitig wird das raumordnerische Ziel, in den nicht-zentralen Orten
wie Birkenwerder die Versorgung mit den Angeboten des Grundbedarfes zu sichern,
verfehlt.

GemaR Ziel 4.7 Abs. 6 der Verordnung tber den Landeentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. Il S. 186) darf die gesamte vorhabensbezogene Verkaufs-
flache 2.500 gm nicht Uberschreiten. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf minde-
stens 75% der Verkaufsflache vorzusehen. Im Rahmen der Bebauungsplanung sind entspre-
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chende Festsetzungen vorzunehmen, welche die vorstehenden raumordnerischen Vorgaben
rechtssicher festlegen.

Zweiter Schritt: Grunderwerb

Am effektivsten lasst sich die Entwicklung des neuen Ortskerns nach den Grundsatzen der
Gemeinde sicherstellen, wenn die Gemeinde selbst Eigentimer der zu entwickelnden
Grundstiicke ist. In diesem Fall ist jeder kiinftige Betreiber oder Projektentwickler von der Ve-
rauBerungsbereitschaft der Gemeinde abhangig. In der Folge befindet sich die Gemeinde
gegeniber den Umsetzern in der besseren Verhandlungsposition und kann die Kriterien fir
die GrundstiicksverauRBerung (z.B. Einhaltung der Grundsatze, Branchenmix etc.) eigenstan-
dig festlegen.

In der zeitlichen Reihenfolge muss der Grunderwerb vollstandig abgeschlossen sein, be-
vor die Ausschreibung des Investorenwettbewerbs erfolgt. Anderenfalls besteht die Ge-
fahr, dass die Betreiber oder Projektentwickler in den Grundstiickskauf eintreten, um sich ei-
ne bessere Verhandlungsposition gegentiber der Gemeinde zu verschaffen.

Vor der Ausschreibung sollte der Kaufvertrag notariell beurkundet und eine Eintragung der
Auflassungsvormerkung im Grundbuch erfolgt sein.

Fir den Fall, dass sich die Gemeinde angesichts der angespannten Haushaltslage erst dann
vertraglich (und finanziell) zum Grunderwerb verpflichten mdchte, wenn erkennbar ist, dass
eine Umsetzung des neuen Ortskerns durch eine Projektentwickler/Betreiber unmittelbar be-
vorsteht, ist auch ein Kaufoptionsvertrag denkbar. Dieser erlaubt es der Gemeinde nach ei-
ner festgelegten Frist zu entscheiden, ob sie den Grunderwerb tatigen méchte oder hiervon -
entschadigungslos - zurtcktritt. Er setzt sich aus den Elementen

» Option (die der Gemeinde eingerdumt wird, zu entscheiden, ob der Kaufvertrag abge-
schlossen wird)

» Frist (innerhalb derer die Option ausgeiibt werden muss)
» kaufgegenstandliche Sache (Grundstiick) und ihr Kaufpreis

zusammen. Im Regelfall wird der Eigentiimer fur das Einrdumen der Option eine Vergitung
verlangen.

Dritter Schritt: Investoren-Wettbewerb

Es sollte das Ziel sein, umsetzungsfahige Konzepte fir den neuen Ortskern zu finden. Um-
setzungsféhig bedeutet, dass folgende Aspekte beriicksichtigt werden.

= die immobilienwirtschaftliche Tragfahigkeit der Gesamtanlage (Kosten-Nutzen-
Relation), die das Immobilieninvestment erst Realitat werden lasst,
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= die Anforderungen der Betreiber (z.B. hinsichtlich Einsehbarkeit, Lage des Einganges,
Kundenfuhrung, Anlieferung, Stellplatznahe, Stellplatzanzahl fir die eigene Nutzung),

= die Kundenbedirfnisse (z.B. bequeme Erreichbarkeit, Atmosphare, Sicher-
heit/Sauberkeit/Ordnung),

= die Angebotsstruktur mit Schwerpunkt im Grundbedarf und die Einkaufsanlasse Peri-
odischer Bedarf und Gesundheit & Pflege (ohne die bestehende Angebotssituation zu
gefahrden) sowie

= die besonderen Anforderungen an die ErschlieBung (Kundenverkehr und Anlieferver-
kehr, Lage unmittelbar im Kreuzungsbereich HauptstraBe/Clara-Zetkin-Strale, An-
schluss an zwei BundesstralRen mit hoher Frequentierung).

Vor diesem Hintergrund empfehlen wir die Durchfiihrung eines Investoren-Wettbewerbes, da
dieser die Beteiligung der spater fur die Konzeptumsetzung zustandigen Projektentwickler
garantiert, welche das immobilienwirtschaftliche Risiko zu tragen haben und daher die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit des Konzeptes sicherstellen. Im Regelfall bedienen sich die Projekt-
entwickler auch fachkundiger Biros der Sparten Stadteplanung, Architektur, Verkehr, Grin-
ordnung etc., so dass die stadtebaulichen Komponenten von der Gemeinde ebenfalls einge-
fordert werden kdnnen.

Architektur- oder stadtebauliche Wettbewerbe bergen dagegen die Gefahr, dass die vorge-
nannten Anforderungen nur ungenigend bedacht werden. In der Folge gelangen diese Kon-
zeptentwdirfe oftmals nicht zur Umsetzung, da

= entweder das Interesse von Projektentwicklern aufgrund eines mangelnden Zuspruchs
moglicher Betreiber/Nutzer oder aufgrund fehlender wirtschaftlicher Tragféhigkeit aus-
bleibt

= oder sie durch die Projektentwickler soweit verandert werden, dass sie den Kriterien
.Betreiber®, ,Kunden* und ,wirtschaftliche Tragfahigkeit* entsprechen. Im Ergebnis liegt
ein neues Konzept vor, welches das vorabgestimmte Ergebnis des Architektur- oder
stadtebaulichen Wettbewerbes ersetzt und erneut durch verschiedene Abstimmungs-
runden verabschiedet werden muss.

Vierter Schritt: Kritische Wiirdigung der Wettbewerbsergebnisse

Die eingereichten Konzepte werden in ihrer ersten Fassung insbesondere auf die Betreiberin-
teressen und wirtschaftliche Rentabilitéat ausgerichtet sein. Hier gilt es, die Konzepte kritisch
zu wirdigen hinsichtlich

» der erfullten Grundsétze Birkenwerders (siehe Schritt 1),

» der fur den Hauptgeschéftsbereich anzustrebenden Angebotsstruktur gemaf Einzel-
handels-/ Zentrenkonzept (siehe Schritt 1 — Nutzungskonzept Einzelhandel),

» ihrer stadtebaulichen Qualitat sowie

» der weiteren Zielstellungen fiir den Ortskern
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Erganzungsstandort HauptstralRe-Nord:
Stabilisierung und Sicherung des Bestandes

Bei dem Erganzungsstandort ,Hauptstral3e-Nord“ handelt es sich um einen etablierten Ag-
glomerationsstandort auBerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches, an dem zwei Lebensmittel-
discounter (Lidl, Netto Marken-Discount) samt Getrankemarkt, zwei Backer, ein Fleischer und
ergdnzende Anbieter anséassig sind. Der altere Teil der Standortanlage entspricht den Anfor-
derungsprofilen seiner Entstehungszeit, unterliegt aber nunmehr einem zunehmenden Mo-
dernisierungsdruck.

Der Standort erganzt den Hauptgeschéftsbereich insoweit, als dass mit ihm seinerzeit auch
mittelflachige Betriebstypen angesiedelt werden konnten, die in den 90er Jahren aufgrund
der kleinteiligen Grundstiickszuschnitte, der Eigentumsverhéltnisse und der mangelnden
Verkaufsbereitschaft nicht innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches etabliert werden konnten.
Der Standort steht zwar in direktem Wettbewerb zum Hauptgeschéftsbereich, aufgrund sei-
ner Angebotsstruktur mit den beiden Lebensmittel-Discountern als Magneten Ubernimmt der
Standort allerdings eine pragnante Funktion in der gesamtgemeindlichen Versorgung. In der
Folge bindet er die Kunden damit langfristig an das Gemeindegebiet Birkenwerders. Der
Standort Ubernimmt zugleich die Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Wohnquartiere
des Nahbereiches Birkenwerder-West.

Ziel ist es, den Ergénzungsstandort in seiner erganzenden Funktion fur den zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Hauptgeschéaftsbereich” zu stabilisieren und seinen Bestand zu sichern.
Der Erganzungsstandort ist jedoch dem Hauptgeschéftsbereich in der Zentralitdt nachge-
ordnet.

Zugunsten der Stabilisierung und weiteren Entwicklungsfahigkeit des Hauptgeschaftsberei-
ches empfiehlt es sich, die Versorgungsfunktion des Erganzungsstandortes auf die Nahver-
sorgung zu konzentrieren und seinen Schwerpunkt dementsprechend auf den periodischen
Bedarfseinkauf zu fokussieren — bezogen sowohl auf das Angebot als auch auf die Flache.
Ziel sollte es daher sein,

» den Sortimentsbestand im aperiodischen Bedarf auf den Bestand festzuschreiben, und

» die Spielraume fir eine Verkaufsflachenerweiterung und einen weiteren Ausbau des
periodischen Angebotes einzuschréanken.

Andererseits ist der Erganzungsstandort selbst auf Dauer zu sichern, um die Grundversor-
gung seines Nahbereiches mit periodischen Gitern als Nahversorgungsstandort sicherstellen
zu koénnen. Um ihn dauerhaft stabilisieren und etwaigen Abwanderungstendenzen ent-
gegenwirken zu kénnen, sind

» die periodischen Sortimente und Dienstleistungen als nahversorgungsrelevant einzu-
stufen und als solche zu sichern.

- 25-

Birkenwerder Einzelhandels- und Zentrenkonzept Projektnummer: 100311Birkenwerdero1
Consilium GmbH @ Knesebeckstrafle 96 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 # Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-einzelhandel.de ¢ www.consilium-einzelhandel.de



» im weiteren Gemeindegebiet die Spielrdume fir eine weitere Ausdehnung des periodi-
schen Angebotes zu begrenzen.

Abbildung 3:

Zielstellung

= Starkung, Stabilisie-
rung und weitere
Entwicklung des
Hauptgeschéftsbe-
reiches

MalRnahmen

= Beschrankung auf die
reine Nahversorgung

= Sicherung des Stand-

ortbestands des
Standortbestands

Festsetzungsprofil Ergdnzungsstandort Hauptstrae-Nord

Entwicklungsspielraum

Anlagentyp - Funktionseinheit ,Lidl, Backer"

= Gesamtverkaufsflache: maximal 840 gm (ge-
maf Baugenehmigung: 833,90)

= nahversorgungsrelevante Sortimente: uneinge-
schrénkt

= nahversorgungsrelevante Dienstleistungen:
unzuldssig (Hauptgeschaftsbereich vorbehal-
ten)

= zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise
zulassig im gegenwartigen Umfang von maxi-
mal 120 gm Verkaufsflache (Hauptgeschafts-
bereich vorbehalten)

= nicht-zentrenrelevante Sortimente: uneinge-
schrankt

Anlagentyp — Funktionseinheit ,Netto, Getranke-

= Gesamtverkaufsflache: maximal 860 gm (ge-
mafk Baugenehmigung; 852,20)

= nahversorgungsrelevante Sortimente: uneinge-
schrankt

= nahversorgungsrelevante Dienstleistungen:
unzuldssig (Hauptgeschaftsbereich vorbehal-
ten)

= zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise
zulassig im gegenwartigen Umfang von maxi-
mal 50 gm Verkaufsflache (Hauptgeschéaftsbe-
reich vorbehalten)

= nicht-zentrenrelevante Sortimente: uneinge-
schrankt

Beide Anlagentypen

= Gastronomische Angebote: nur ausnahmswei-
se zuléssig (zentralen Versorgungsbereichen
sowie touristischen Standorten vorbehalten)

= Dauerhafte Stabili-
sierung und Siche-
rung der Nahver-

= Entgegenwirken von
Abwanderungen (Ver-
lagerungen) aus dem

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
und auBRerhalb der Nahversorgungsstandorte...

= nahversorgungsrelevante Sortimente: zulassig
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sorgung Birkenwer- Ergénzungsstandort bis maximal 100 gm Verkaufsflache (entspricht
der-West = Unterbinden von zu- der Obergrenze der oOrtlichen Bestandssituation
aulRerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches und der Nahversorgungsstandorte)

satzlichen Nahver-

sorgungsschwerpunk-
ten im weiteren Ge- = nahversorgungsrelevante Dienstleistungen:
meindegebiet unzuldssig (Hauptgeschéaftsbereich vorbehal-

ten)

Quelle:  Consilium GmbH

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Birkenwerder Liste (Seite 48)
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Bevdlkerungsnahe Versorgung:
Flachendeckende Nahversorgung sichern — Nahversorgungsstandorte im Bestand si-
chern

Der wohnortnahe Erreichbarkeit des periodischen/taglichen Grundbedarfs kommt wegen der
eingeschrankten Mobilitat vieler Menschen und angesichts der demographischen Entwick-
lung mit zunehmenden Seniorenanteil eine besondere Bedeutung zu.

Zielstellung einer nachhaltigen Nahversorgung sollte es sein, die periodische Grundversor-
gung ohne Motorisierung bewerkstelligen zu kénnen. Nahversorgungsstandorte sollten vom
Wohnort aus in einer fuBlaufigen Entfernung von 600 bis 700 Metern erreichbar sein. Dies
entspricht je nach Alter und persénlicher Mobilitat in etwa einer Gehzeit von rund 10 bis 15
Minuten.

Ziel ist es, die Nahversorgung sowohl flachendeckend als auch dauerhaft sicherzustellen.

Unabhéngig von ihrer zentralen Bedeutung fir die bevdlkerungsnahe Versorgung sind die
Nahversorgungsstandorte jedoch in ihrer Zentralitit dem Hauptgeschéaftsbereich nachge-
ordnet.

Die bevdlkerungsnahe Versorgung wird im Gemeindegebiet Birkenwerders gewabhrleistet
durch folgende Nahversorgungsstandorte:

» den Hauptgeschéftsbereich,
» den Erganzungsstandort Hauptstral3e-Nord und

= die beiden Nahversorgungsstandorte Birkenwerder-Mitte und Birkenwerder-Nord.

Diese Versorgungsstruktur ist zunédchst dauerhaft zu stabilisieren und zu sichern. Fol-
gende Zielstellungen sind hierflir von besonderer Relevanz:

= Dauerhafte Sicherung der bestehenden bevoélkerungsnahen Versorgung

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion des Hauptgeschéftsbereiches
durch Beschrénkung der Gesamtverkaufsflache an den Nahversorgungsstandorten

= Perspektivische Beschrankung des Erganzungsstandortes HauptstraBe-Nord sowie
der Nahversorgungsstandorte auf die eigentliche Nahversorgungsfunktion (Fokus-
sierung auf den periodischen Bedarfseinkauf) mit Begrenzung der zentrenrelevan-
ten Sortimente auf die Bestandssituation

= Sicherung der kleinflachigen Betriebskonzepte im weiteren Stadtgebiet als Ergén-
zung der Nahversorgungsstandorte (Beschrankung auf die Nahversorgung)

= Stabilisierung der Nahversorgungsstandorte durch Eingrenzung der Entwicklungs-
spielrdume aufR3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor-
gungsstandorte
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Die Festsetzungsprofile fir den Nahversorgungsstandort ,Erganzungsstandort Hauptstral3e-
Nord“ und fur den Hauptgeschaftsbereich kénnen den voranstehenden Kapiteln entnommen
werden.

Der Nahversorgungsstandort Birkenwerder-Nord liegt aul3erhalb der Gemarkung Birkenwer-
ders und l&asst sich nur im Rahmen einer interkommunalen Abstimmung mit der Stadt Hohen
Neuendorf dauerhaft sichern. Das Festsetzungsprofil sollte sich an den Zielstellungen und
MaRnahmen fir den Nahversorgungsstandort Birkenwerder-Mitte orientieren.

Fir den Nahversorgungsstandort Birkenwerder-Mitte sollte die weitere Einzelhandelssteue-
rung den folgenden EntwicklungsspielrAumen folgen.

Abbildung 4: Festsetzungsprofil Nahversorgungsstandort Birkenwerder-Mitte
Zielstellung MaRnahmen Entwicklungsspielraum ‘
= Starkung, Stabilisie- | = Beschréankung auf die | Anlagentyp - Funktionseinheit ,Netto, Backer,
rung und weitere reine Nahversorgung | Eleischer®

Entwicklung des
Hauptgeschéftsbe-
reiches

= Gesamtverkaufsflache: maximal 700 gm (ge-
mafR Baugenehmigung: 692,83)

= Sicherung des Stand-
ortbestands

nahversorgungsrelevante Sortimente: uneinge-
schrénkt

nahversorgungsrelevante Dienstleistungen:
unzuldssig (Hauptgeschéftsbereich vorbehal-
ten)

zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise
zulassig im gegenwartigen Umfang von maxi-
mal 60 gm Verkaufsflache (Hauptgeschéaftsbe-
reich vorbehalten)

nicht-zentrenrelevante Sortimente: uneinge-
schrénkt

Gastronomische Angebote: nur ausnahmswei-
se zulassig (zentralen Versorgungsbereichen
sowie touristischen Standorten vorbehalten)

= Dauerhafte Stabili-
sierung und Siche-
rung der Nahver-
sorgung Birkenwer-
der-Mitte

= Entgegenwirken von
Abwanderungen (Ver-
lagerungen) aus dem
Erganzungsstandort

= Unterbinden von zu-
satzlichen Nahver-
sorgungsschwerpunk-
ten im weiteren Ge-
meindegebiet

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
und auBerhalb der Nahversorgungsstandorte...

= nahversorgungsrelevante Sortimente: zulassig
bis maximal 100 gm Verkaufsflache (entspricht
der Obergrenze der 6rtlichen Bestandssituation
aullerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches und der Nahversorgungsstandorte)

= nahversorgungsrelevante Dienstleistungen:
unzuldssig (Hauptgeschéftsbereich vorbehal-
ten)

-29 -

Birkenwerder Einzelhandels- und Zentrenkonzept Projektnummer: 100311Birkenwerdero1

Consilium GmbH @ Knesebeckstrafle 96 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 # Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-einzelhandel.de ¢ www.consilium-einzelhandel.de




Zielstellung MaRnahmen Entwicklungsspielraum

Quelle:  Consilium GmbH

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Birkenwerder Liste (Seite 48)

Fur das weitere Gemeindegebiet sollte die weitere Einzelhandelssteuerung den folgenden
EntwicklungsspielrAumen folgen.

Abbildung 5: Entwicklungskorridor Restliches Gemeindegebiet
(AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und auRerhalb der Nahversor-

gungsstandorte)
Zielstellung MaRnahmen Entwicklungsspielraum ‘
= Stéarkung, Stabilisie- | = Beschrankung auf die | Anlagentyp — Kleinflachige Betriebe”
rung und weitere reine Nahversorgung | « nahversorgungsrelevante Sortimente: zuléssig
Entwicklung des = Sicherung des Stand- bis maximal 100 gm Verkaufsflache (entspricht
Hauptgeschéaftsbere ortbestands der Obergrenze der értlichen Bestandssituation
iches auRerhalb des zentralen Versorgungsberei-
= Dauerhafte Stabili- ches und der Nahversorgungsstandorte)
sierung und Siche- = nahversorgungsrelevante Dienstleistungen:

rung der Nahver- unzulassig (Hauptgeschéftsbereich vorbehal-
sorgungsstandorte ten)

Birkenwerders . .
= zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise

zulassig im gegenwartigen Verkaufsflachenum-
fang (Hauptgeschaftsbereich vorbehalten)

= nicht-zentrenrelevante Sortimente: uneinge-
schrankt

= Gastronomische Angebote: nur ausnahmswei-
se zulassig (zentralem Versorgungsbereich
sowie touristischen Standorten vorbehalten)

Quelle:  Consilium GmbH

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Birkenwerder Liste (Seite 48)
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Bevdlkerungsnahe Versorgung:
Bestehende Versorgungslicken durch Hauptgeschéftsbereich kompensieren

Ziel ist es, die Nahversorgung der ortlichen Bevdlkerung flachendeckend und dauerhaft si-
cherzustellen. Die Standorte der bevélkerungsnahen Versorgung sind jedoch dem Hauptge-
schaftsbereich in der Zentralitdt nachgeordnet.

Fur den Nahbereich Birkenwerder-Ost (Ostlich des Bahnhofs) besteht allerdings eine Ver-
sorgungsliicke (siehe Kapitel: Versorgungslicken, Seite 90f.). In diesem Nahbereich ist auf-
grund der geséttigten Versorgung in Kombination mit der geringen Einwohnerdichte eine Be-
triebswirtschaftlichkeit fur Einzelbetriebe nahezu ausgeschlossen und ein tragféhiges, sich
aus mehreren Betrieben zusammensetzendes Versorgungsangebot nicht erzielbar. Eine
Versorgung erfolgt kompensatorisch derzeit durch die Standorte Hauptgeschéftsbereich, Er-
ganzungsstandort Hauptstral3e-Nord und Nahversorgungsstandort Birkenwerder-Mitte. Inso-
weit empfiehlt es sich, die heute durch diese Standorte wahrgenommene Kompensations-
funktion weiterhin sicherzustellen. Mit Blick auf das Konzentrationsziel sollte diese Kompen-
sationsfunktion kinftig starker durch den Hauptgeschéaftsbereich wahrgenommen werden
(z.B. im Rahmen des neuen Ortskerns).

Eine sinnvolle MaRBnahme zur SchlieBung der Versorgungsliicke wére die Anbindung des Be-
reiches Uber eine Buslinie (siehe hierzu Seite 59).

AuBerhalb des Hauptgeschaftsbereiches: Keine Spielraume fiur gro3- und mittelflachi-
ge Vorhaben

Mit Blick auf die vorstehenden Zielstellungen zur Stabilisierung, Starkung und weiteren Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereiches (insbesondere Konzentration, Aktivierung der
Entwicklungsflachen oberster Prioritat) im Allgemeinen und angesichts der erreichten Ver-
kaufsflachendichte im zentrenrelevanten periodischen Bedarf im Besonderen bestehen fiir
die weitere Ansiedlung von Anbietern auBerhalb des Hauptgeschaftsbereiches keine Spiel-
raume.

Dieses gilt in besonderem MafRe fir Anbieter mit einem Hauptsortiment aus den zentrenrele-
vanten Sortimenten/Dienstleistungen, insbesondere aus dem Grundbedarf sowie den Ein-
kaufsanlassen Periodischer Bedarf, Gesundheit & Pflege und Hobby & Verschenken -
weitere Erlauterungen siehe Kapitel 0.

In der Konsequenz ist von einer Entwicklung zentrenrelevanter Sortimente aul3erhalb des
Hauptgeschéftsbereiches grundséatzlich Abstand zu nehmen. Dieses gilt z.B. fur den Stand-
ort
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» HauptstralRe (Heidelberger Druck) und

» alle weiteren Standorte auRerhalb des Hauptgeschéftsbereiches, die gegenwértig oder
kiinftig zur Diskussion stehen.

Kleinflachige Betriebskonzepte bleiben allerdings weiterhin zuléssig, sofern sie der Nahver-
sorgung dienen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben auch bei kleinflachigen Betriebskon-
zepten nur ausnahmsweise zuldssig, da sie dem Hauptgeschéftsbereich vorbehalten bleiben
sollen (vgl. Kapitel 1.11.1, Seiten 28f.).

Sondergebietsstandort Birkenwerder-Nord

Mit dem Standort in Birkenwerder-Nord hat sich jenseits der Autobahn der grof3flachige Bau-
und Gartenmarkt als Einkaufsstandort fir die Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie
Gartenbedarf etabliert (Bauhaus). Neben diesen nicht-zentrenrelevanten Sortimenten flhrt
der Markt auch zentrenrelevante Sortimente aus dem Einkaufsanlass Wohnen & Bauen (ins-
besondere Grundbedarf).

Der Sondergebietsstandort soll dauerhaft als Grol3flachenstandort fir Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf dauerhaft gesichert werden. Zentrenrelevante Sortimente sollten zwar grund-
séatzlich dem zentralen Versorgungsbereich vorbehalten bleiben, allerdings sind zentrenrele-
vante Sortimente aus dem Einkaufsanlass Wohnen & Bauen fur dessen betriebswirtschaftli-
che Tragfahigkeit unerléasslich, um sich gegeniiber dem Wettbewerb mit anderen Bau- und
Gartenmarkten in benachbarten Stadten (z.B. Oranienburg) erfolgreich behaupten zu kon-
nen. Zugunsten der Stabilisierung, Starkung und weiteren Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches ist deren Zulassigkeit allerdings auf die gegenwartig gefiihrten Sortimente
mit ihren gegenwartigen Verkaufsflachenvolumen festzuschreiben.

In nicht-zentralen Orten wie Birkenwerder unterliegen Sondergebiete fir den grof3flachigen
Einzelhandel besonderen raumordnerischen Zulassigkeitskriterien (siehe Kapitel Raumord-
nung). Die raumordnerische Vertraglichkeit ist insoweit gegeben, als dass kein neuer Grof3-
flachenstandort fur den Einzelhandel geschaffen, sondern lediglich der bereits vorhandene
GroRflachenstandort in seinem Bestand gesichert werden soll.
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Abbildung 6:

Zielstellung

= Starkung, Stabilisie-
rung und weitere
Entwicklung des
Hauptgeschéftsbe-
reiches

MaRRnahmen

= Konzentration auf
nicht-
zentrenrelevante Sor-
timente

= Gleichzeitig: Siche-
rung des Bestands

Festsetzungsprofil Sondergebietsstandort Birkenwerder-Nord

Entwicklungsspielraum

Anlagentyp - Funktionseinheit ,Bauhaus, Backer"

= Gesamtverkaufsflache: Verkaufsflache geman
Baugenehmigung

= nicht-zentrenrelevante Sortimente: uneinge-
schrankt

= nahversorgungsrelevante Sortimente: aus-
nahmsweise zuléassig im gegenwartigen Um-
fang von maximal 60 gm Verkaufsflache

= nahversorgungsrelevante Dienstleistungen:
unzuldssig (Hauptgeschaftsbereich vorbehal-
ten)

= zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise
zulassig im gegenwartigen Umfang von maxi-
mal 750 gm Verkaufsflache fiir die Sortimente
o Haushaltstextilien (Dekorationsstoffe, Mo-
belstoffe, Decken, Kissen, Bettwaren, Ma-
tratzen, Haus- und Tischwéasche, Bettwa-
sche) — ohne Kurzwaren

o0 Haushaltsgegenstande — ohne Lampen und
Leuchten

o Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
o Elektrische Haushaltsgerate

= Gastronomische Angebote: nur ausnahmswei-
se zulassig (zentralen Versorgungsbereichen
sowie touristischen Standorten vorbehalten)

= Dauerhafte Stabili-
sierung und Siche-
rung des grof3fla-
chigen Sonder-
standortes

= Unterbinden von zu-
satzlichen Grol3fla-
chenstandorten im
weiteren Gemeinde-
gebiet

AuRerhalb des Sonderstandortes...

= Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Gartenbe-
darf, Topfpflanzen, Sdmereiartikel, Diingemit-
tel: unzuléssig bei Grof3flachigkeit

Quelle:  Consilium GmbH

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Birkenwerder Liste (Seite 48)
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Gewerbegebiete

Die Gewerbegebiete der Gemeinde Birkenwerder sollen vorrangig der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewebebetreiben dienen. Die in Gewerbegebieten nach 8§ 8
BauNVO ebenfalls zulassigen Einzelhandelsbetriebe (als ,Gewerbebetriebe aller Art*) sollen
ausgeschlossen werden, um

» ausreichende Grundsticksflachen fir die weiteren Nutzungsarten eines Gewerbege-
bietes, insbesondere fir Handwerkerbetriebe, produzierende und verarbeitende Ge-
werbebetriebe, sichern zu kdnnen (Verbrauch von Gewerbeflachen als Folge der Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsbetrieben) und

» preisginstige Standorte fir solche Handwerkerbetriebe, produzierende und verarbei-
tende Gewerbebetriebe bereitstellen zu konnen, die auf glinstige Bodenpreise oder
glnstige Raummieten (als Resultat des giinstigen Bodenerwerbs) angewiesen sind
(Bodenpreissteigerung als Folge der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben).

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente sollen mit Blick auf die Entwick-
lungsziele fir den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte grund-
satzlich unterbunden werden. Lediglich fir die Stabilisierung und weitere Entwicklung der ge-
genwartig und kunftig ansassigen Gewerbe- und Handwerksbetrieben soll die Option ermdg-
licht werden, ihre Produkte am Ort ihrer Entstehung in geringfiigigem Umfang auch an End-
verbraucher zu verkaufen (sogenanntes ,Handwerkerprivileg* bzw. Werksverkauf). An
Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen wurden bislang zwar weder genehmigt noch be-
finden sich solche im Genehmigungsverfahren. Jedoch handelt es sich fur einige Betriebe um
einen notwendigen Bestandteil der betrieblichen Positionierung im Wettbewerbsumfeld, der
fur die Standortentscheidung ausschlaggebend sein kann.

Abbildung 7: Entwicklungskorridor Gewerbegebiete des Gemeindegebietes

Zielstellung MaRnahmen Entwicklungsspielraum ‘
= Starkung, Stabilisie- | = Konzentration auf = nicht-zentrenrelevante Sortimente: uneinge-
rung und weitere nicht- schrankt
Entwicklung des zentrenrelevante Sor- |« nahversorgungsrelevante Sortimente: unzulés-
Hauptgeschaftsbere |  timente sig (Hauptgeschaftsbereich und Nahversor-
iches = Sicherung des Stand- gungsstandorten vorbehalten)
ortbestandes = nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: nur

ausnahmsweise zuléssig bei Bestandsbetrie-
ben; ansonsten unzuléassig (Hauptgeschéaftsbe-
reich vorbehalten)

= zentrenrelevante Sortimente: unzuléssig
(Hauptgeschaftsbereich vorbehalten)
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Zielstellung MaRnahmen Entwicklungsspielraum ‘

= Gastronomische Angebote: nur ausnahmswei-
se zulassig (zentralem Versorgungsbereich
sowie touristischen Standorten vorbehalten)

= Sicherung und Stér- | = Sicherung von Ver- = Einzelhandelsbetriebe: unzulassig
kung von handwerk- | triebsmoglichkeiten = Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevan-
lichen, produzieren- am Standort der Pro- te Sortimente: ausnahmsweise zulassig, wenn
den und verarbei- duktion . )
tenden Gewerbebe oes sich um an Endverbraucher gerichtete
trieben Verkaufsstellen handelt, die einem Produk-

tions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb
zugehdrig sind und diesem vom Umfang un-
tergeordnet sind, und

o eine Verkaufsflache von maximal 100 gm je
Betrieb nicht Uberschritten wird (entspricht
Regelung zu nahversorgungsrelevanten
Sortimenten; Gleichbehandlungsgrundsatz)

Quelle:  Consilium GmbH

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Birkenwerder Liste (Seite 48)
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1.2  Angebotsstruktur und Profilierung

Fir eine erfolgreiche Etablierung und Akzeptanz des Einkaufsstandortes ,Birkenwerder” in
seiner Gesamtheit und des Hauptgeschéftsbereiches im Besonderen ist es notwendig, die
Starken der Standorte zu benennen. Dies bietet die Grundlage zur gezielten Stabilisierung,
Starkung und weiteren Entwicklung. In Gemeinden der Gro3e Birkenwerders empfiehlt es
sich, nicht alle, sondern — im Sinne von ,Starken starken“ — nur die positiv ausgepragten Ein-
kaufsanlédsse in den Mittelpunkt der Anstrengungen zu riicken. Dabei sind neben dem quanti-
tativen Besatz auch die Qualitatsstruktur und das Preisniveau der Sortimente sowie die
Wettbewerbssituation au3erhalb Birkenwerders zu beachten.

Um den Uberblick (iber die Vielzahl der angebotenen Sortimente zu erleichtern, werden sie
Einkaufsanlassen zugeordnet, fur die im Folgenden Empfehlungen zum weiteren Umgang
unterbreitet werden. Die Einkaufsanldsse lassen sich zwei Kategorien zuordnen:

= Kategorie A - Erhalt und Ausbau der ,Grundausstattung”

= Kategorie B - Erhalt und Ausbau des ,spezialisierten Bedarfs”

Kategorie A: Erhalt und Ausbau der ,,Grundausstattung*

Kategorie A beinhaltet die Einkaufsanlésse
» Periodischer Bedarf
» Gesundheit und Pflege

Die Einkaufsanlasse ,Periodischer Bedarf* und ,Gesundheit & Pflege” sind in Gemeinden der
Grol3e Birkenwerders die zentralsten Einkaufsanlasse:

» Beide Einkaufsanldsse setzen sich aus Sortimenten und Dienstleistungen zusammen,
die durch einen kurzen Beschaffungsrhythmus und immer wiederkehrende Bedurfnisse
der Kunden gekennzeichnet sind.

= Gleichzeitig handelt es sich um solche Sortimente/Dienstleistungen, welche die Bevol-
kerung vorzugsweise vor Ort erwerben mdchte ohne dafur weitere Strecken zuruckle-
gen zu missen (z.B. Lebensmittel, Besuch eines Frisors oder Arztes).

=  Zudem sind die Qualitdtsunterschiede zu konkurrierenden Anbietern an anderen Stan-
dorten in der Regel gering.

Im Ergebnis umfasst Kategorie A die absolute Grundausstattung an Anbietern fur eine Ge-
meinde wie Birkenwerder.
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Fur die Stabilisierung des Hauptgeschaftsbereiches handelt es sich zugleich um strategi-
sche Einkaufsanlasse. Aufgrund ihrer hohen Frequenzwirkung sind mit ihnen hohe Syner-
gien fur die anderen Einkaufsanlasse in Form von Kopplungskaufen verbunden.

Periodischer Bedarf

Die Angebote des periodischen Bedarfs werden in Birkenwerder an unterschiedlichen Stand-
orten angeboten. Im Hauptgeschéaftsbereich sind rund 14% der Verkaufsflachenausstat-
tung des periodischen Bedarfs ansassig. Er Ubernimmt daher nicht die in anderen Kleinstad-
ten/Gemeinden Ubliche zentrale Versorgungsfunktion fir den Ort. Die vorhandenen Geschaf-
te entwickeln eine geringe Anziehungskraft auf die Kunden, so dass sich kaum positive Aus-
wirkungen auf die Sortimente anderer Geschéfte der aperiodischen Einkaufsanlésse einstel-
len (Kopplungskaufe).

Hauptgeschaftsbereich

Bei Nahrungs- und Genussmitteln wird im Hauptgeschéftsbereich

» der Grundbedarf nicht abgedeckt. Dazu tragt insbesondere das Fehlen eines Lebens-
mittelmarktes bei. Weder ein Lebensmittelvollsortimentsmarkt noch ein Lebensmittel-
discountmarkt sind im Hauptgeschéftsbereich anséssig. Die einzigen Anbieter fiir Nah-
rungs- und Genussmittel sind zwei Béacker und ein Fleischer (der ansassige Weinladen
ist dem Einkaufsanlass Hobby & Verschenken zuzurechnen).

» Im weiterfihrenden Bedarf sind keine weiteren Anbieter anséssig (nur Randsortimen-
te).

» Zu dieser insgesamt schwachen Ausstattung im stationdren Handel tritt ein fehlender
Wochenmarkt hinzu. Die Méoglichkeit, das geringe Angebot im stationdren Handel
durch ein umfangreiches Angebot im mobilen Handel zumindest in Teilen aufzufangen,
wird nicht wahrgenommen.

Anders als im Segment ,Nahrungs- und Genussmittel“ ist der Hauptgeschéftsbereich im wei-
teren periodischen Bedarf gut aufgestellt. Dazu tragen insbesondere die vorhandenen
Bankfiliale, die Postagentur und der Drogeriemarkt bei, die alle als wichtige Frequenzbringer
fur den gesamten Hauptgeschaftsbereich fungieren. Erganzt wird das Angebot durch zwei
Anbieter mit Zeitschriften und Lottowaren.

In der Zusammenschau
» wird der Grundbedarf vollstandig abgedeckt.
» sind im weiterfihrenden Bedarf keine weiteren Anbieter im Hauptgeschaftsbereich an-
sassig.
» konzentriert sich mehr als die Halfte der Verkaufsflachenausstattung im Hauptge-
schaftsbereich.
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» kann der Hauptgeschéaftsbereich mit seinen Dienstleistungen seine zentrale Versor-
gungsfunktion fir Birkenwerder wahrnehmen. Die Bankfiliale ist in Birkenwerder ohne
Konkurrenz und entfaltet damit zusatzlich eine ausgepragte Magnetfunktion fur den
gesamten Hauptgeschéaftsbereich. Insgesamt ist allerdings die Anzahl der Bankinstitu-
te vergleichsweise gering. Die Postagentur ist ebenfalls ohne Konkurrenz, allerdings
reduziert sich deren — sonst Ubliche - Magnetwirkung aufgrund der eingeschrankten
Offnungszeiten.

» ist die zentrale Versorgungsfunktion im Handelsangebot eingeschrénkt. Mit Drogerie-
waren verfiigt der Hauptgeschéaftsbereich um den einzigen Fachmarkt in ganz Birken-
werder. Allerdings handelt es sich nur um eine kleine Filiale, die mit den Drogeriean-
geboten der Lebensmittelméarkte auBerhalb des Hauptgeschéftsbereiches konkurriert.
Da der Fachmarkt wie die Lebensmittelmarkte im Discountsegment beheimatet ist,
kann der Drogeriemarkt nur sehr eingeschréankt ein Alleinstellungsmerkmal fur den
Hauptgeschaftsbereich herausbilden (z.B. Fotoentwicklung). Andererseits kann sich
der Hauptgeschaftsbereich in diesem Sortiment gegeniiber den anderen Einkaufs-
standorten behaupten.

Ergénzungsstandort Hauptstraf3e-Nord und weitere Standorte

Die Einwohner Birkenwerders versorgen sich mit Nahrungs- und Genussmitteln au3erhalb
des Hauptgeschaftsbereiches.

» Mit rund 46% der Verkaufsflichenausstattung dominiert der Erganzungsstandort
Hauptstral3e-Nord mit zwei Lebensmittel-Discountern, einem Getrankemarkt, zwei Ba-
ckern und einem Fleischer. Der Grundbedarf wird in den Leitsortimenten Nahrungs-
und Genussmittel nahezu vollstdndig abgedeckt und zusétzlich durch einen Getrén-
kemarkt ergénzt. Mit der Ausrichtung auf das Discountsegment sind vom Kunden Ein-
schrankungen in der Angebotsvielfalt (geringe Sortimentsbreite und -tiefe) sowie hin-
sichtlich der Frischesortimente hinzunehmen. Des Weiteren mangelt es an den Dienst-
leistungen des Grundbedarfes, die lediglich im Hauptgeschéftsbereich vertreten sind.

» Einen weiteren Schwerpunkt bilden die beiden Standorte der bevélkerungsnahen Ver-
sorgung (Birkenwerder-Nord, Birkenwerder-Mitte) mit zwei Lebensmittel-Discountern
und zwei Backern. Das Leitsortiment Nahrungs- und Genussmittel ist zwar vertreten,
allerdings weist der Grundbedarf Liicken hinsichtlich der Angebotsvielfalt (geringe Sor-
timentsbreite und -tiefe) sowie bei den Frischesortimenten auf, und es mangelt an den
Dienstleistungen des Grundbedarfes. Beide Standorte Ubernehmen eine reine Nahver-
sorgungsfunktion.

Erlauterungen zur Berucksichtigung des Lebensmittel-Discounters in Birkenwerder-
Nord konnen Kapitel 4.3 enthommen werden (Standort auf der Gemarkung Hohen
Neuendorf, Ortsteil Borgsdorf).
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Beim weiteren periodischen Bedarf bleiben die Standorte auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche hinter dem Hauptgeschéftsbereich zurtck.

» Zusammen erreichen sie nur einen Verkaufsflachenanteil von rund 44% (30% sowie
14%). Aufgrund der Magnetwirkung der jeweiligen Lebensmittelanbieter dominieren
aber diese Standorte hinsichtlich der erwirtschafteten Umsatze.

» Der weitere periodische Bedarf ist beim Ergédnzungsstandort Hauptstral3e und bei den
beiden Standorten der bevoélkerungsnahen Versorgung allerdings nicht als eigenstén-
diger Betrieb, sondern nur bei den Lebensmittelméarkten als bedeutendes Randsorti-
ment vertreten (Drogeriewaren, Tiernahrung, Zeitungen). Betriebe dieser Ausrichtung
sind allein im Hauptgeschéftsbereich anséassig.

» Aufgrund der Dominanz der Lebensmittelbetriebe Ubernehmen die auf3erhalb gelege-
nen Standorte aber in den Handelssortimenten im Wesentlichen die Versorgung im
weiteren periodischen Bedarf. Anderseits kommt dem Hauptgeschéftsbereich bei den
Dienstleistungen und dem Fachhandelsangebot eine Alleinstellung zu.

Periodischer Bedarf gesamt

Fur einen Ort der GroRe Birkenwerders Ubernimmt der Einkaufsanlass ,Periodischer Bedarf*
eine hervorgehobene Bedeutung fur die Versorgung der ortsanséassigen Einwohner und ist
damit wesentlicher Frequenzgarant fur den zentralen Versorgungsbereich der Gemein-
de.

Dies gilt fur den Hauptgeschéftsbereich in Birkenwerder bislang nur in eingeschréankter Form.
Im Hauptgeschéftsbereich sind zwar wichtige Frequenzbringer wie eine Bankfiliale, eine
Postagentur, eine Drogerie sowie sechs weitere Anbieter anséssig. Es fehlt jedoch ein Le-
bensmittelmarkt (insbesondere Vollsortimentsmarkt). In Birkenwerder befinden sich die Le-
bensmittel-Méarkte am Erganzungsstandort Hauptstrae-Nord und an den Nahversorgungs-
standorten.

Das unvollstandige Angebot an Lebensmitteln im stationdren Handel des Hauptgeschéftsbe-
reichs wird durch die Tatsache verschérft, dass kein Wochenmarkt (mobiler Handel) besteht,
der dazu beitragen kdnnte, diese Schwache zumindest teilweise auszugleichen.

Ein Vollversorgungseinkauf ist fur die Birkenwerder Bevdlkerung im benachbarten Hohen
Neuendorf mit einem groR3flachigen SB-Warenhaus (Kaufland) mit diversen Anbietern des
periodischen Bedarfs (z.B. Rossmann) mdglich und mit dem PKW von Birkenwerder aus in
wenigen Minuten zu erreichen.

Gesundheit & Pflege

Der Einkaufsanlass ist im Hauptgeschéftsbereich sehr gut vertreten.

-390 -

Birkenwerder Einzelhandels- und Zentrenkonzept Projektnummer: 100311Birkenwerdero1
Consilium GmbH @ Knesebeckstrafle 96 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 # Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-einzelhandel.de ¢ www.consilium-einzelhandel.de



» Die Sortimente des Grundbedarfs werden vollstandig angeboten. Magneten bilden die
beiden Apotheken sowie in besonderem Mafe die beiden stark frequenzbildenden
Arztehduser und weiteren Praxen von Arzten und Heilberufen. Besonders auffillig sind
die hohe Anzahl von Arzten (12). Die beiden Arztehauser sind — zusammen mit den
ebenfalls frequenzbildenden Apotheken - mit ihren Standorten in der Hauptstrae und
Clara-Zetkin-StraBe raumlich auch strategisch gut verteilt.

» Auch der weiterfihrende Bedarf ist nahezu vollstdndig abgedeckt. Hierzu zahlen ein
Orthopéadietechnikanbieter und ein héherwertiges Naturkosmetikgeschaft. Licken be-
stehen derzeit lediglich bei Horgerate-Akustik (aul3erhalb des Hauptgeschaftsberei-
ches anséassig).

» Eine Alleinstellung besteht in den Sortimenten des Grundbedarfes sowie bei Natur-
kosmetik (weit ausstrahlend bzw. mit iberdurchschnittichem Einzugsgebiet).

» Der Hauptgeschaftsbereich wird im Ergebnis seiner Versorgungsfunktion fur Ge-
sundheit & Pflege vollstandig gerecht.

Bei dem Einkaufsanlass Gesundheit & Pflege handelt es sich ebenfalls um Sortimente, die
auf immer wiederkehrende Bedirfnisse der Kunden ausgereichtet sind. Im Unterschied zum
periodischen Bedarf ist allerdings der Beschaffungsrhythmus gedehnter. Zu den Zielgruppen
zéhlen neben ,Familien” vor allem ,Senioren” und ,Best Ager“, die vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels und im Zuge der anhaltenden Wellness- und Gesundheitsbewe-
gung auch fir die weitere Entwicklung der Einkaufsstandorte zunehmend an Bedeutung ge-
winnen werden. Dabei kdnnen sie in der Regel auf ,gesicherte Einkommen* (Renten) zu-
ruckgreifen. Bei den Familien handelt es sich in Birkenwerder — anders als in anderen Stad-
ten und Gemeinden — um eine stabile Zielgruppe aufgrund der anhaltenden Zuziige.

Der Einkaufsanlass Gesundheit & Pflege ist in Birkenwerder insgesamt sehr gut ver-
treten. Die Arzte konzentrieren sich an der Asklepios-Klinik und im Hauptgeschéftsbereich.
Dort haben zwei Arztehauser ihren Standort, die zusatzlich durch weitere Praxen erganzt
werden. Die im Hauptgeschaftsbereich ansédssigen Arzte ziehen taglich mehrere hundert Pa-
tienten in den Hauptgeschéftsbereich, die in der Folge auch als Kunden der anséssigen
Handler, Dienstleister und Gastronomen auftreten. Sie Ubernehmen damit fir die weiteren
Anbieter des Hauptgeschaftsbereiches eine Magnetfunktion, die es unbedingt zu sichern gilt.
Eine Abwanderung von Praxen oder Apotheken, z.B. zur Asklepios-Klinik, birgt die Gefahr,
dass diese bedeutende Magnetfunktion fiir den Hauptgeschéftsbereich verloren geht.

Neben den Patienten stellen auch die jeweiligen Begleitpersonen eine wichtige Zielgruppe
dar. Dartiber hinaus sind Arzte ,zwangsweise* aufzusuchen und verfiigen — je nach Qualitat
— Uber einen ausgedehnten Einzugsbereich. Dieses ist nicht nur mit Blick auf das direkte Ein-
kaufsverhalten, sondern auch hinsichtlich der Werbung des Hauptgeschaftsbereiches tber
Mundpropaganda von Relevanz. Unabhangig davon stellen die Arzte und ihre Mitarbeiter ei-
ne bedeutende Zielgruppe dar.
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Empfehlungen

Bereits heute wird der dringende Handlungsbedarf aufgrund der gegenwartigen Wettbe-
werbssituation des Hauptgeschaftsbereiches mit den umliegenden Standorten au3erhalb des
Hauptgeschéftsbereiches (Lebensmittel-Discounter, Klinikum mit Arztekonzentration) ersicht-
lich. Eine weitere Verschlechterung des Angebots in beiden zentralen Einkaufsanlassen (pe-
riodischer Bedarf und Gesundheit & Pflege) wirde im Hauptgeschéaftsbereich den Bestand
vieler Anbieter der weiteren aperiodischen Einkaufsanlasse gefahrden.

Um dieser im Vergleich mit anderen Stadten und Gemeinden gleicher GréRRe schwierigen Si-
tuation zu begegnen, bieten sich mehrere Ansatzpunkte an:

» Sicherung der bereits bestehenden Betriebe des Grundbedarfs im Hauptgeschéaftsbe-
reich.
Angesichts der besonderen Bedeutung der Arztehduser und ergénzenden Praxis-
standorte im Hauptgeschaftsbereich ist die weitere Konzentration von Arzten au-
RBerhalb der Hauptgeschéftsbereiches (ggf. verbunden mit der Aufgabe eines der
Arztehauser) besonders kritisch zu werten.

» Konzentration der Magneten beider Einkaufsanléasse allein innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches.

» Erganzen fehlender Sortimente beider Einkaufsanldsse sowohl im Grundbedarf als
auch im weiterfihrenden Bedarf.
Besonderes Augenmerk ist dabei der Neuansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters und hoherwertigen Drogeriefachmarktes zu schenken (z.B. neuer
Ortskern Am Rathausstieg).

Hierfir sind:

» aulBlerhalb des Hauptgeschéftsbereiches planungsrechtlich sowohl die Neuansiedlung
als auch eine Verfestigung oder ein Ausbau bestehender Wettbewerbsstandorte zu un-
terbinden,

» die Sortimente und Dienstleistungen des Grundbedarfes als zentrenrelevant einzu-
stufen,

» alle Sortimente und Dienstleistungen des weiterfihrenden Bedarfs ebenfalls
zentrenrelevant

» mit Blick auf die Sicherung der Nahversorgungsstandorte der bevélkerungsnahen Ver-
sorgung die Grundbedarfssortimente ,Nahrungsmittel- und Genussmittel, Getranke
und Tabakwaren (einschlieBlich Reformwaren)”, ,Kosmetische Erzeugnisse und Kor-
perpflegemittel”, ,Zeitschriften und Zeitungen“ und ,Zoologischer Bedarf, nahversor-
gungsrelevant.
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Kategorie B - Erhalt und Ausbau des ,,spezialisierten Bedarfs*

Kategorie B beinhaltet die Einkaufsanlésse
» Bekleidung & Accessoires
» Hobby & Verschenken
» Wohnen & Bauen

Die Einkaufsanldsse umfassen das weitere aperiodische Angebot, das sich in Gemeinden
der GroRRe Birkenwerders durch eine besondere Spezialisierung auszeichnet:

» In diesen Einkaufsanlassen existieren erheblich groRere Unterschiede zwischen den
Anbietern beziglich Qualitat, Preisigkeit, Angebotsvielfalt und Service als in Kategorie
A.

» Entsprechend hoher ist der Konkurrenzdruck von anderen Standorten. Die Kaufkraft-
bindung ist daher erheblich niedriger.

» Das Angebot innerhalb jedes dieser Einkaufsanlasse wird dartuber hinaus als desto at-
traktiver wahrgenommen, je vielféltiger und vollstéandiger der Mix der angebotenen Sor-
timente ausfallt.

» Die wirtschaftliche Tragfahigkeit jedes einzelnen Geschéftes hangt daher in Kategorie
B in starkem MafRe auch vom Angebot der anderen Sortimente im selben Einkaufsan-
lass ab.

Bekleidung & Accessoires

Das Angebot an Bekleidung & Accessoires ist im Hauptgeschéaftsbereich nur schwach ver-
treten.

» In allen vertretenen Sortimenten sind nur ein oder nur wenige Anbieter anséssig (z.B.
Damenbekleidung). Das Sortiment Schuhe ist nur im Randsortiment (ausgenommen
Sondersortiment ,,Orthopédische Schuhe®) und Augenoptik gar nicht vertreten.

Eine Alleinstellung wird allerdings in der Kinderbekleidung, durch einen Anbieter von
Accessoires (Uhren/Schmuck) und eine Schneiderei erreicht.
In der Zusammenschau wird der Grundbedarf allerdings nicht gedeckt.

» Der weiterfihrende Bedarf wird durch Jugendbekleidung, eine Reinigung sowie Par-
fumeriewaren und Lederwaren abgebildet, beschrankt sich jedoch auf das Randsorti-
ment.

» Insgesamt bleibt der Besatz fur die GréRe Birkenwerders unterdurchschnittlich und
erreicht damit nicht die ,kritische Masse“, um den Einkaufsanlass als besonderes
Festsetzungsprofil zu etablieren. In der Folge entwickelt der Standort fir Kunden nur
eine geringe Anziehungskraft.
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Im weiteren Gemeindegebiet finden sich vereinzelt weitere Angebote, die allerdings auf das
Randsortiment beschrankt bleiben und insoweit keine besondere Anziehungskraft entfalten.

Empfehlungen

Wegen seines geringen Gesamtangebots ist der Einkaufsanlass besonders storanféllig. Hier
gilt es, die Bestandsbetriebe zu halten. Ansiedlungswillige Geschéfte sollten im Hauptge-
schaftsbereich verortet werden. Weitere Ansiedlungen auRerhalb des Hauptgeschéftsberei-
ches wirden hingegen zu seiner weiteren Schwéachung beitragen und sollten daher pla-
nungsrechtlich unterbunden werden.

Fir den Hauptgeschaftsbereich geht es kinftig in erster Linie um die Stabilisierung der ge-
genwartigen Situation, um ein Mindestmal an Versorgung weiterhin sicherstellen zu kon-
nen. Ankniupfungspunkte fir eine weitere Entwicklung bestehen zwar, werden aber aufgrund
der geringen Betreiberzahl im Bestand (,kritische Masse*) nur in Einzelféllen zu einer Ansied-
lung neuer Betreiber fihren. Etwaige Ansiedlungen sollten

» zunachst zur dauerhaften Sicherung beitragen (insbesondere Damen- und Kinderbe-
kleidung, Accessoires wie Uhren/Schmuck)

» zum Ausbau des Grundbedarfs fiihren (z.B. Schuhe, Augenoptik) und
» das Dienstleistungssegment starken.

Dieses gilt in besonderem MaRe mit Blick auf die weniger mobile Zielgruppe ,Senioren”. Fir
die Zielgruppe ,Familien/ Best Ager" ist auch der weiterfihrende Bedarf wie das Herren- und
Jugend- und Sportsegment von besonderer Bedeutung.

Im Ergebnis sind fiir den Erhalt und den Ausbau der Versorgung

» die bereits bestehenden Betriebe des Grundbedarfs im Hauptgeschéaftsbereich unbe-
dingt zu sichern,

» der Grundbedarf kiinftig (Einzelhandel, Dienstleistungen) starker auf den Hauptge-
schaftsbereich zu konzentrieren,

» den Bestand mit Blick auf die weitere Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches schrittweise zu erweitern,

» ansiedlungswillige Geschéfte in den Hauptgeschéftsbereich zu lenken, um einer weite-
ren Schwachung vorzubeugen.

Hierfir sind

» planungsrechtlich sowohl die Neuansiedlung auf3erhalb des Hauptgeschéftsbereiches
als auch eine Verfestigung oder der Ausbau bestehender Wettbewerbsstandorte zu
unterbinden,
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» die Sortimente und Dienstleistungen des Grundbedarfes als zentrenrelevant
einzustufen,

> die Bestandssortimente des weiterfiihrenden Bedarfes ebenfalls zentrenrelevant.

Hobby & Verschenken

Im Einkaufsanlass Hobby & Verschenken sind im Hauptgeschéftsbereich derzeit Verande-
rungen zu beobachten.

» Einerseits hat vor einigen Monaten ein Buchgeschaft geschlossen, andererseits hat
sich vor kurzer Zeit ein Anbieter von Schreib- und Spielwaren erheblich vergréRert. Der
Grundbedarf ist in weiten Teilen abgedeckt, es fehlen lediglich ein Buchgeschéft und
ein Anbieter mit Fotoerzeugnissen.

» Der weiterfihrende Bedarf wird durch das Spielwarengeschéft, einen Anbieter von
Schneiderbedarf sowie ein Weingeschaft bedient. Weitere Lebensmittelspezialitaten
sowie Computer/Computerbedarf finden sich als Randsortimente.

Im weiteren Gemeindegebiet sind die Sortimente des Einkaufsanlasses lediglich als Rand-
sortiment vertreten.

Der Einkaufsanlass entwickelt in Kleinstaddten/Gemeinden regelméRig eine hohe Kaufkraft-
bindung, da die entsprechenden Sortimente oftmals in Spontank&dufen erworben werden oder
es sich um Waren mit hohem Serviceanteil handelt. Daher ist der Einkaufsanlass in besonde-
rem Mal3e schiitzenswert.

Hobby & Verschenken konzentriert sich in Birkenwerder nur im Hauptgeschéftsbereich. Die
gute Ausstattung im Grundbedarf sowie die ungewdhnliche Mischung von Sortimenten bei
den Anbietern deutet darauf hin, dass ein Bedarf nach lokalen Angeboten in diesem Ein-
kaufsanlass vorhanden ist. Die bestehenden Anbieter haben sich auf die Bedurfnisse der
Kunden eingestellt und sichern so ihre Wirtschaftlichkeit.

Empfehlungen

Angesichts der derzeitigen Bewegungen (Erweiterungen, Verlagerungen) in diesem Ein-
kaufsanlass sollten Anstrengungen unternommen werden, weitere Anbieter im Hauptge-
schaftsbereich zu konzentrieren, um das Angebot zu vervollstdandigen. Gerade dieser Ein-
kaufsanlass profitiert von der Vollstandigkeit der angebotenen Sortimente.

Die vorhandenen Anbieter sollten am Standort gesichert und giinstige Rahmenbedingungen
fur zusatzliche Anbieter geschaffen werden, um kinftig zumindest die Deckung des Grund-
bedarfs sicherstellen zu kénnen. In der Folge konnte dem Kunden dann vermittelt werden,
dass er in diesem Einkaufsanlass zu jedem Sortiment eine ,Grundausstattung” zu erwarten
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hat. Dies lockt mehr Kunden in den Hauptgeschaftsbereich und starkt die Wirtschaftlichkeit
aller Anbieter.

Um das Angebot zu vergrof3ern, sollte neben der Ansiedlung weiterer Anbieter der Fokus auf
die Ergénzung der Sortimente in den ortlichen Bestandsbetrieben gelegt werden. Bei eini-
gen Sortimenten kann eine Sortimentserweiterung der bestehenden Anbieter zur Deckung
der Nachfrage beitragen, da sich die Sortimente dieses Einkaufsanlasses insbesondere dazu
eignen, als Randsortimente angeboten zu werden. Den ortsansassigen Anbietern bietet sich
damit die Chance, Sortimentserganzungen im Sinne einer Angebotsdiversifizierung vorzu-
nehmen, die zugleich einen Beitrag zur wirtschaftlichen Starkung der drtlichen Bestandsbe-
triebe darstellen kann.

Im Ergebnis sind fiir den Erhalt und den Ausbau der Versorgung

» die bereits bestehenden Betriebe des Grundbedarfs im Hauptgeschéaftsbereich unbe-
dingt zu sichern,

» der Grundbedarf kiunftig (Einzelhandel, Dienstleistungen) starker auf den Hauptge-
schéaftsbereich zu konzentrieren,

» der Bestand mit Blick auf die weitere Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches schrittweise zu erweitern,

» ansiedlungswillige Geschéfte in den Hauptgeschaftsbereich zu lenken, um einer weite-
ren Schwachung vorzubeugen.

Hierflr sind

» planungsrechtlich sowohl die Neuansiedlung au3erhalb des Hauptgeschéftsbereiches
als auch eine Verfestigung oder der Ausbau bestehender Wettbewerbsstandorte zu
unterbinden,

» die Sortimente und Dienstleistungen des Grundbedarfes als zentrenrelevant
einzustufen,

» alle Sortimente und Dienstleistungen des weiterfihrenden Bedarfes (insbesondere
mit Blick auf die Profilierungschancen bestehender Anbieter durch Sortimentserweite-
rung) ebenfalls zentrenrelevant.

Wohnen & Bauen

Das Angebot im Einkaufsanlass Wohnen & Bauen konzentriert sich auf den Hauptge-
schéftsbereich.
» Der Grundbedarf (Raumausstattung, Haushaltswaren, Kleinelektrogeréate) wird im
Hauptgeschéftsbereich vollstandig gedeckt.

» Im weiterfuhrenden Bedarf werden darlber hinaus elektrische GroR3geréate (weilie,
braune Ware) im Randsortiment angeboten.
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Im weiteren Gemeindegebiet konzentriert sich das Angebot vorrangig auf den Bau- und
Gartenmarkt (Borgsdorf), der in gréBerem Umfang sowohl Sortimente des Grundbedarfes als
auch Sortimente des weiterfihrenden Bedarfes fuhrt.

Empfehlungen

Der Einkaufsanlass Wohnen & Bauen ist fiir einen Hauptgeschaftsbereich kleinerer Orte héu-
fig nachrangig, da zahlreiche Sortimente aufgrund ihres Flachenbedarfs nur au3erhalb des
Hauptgeschaftsbereiches angeboten werden kdénnen.

Obwohl am Gemeinderand ein Bau- und Gartenmarkt anséssig ist, wird im Hauptgeschéafts-
bereich der Grundbedarf vollstandig gedeckt. Diese vorteilhafte Ausgangslage gilt es, dauer-
haft zu sichern.

In Zukunft sind fur den Erhalt und den Ausbau der Versorgung

» die bereits bestehenden Betriebe des Grundbedarfs im Hauptgeschéaftsbereich unbe-
dingt zu sichern,

» den Grundbedarf mit Blick auf die weitere Entwicklungsféahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches schrittweise zu erweitern,

» ansiedlungswillige Geschéfte in den Hauptgeschéftsbereich zu lenken, um einer weite-
ren Schwachung vorzubeugen.

Hierfir sind

» planungsrechtlich sowohl die Neuansiedlung au3erhalb des Hauptgeschéftsbereiches
als auch eine Verfestigung oder den Ausbau bestehender Wettbewerbsstandorte zu
unterbinden,

» die Sortimente und Dienstleistungen des Grundbedarfes als zentrenrelevant
einzustufen,

» die Bestandssortimente des weiterfihrenden Bedarfes (elektrische GroRgeréate: wei-
Re/braune Ware) ebenfalls zentrenrelevant.
Eine Verdichtung des darliber hinausgehenden weiterfuhrenden Bedarfs aufierhalb
des Hauptgeschéftsbereiches ist dagegen fir die Starkung und Entwicklung des
Hauptgeschéftsbereiches unschadlich.

Gastronomische Angebote

Die gastronomischen Betriebe sind zwar nicht direkt dem Einzelhandel zuzuordnen, stellen
jedoch eine wichtige Ergdnzung des Angebots dar, da viele Einkaufende gerne den Ein-
kaufsbummel mit dem Besuch einer gastronomischen Einrichtung verbinden. Damit tragen
die gastronomischen Angebote wesentlich zur Attraktivitatssteigerung des zentralen Versor-
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gungsbereiches bei und stellen gleichzeitig einen wichtigen Anziehungspunkt fir die Bewoh-
ner Birkenwerders dar.

Im Hauptgeschaftsbereich

» wird der Grundbedarf nahezu vollstandig gedeckt. Eine Einschrankung besteht bei Re-
staurants (insbesondere héherwertige Anbieter).
Das Café sowie die Gaststatten Ubernehmen neben der Versorgung der lokalen Be-
volkerung auch eine wichtige Rolle zur Attraktivitatssteigerung fur den Tourismus.

» bestehen mit zwei Kneipen auch im weiterfihrenden Bedarf Anbieter.
Wiinschenswert wéare die Ansiedlung einer Eisdiele.

Im weiteren Gemeindegebiet sind weitere Anbieter vertreten, allerdings in einer weniger
konzentrierten Form und im Regelfall ohne Anbindung an Handels- oder handelsnahe Dienst-
leistungsbetriebe.

Empfehlungen

Die gastronomischen Betriebe tragen wesentlich zur Stabilisierung und Attraktivitatssteige-
rung des Einkaufsstandortes bei, da sie eine wichtige Erganzung des Angebots darstellen.
So verbinden viele Einkaufende gerne den Einkaufsbummel mit dem Besuch einer gastro-
nomischen Einrichtung, so dass sich ihre Aufenthaltsdauer im Hauptgeschéftsbereich erhoht.
Entsprechende Synergien entstehen zusétzlich beim Besuch von Touristen. Des Weiteren
wirken die gastronomischen Einrichtungen bei einer attraktiven Auf3engastronomie als bele-
bender Faktor, da sie mit ihrer Moblierung eine Attraktivierung darstellen und ihre Besucher
bei anderen Passanten den Eindruck eines gut frequentierten Hauptgeschéftsbereiches er-
wecken.

Fir die Zukunft ist darauf zu achten, die gute Ausstattung im Hauptgeschaftsbereich zu er-
halten und konsequent auf die Zielgruppen auszurichten. Die Etablierung einer Eisdiele
sowie von hdherwertigen Restaurants konnte die Attraktivitdt des Hauptgeschéaftsbereiches
weiter erhéhen und weitere Kunden in das Zentrum ziehen.

Fir die gesamte Gemeinde sollte in Erwagung gezogen werden, das Angebot an gastrono-
mischen Einrichtungen zu erhalten und gegebenenfalls zu erweitern, um den Bekanntheits-
grad Birkenwerders zu steigern und Birkenwerder als Tourismusdestination aufzuwerten.

Winschenswert wére dabei eine weitere Konzentration der gastronomischen Einrichtungen
im Hauptgeschéftsbereich. Von einer zwingenden Verortung im Hauptgeschéftsbereich durch
eine Festlegung als zentrenrelevantes Angebot wird abgesehen, um eine positive Entwick-
lung auRerhalb des Hauptgeschéftsbereiches nicht zu unterbinden (z.B. Standorte mit touri-
stisch attraktiven Umfeldern).
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen (Birkenwerder
Liste)

Die einzelnen Sortimente und Dienstleistungen der funf Einkaufsanlasse werden im Rahmen
der vorstehend erorterten Handlungsfelder (Kategorie A und B) umfassend hinsichtlich ihrer
Zentren- und Nahversorgungsrelevanz bewertet. Als Zusammenfassung des Kapitels 1.2.
munden die Empfehlungen zur Einordnung in die nachfolgende Darstellung der Zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen (Birkenwerder Liste)

Fir eine Festsetzung von zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten/ Dienstlei-
stungen im Rahmen eines Bebauungsplanes ist es nach aktueller Rechtsprechung erforder-
lich, fur jede Kommune im Einzelfall zu prufen, welche Sortimente/Dienstleistungen unter Be-
ricksichtigung der konkreten, Ortlichen Besonderheiten als zentrenrelevant oder nahversor-
gungsrelevant einzustufen sind. Eine bloRe Ubernahme der Sortimentsliste eines Einzelhan-
delserlasses bzw. des LEP B-B genugt diesem Anspruch nicht und fihrt in der Konsequenz
zur Nichtigkeit der Festsetzung (VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 30.01.2006 — 3 S
1259/05 / OVG Minster Urteil vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE).

Aufgabe der Sortimentsliste eines Einzelhandelserlasses bzw. des LEP B-B ist es dagegen
lediglich, den Kommunen einen Orientierungsrahmen an die Hand zu gegeben, der ihnen ei-
nen Uberblick dariiber verschafft, welche Sortimente (aus der Klassifizierung der Wirtschafts-
zweige) in den Kommunen des Landes Brandenburgs Ublicherweise als zentrenrelevant und
nicht-zentrenrelevant eingeordnet werden kénnen, ohne dass dieses in den Einzelkommunen
tatsachlich den Tatsachen entsprechen muss.

In der Kommune kann den einzelnen Sortimenten/Dienstleistungen der mit einer Zentrenre-
levanz oder Nahversorgungsrelevanz verbundene Schutzstatus dann eingerdumt werden,
wenn

» das Sortiment im zentralen Versorgungsbereich oder Nahversorgungsstandort bereits
im Bestand vertreten ist und fur die Starkung und Stabilisierung des Versorgungs-
standortes weiterhin mitbestimmend ist oder

» das Sortiment noch nicht im Bestand vertreten ist, ihm aber aufgrund den Zielstellun-
gen fir die weitere Entwicklung (oder Starkung und Stabilisierung) des Versorgungs-
standortes eine besondere Funktion beizumessen ist.

Fur Birkenwerder wird dieser Nachweis in Kapitel 1.2. tber die Darstellung der dort erorterten
Einkaufsanlasse vorgenommen. Die Empfehlungen zur Einordnung finden ihren Nieder-
schlag in der ,Birkenwerder Liste".

Im Ergebnis liegen deutliche Abweichungen gegeniiber dem Orientierungsrahmen des Ein-
zelhandelserlasses bzw. des LEP B-B vor:
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» Es erfolgt eine tiefere Feingliederung der Sortimente (z.B. Parfumeriewaren herausge-
I6st aus Warengruppe ,Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel“ / Waren-
gruppe ,Haushaltstextilien“ ohne das Sortiment ,Kurzwaren“ etc.)

» Ebenfalls enthalten sind die Dienstleistungen, welche im Orientierungsrahmen des
Einzelhandelserlasses bzw. des LEP B-B unberiicksichtigt bleiben.

Zentrenrelevante Sortimente und Dienstleistungen sind maRgeblich fiir die Stabilisierung,
Starkung und weitere Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches, da sie sei-
ne Attraktivitdt und zentrale Versorgungsfunktion — auch mit Blick auf die wahrzunehmende
raumordnerische Versorgungsaufgabe — sowie die hiermit verbundene Tragfahigkeit von An-
siedlungen und Investitionen bestimmen. Sie sind auf den zentralen Versorgungsbereich zu
konzentrieren.

Nahversorgungsrelevante Sortimente und Dienstleistungen sind vor allem die Sortimen-
te des periodischen Einkaufsanlasses. Sie sind neben dem zentralen Versorgungsbereich
auf Standorte der bevélkerungsnahen Versorgung (Nahversorgungsstandorte) zu konzentrie-
ren.

Sortimente und Dienstleistungen, die in den vorangegangenen zwei Handlungsfeldern (Kate-
gorie A und B) weder als zentrenrelevant noch als nahversorgungsrelevant klassifiziert wer-
den, sind fir die Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklungsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereiches oder fiir die wohnortnahe Versorgung nicht maRgeblich. Sie kénnen
im zentralen Versorgungsbereich oder an Standorten der wohnortnahen Versorgung ange-
siedelt werden, dirfen aber zugleich auch an dezentralen Standorten etabliert werden.

Der Ubersichtlichkeit wegen werden die Sortimente des weiterfiihrenden Bedarfes mit kursi-
ver Schrift gegenliber den Sortimenten des Grundbedarfs abgesetzt.

Abbildung 8: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen Birken-
werders (Birkenwerder Liste)

Einkaufs- Sortimente / Dienstleistungen  Nr. und Warengruppenklasse (WZ 2008)

ERIERS

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Periodischer | Nahrungsmittel, Getréanke, Ge- 47.11/47.2 EH mit Waren verschiedener Art,

Bedarf nussmittel und Tabakwaren — Hauptrichtung Nahrungsmittel- und
ohne Reformwaren Genussmittel, Getranke und Tabakwa-
ren/

sowie EH mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln, Getranken und Tabakwaren (in
Verkaufsraumen)
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Kosmetische Erzeugnisse und 47.75.0 EH mit kosmetischen Erzeugnissen
Korperpflegemittel — ohne Par- und Korperpflegemitteln
fumwaren
Zeitschriften und Zeitungen 47.62.1 EH mit Zeitschriften und Zeitungen
Zoologischer Bedarf 47.76.2 EH mit zoologischem Bedarf und le-
benden Tieren
Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer | Postdienste (wie Postagentur) 53.10/ Postdienste von Universalanbietern /
Bedarf 53.20 sowie Sonstige Post-, Kurier- und
Expressdienste
(Kredit-)Banken, Kreditinstitute | 64.19 Kreditinstitute (ohne
(Sparkassen, Genossenschafts- Spezialkreditinstitute)
sektor, Bausparkassen)
Reformwaren aus 47.11 u. EH mit Waren verschiedener Art,
47.2 Hauptrichtung Nahrungsmittel- und
Genussmittel, Getranke und Tabakwa-
ren
sowie EH mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln, Getrdnken und Tabakwaren (in
Verkaufsraumen)
Gesundheit | Apotheken, Einzelhandel mit 47.73.0 Apotheken
& Pflege Arzneimitteln
Medizinische und orthopédische | 47.74.0 EH mit medizinischen und orthopéadi-
Artikel - ohne Horgerateakustik schen Artikeln
Arztpraxen fiir Allgemeinmedi- 86.21 Arzt- und Zahnarztpraxen
zin, Fachérzte, Zahnérzte etc.
Horgerateakustik aus 47.74 EH mit medizinischen und orthopéadi-
schen Artikeln
Bekleidung | Bekleidung 47.71.0 EH mit Bekleidung
& Textilien
Schuhe 47.72.1 EH mit Schuhen
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Uhren, Schmuck und Edelme- 47.77.0 EH mit Uhren und Schmuck
tallwaren
Schuster (Reparatur von Schu- | 95.23 Reparatur von Schuhen u. Lederwaren
hen u. Lederwaren)
Anderungsschneiderei (Repara- | 95.29.0 Reparatur von sonstigen Gebrauchs-
tur und Anderung von Beklei- gltern
dung)
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Sportbekleidung aus 47.71.0 EH mit Bekleidung
Parfimwaren aus 47.75.0 EH mit kosmetischen Erzeugnissen
und Koérperpflegemitteln
Hobby & Geschenkartikel aus 47.78.3 EH mit Kunstgegenstanden, Bildern,
Verschenken kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Briefmarken, Miinzen und Geschenk-
artikeln
Blumen, Pflanzen, Samereien aus 47.76.1 EH mit Blumen, Pflanzen, Samereien
und Dungemittel und Dingemitteln
Bucher 47.61.0 EH mit Bichern
Schreib- und Papierwaren, 47.62.2 EH mit Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Buroartikel Schul- und Buroartikeln
Fotoartikel, Fotoapparate, foto- |47.78.2 EH mit Foto- und optischen Erzeugnis-
optische Erzeugnisse sen (ohne Augenoptiker)
Telekommunikationsgerate und | 47.42.0 EH mit Telekommunikationsgeraten
Mobiltelefone
Spielwaren, Bastelbedarf und 47.65 EH mit Spielwaren
Hobby
Kurzwaren, Schneiderbedarf aus 47.51.0 EH mit Textilien
sowie Ausgangsmaterial fur
Handarbeiten — ohne Haushalts-
textilien
Datenverarbeitungsgerate, peri- | 47.41.0 EH mit Datenverarbeitungsgeréten,
phere Gerate und Software peripheren Geraten und Software
Bespielte Ton- und Bildtréager 47.63.0 EH mit bespielten Ton- und Bildtragern
Musikinstrumente und Musikali- | 47.59.3 EH mit Musikinstrumenten und Musi-
en kalien
Fahrrader, Fahrradteile und — 47.64.1 EH mit Fahrréddern, Fahrradteilen und -
zubehor zubehor
Sport- und Campingartikel (ohne | aus 47.64.2 EH mit Sport- und Campingartikeln
Mobel und Bekleidung) (ohne Campingmébel)
Waffen, Jagdartikel, Munition aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a.n.g. (in Ver-
kaufsraumen)
Wohnen & Haushaltstextilien (Dekorations- | aus 47.51.0 EH mit Textilien
Bauen stoffe, Mdbelstoffe, Decken,
Kissen, Bettwaren, Matratzen,
Haus- und Tischwasche, Bett-
wasche) — ohne Kurzwaren
Haushaltsgegenstéande — ohne 47.59.9 EH mit Haushaltsgegenstéanden a.n.g.
Lampen und Leuchten
Keramische Erzeugnisse und 47.59.2 EH mit keramischen Erzeugnissen und
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Glaswaren Glaswaren

Elektrische Haushaltsgerate aus 47.54.0 EH mit elektrischen Haushaltsgeraten
ElektrogroRgerate (,Weile Wa- |aus 47.54.0 EH mit elektrischen Haushaltsgeraten
re*: Wasch-, Bigel- und Ge-
schirrsplilmaschinen, Kuhl- und
Gefrierschranken und —truhen)

Sortimente des Grundbedarfs | Sortimente des weiterfiihrenden Bedatrfs (in kursiver Schrift)
Quelle: Consilium GmbH

Empfehlungen zur Umsetzung

Reglementierungen uber die Zulassigkeit von Sortimenten und Dienstleistungen lassen sich
rechtswirksam fir Dritte nur Giber den Weg der verbindlichen Bauleitplanung planungsrecht-
lich sichern, z.B. durch Text-Bebauungsplane.

Damit die in der verbindlichen Bauleitplanung zu treffenden textlichen Festsetzungen uber
Einschrankungen oder Ausschliisse von Sortimenten und Dienstleistungen auch in ihrer pla-
nungsrechtlichen Bestimmtheit eindeutig zugeordnet werden kénnen, werden jeweils die zu-
gehdrigen, durch die Rechtsprechung anerkannten Wirtschaftszweigklassifikationen benannt
(Klassifikation der Wirtschaftszweige mit Erlauterungen — Herausgegeben vom Statistischen
Bundesamt Wiesbaden, erschienen im Dezember 2008).

Wochenmarkt:
Neueinrichtung und dauerhafte Standortsicherung im Hauptgeschaftsbereich

Birkenwerder verfliigt gegenwartig nicht tber einen Wochenmarkt. Eine Neueinrichtung wa-
re allerdings mit Blick auf die Zielgruppen und die Kaufkraft Birkenwerders mdglich.

Fur die Attraktivitat eines Wochenmarktes sind mehrere Voraussetzung mafigeblich:
= Attraktiver Standort
» Angebotsvielfalt bei periodischen Sortimenten

=  Wahrnehmung der sozialen und kommunikativen Treffpunktfunktion.

Ein Standort inmitten des Hauptgeschéftsbereiches ist von zentraler Bedeutung, wenn er
dazu beitragen soll, die Angebotsstruktur des Hauptgeschéaftsbereiches aufzuwerten. Es
muss eine geeignete Flache innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches gefunden werden, de-
ren GroRe ausreicht, eine ausreichende Anzahl von Marktstanden aufzunehmen. Die Lage
innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches sollte so gewahlt sein, dass sie von Kunden und An-
bietern leicht zu erreichen ist und sich im Hauptfrequenzstrom (Rathausnéhe, Clara-Zetkin-
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Strafl3e westlich vom Bahnhof) befindet. Insoweit wéare auch die Verortung auf dem zentral
gelegenen Gelande des ,neuen Ortskerns” ideal. Fir den Fall, dass keine Flachen im Kern
des Hauptgeschaftsbereiches zur Verfligung stehen, sollte ersatzweise erwogen werden, den
Markt im StraBenraum, kombiniert mit einer Teilnutzung vorhandener Platzflachen, anzusie-
deln (z.B. Ethel-Rosenberg-Stralie, An der Bahn).

Der Wochenmarkt ist im Regelfall Bestandteil der periodischen Grundversorgung und sollte
daher in seiner Angebotsstruktur konsequent auf periodische Sortimente und dabei auf das
Segment ,Frischeprodukte* ausgerichtet werden (,Griiner Markt“). Eine weitere Qualitatsstei-
gerung liel3e sich mit dem Angebot von regionalen und Bioprodukten erzielen.

Mit einer Starkung des periodischen Angebotes wirden sich zum einen die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fir potenzielle Wochenmarktbetriebe verbessern und damit das Inter-
esse nach Wochenmarktstanden erhéhen. Zum anderen handelt es sich beim periodischen
Bedarf bereits heute um einen Einkaufsanlass des Hauptgeschéftsbereiches — wenngleich im
Vergleich mit den anderen Standorten Birkenwerders schwécher aufgestellt. Der Wochen-
markt ist ein weiterer Baustein zur Konzentration des periodischen Angebotes im Hauptge-
schéftsbereich, mit der Folge, dass sich sowohl fur die Kunden als auch fir den stationaren
Handel vielfaltige Synergien ergeben.

Im Ergebnis kdnnte der Wochenmarkt weitere Kunden anziehen und stérker frequenzbildend
fur die umliegenden Geschéafte wirken. Erfahrungsgemafl bestatigen an vergleichbaren
Standorten viele Geschéftsinhaber, dass ihr Umsatz an einem Wochenmarkttag signifikant
steigt.

Mit Blick auf die potentiellen Zielgruppen Familie, Best Ager und Senioren fuhrt insbesondere
ein regelmafig stattfindender, attraktiver Wochenmarkt zu einer erhéhten Kundenbindung
des gesamten Hauptgeschéftsbereiches. Insbesondere Senioren nutzen den Wochenmarkt
nicht nur zum Einkaufen, sondern auch als sozialen und kommunikativen Treffpunkt, auf
dem Freunde und Bekannte getroffen werden. Diese Funktion geht gegenwartig verloren. Fur
die Familie und Best Ager steht neben dem kommunikativen Aspekt insbesondere das Fri-
scheangebot im Vordergrund.

Die dauerhafte Verortung des Wochenmarktes im Hauptgeschéftsbereich und seine Auf-
wertung sind eng mit dem Ziel verknipft, den periodischen Einkaufsanlass im Allgemeinen
sowie den Hauptgeschéftsbereich im Besonderen zu stabilisieren.
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1.3 Handlungsempfehlungen — Gemeindeverwaltung

Mit den nachfolgenden Empfehlungen werden die wichtigsten Bausteine genannt, auf welche
die Gemeindeverwaltung allein gezielt Einfluss nehmen kann, um die Sicherung, Stéar-
kung und weitere Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches voranzutreiben und die
Einzelhandelsentwicklung im gesamten Gemeindegebiet an gewiinschte Standorte zu len-
ken.

Einzelhandelssteuerung fir den unbeplanten Innenbereich:
Bebauungsplan § 9 Abs. 2a BauGB

Festsetzung der zentralen Versorgungsbereiche

Gemal vorstehender Zielformulierung sollen die zentrenrelevanten Sortimente im zentralen
Versorgungsbereich konzentriert werden und die nahversorgungsrelevanten Sortimente den
Nahversorgungsstandorten vorbehalten bleiben. Die hiermit verbundene Verortung der Sor-
timente auf die vorgenannten Standorte gelingt allein mit der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplane). ,Weichere" Steuerungsinstrumente werden gegeniber Dritten (wie Eigen-
timern, Projektentwicklern, Filialisten etc.) nicht rechtswirksam und entfalten keine rechts-
verbindliche Steuerungswirkung. Diese Rechtsverbindlichkeit ist allerdings fiir die bestehen-
den Betriebe und die Immobilieneigentiimer des Hauptgeschéftsbereiches notwendig, da sie
die notwendige Sicherheit fiir die anstehenden Investitionen schafft.

Des Weiteren ist die planungsrechtliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches
fur die Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben und ihrer stadtebaulichen Vertraglichkeit nach
§ 11 (3) BauNVO und § 34 (3) BauGB von besonderer Relevanz:

» Beurteilungsgrundlage fur 8 11 (3) BauNVO
GroRflachigen Einzelhandelsvorhaben unterstellt der Bundesgesetzgeber mit § 11
(3) BauNVO grundsétzlich eine stadtebauliche Unvertraglichkeit hinsichtlich ihrer Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche. Diese Regelvermutung tritt dann auf3er
Kraft, wenn fir das Planvorhaben im Einzelfall nachgewiesen werden kann, dass sol-
che negativen stadtebaulichen Wechselwirkungen nicht zu befurchten sind.

» Beurteilungsgrundlage fir § 34 (3) BauGB
Fir Planungsvorhaben im unbeplanten Innenbereich hat der Bundesgesetzgeber
den zentralen Versorgungsbereichen mit 8 34 (3) BauGB ebenfalls einen besonderen
Schutzstatus eingerdumt. Danach fiigen sich Einzelhandelsvorhaben nur dann in die
Umgebung ein, wenn mit ihnen keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche verbunden sind.
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Maf3geblich fur den jeweiligen Vertraglichkeitsnachweis sind unter anderem die Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der eigenen Gemeinde und auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Nachbargemeinden. Fir die Gemeinde Birkenwerder erfiillt die
Festsetzung des zentralen Versorgungsbereiches eine doppelte Funktion in der Beurteilung
von Einzelhandelsvorhaben:

» fur Planungen im eigenen Gemeindegebiet und

» fur Planungen von Nachbarstédten (hier ist Birkenwerder als Nachbargemeinde zu
beteiligen im Rahmen der Vorhabensvertraglichkeit fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich Birkenwerders).

Fur die Prifung der Planvorhaben ist es mithin von Bedeutung, den zentralen Versorgungs-
bereich eindeutig und objektiv nachweisbar verorten zu kénnen.

Mit der Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind abweichend vom gegenwaérti-
gen Bestand zugleich Entwicklungsziele verbunden:

» Die fir den Hauptgeschaftsbereich vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches konzentriert sich auf den Schwerpunkt des Hauptgeschéaftsberei-
ches. Diese enge Auslegung wird erforderlich, da die Konzentration mit den damit ver-
bundenen kurzen Wegen und Synergieeffekten des Einkaufs eine wesentliche Starke
des heutigen zentralen Versorgungsbereiches aus Kundensicht darstellt, welche es
unbedingt auch fiir die Zukunft zu sichern gilt.

» Mit einer weiteren Ausdehnung wéaren Stral’enziige und Abschnitte enthalten, welche
entweder ohne jeglichen Einzelhandelsbesatz oder mit nur einem &uferst lickenhaften
Einzelhandelsbesatz ausgestattet sind. In der Folge wiirde mit einer Ausdehnung des
zentralen Versorgungsbereiches eine weite Streuung des Angebotes planungsrechtlich
befordert werden, die dem vorstehend formulierten Konzentrationsziel zuwider laufen
wirde.

Erfolgt keine Festsetzung eines zentralen Versorgungsbereiches mittels Bebauungsplan,
richtet sich die Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches nach den ublichen Beurtei-
lungskriterien des § 34 BauGB, also nach der vorhandenen Bestandssituation. Die vorste-
henden Entwicklungsziele des Konzeptes lassen sich nicht unmittelbar aus dem Bestand
ableiten. Deren Durchsetzung auf Grundlage des § 34 (3) BauGB bleibt daher der Weg
versperrt (BVerwG, Beschluss vom 12. Februar 2009 — 4 B 5.09).

Zusammenfassend empfehlen wir, auf Grundlage der vorliegenden gutachterlichen Einschét-
zungen den Hauptgeschéftsbereich als zentralen Versorgungsbereich mittels Bebauungs-
plan (Textbebauungsplan gemal3 § 9 Abs. 2a BauGB) raumlich festzusetzen und im pla-
nungsrechtlichen Sinne abzugrenzen (Abgrenzung siehe Kapitel: Hauptgeschéftsbereich
(Zentraler Versorgungsbereich):
Als zentralsten Einkaufsschwerpunkt Birkenwerders stabilisieren, starken und entwickeln).
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Bestimmung zur verbrauchernahen Versorgung

Zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten kommt ein besonderer
Schutzstatus zu, und sie sollen vorrangig dem zentralen Versorgungsbereich vorbehalten
bleiben. Des Weiteren werden nach den Ordnungsvorstellungen die kiinftigen Nahversor-
gungsstandorte ,mit Gewicht* mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept im Sinne einer
abgestuften Versorgungsstruktur abschlieRend festgeschrieben (siehe Kapitel 1.1).

Gleichwohl sind im unbeplanten Innenbereich vereinzelt Einzelhandelsbetriebe und L&aden
vorhanden, welche der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung dienen. Verein-
zelte Betriebe der verbrauchernahen Versorgung sollen weiterhin gesichert werden und auch
kiinftig realisierungsfahig bleiben.

Mit den Zielen fur die Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches sind solche Betriebe vereinbar, die

» ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Sortimente fihren (siehe Sortimentsliste Bir-
kenwerder) und

» dabei nur eine geringe rdumliche Ausstrahlungskraft entfalten.
Hierzu zahlen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, Laden und handelsnahe Hand-
werksbetriebe mit einer geringen Sortimentstiefe und -breite. In Birkenwerder und auch
anderenorts belegen solche Betriebe eine Verkaufsflache zwischen 30 und 100 gm.
Fir die Bebauungsplanfestsetzungen empfiehlt es sich, die Obergrenze von 100 gm
zugrunde zu legen.

Mit dieser Obergrenze von 100 gm Verkaufsfliche kann zugleich préaventiv sichergestellt
werden, dass sich keine Fachmarktkonzepte mit nahversorgungsrelevanten Sortiments-
schwerpunkten auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches neu etablieren. Entspre-
chend der Zielstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind solche Ansiedlungen
zu unterbinden.

Raumlich empfiehlt sich daher eine Reglementierung fir alle unbeplanten Innenbereichsfla-
chen bzw. fir den vollstandigen, im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich der Ge-
meinde.

Sollte eine Regelung nur fir Teilausschnitte des unbeplanten Innenbereiches gewinscht
sein, sind fur eine Reglementierung diejenigen Flachen des Innenbereiches von besonderer
Relevanz, die aufgrund ihrer Lagegunst als potentielle Standorte einzustufen sind. Hierzu
zahlen insbesondere die Bereiche entlang der hoher frequentierten Hauptverkehrsstraf3en
bzw. AusfallstralRen (Zubringer zur Bundesstraf3e bzw. Autobahn), wie

»= Hauptstralle sowie
= Clara-Zetkin-Stral3e.
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Materielle Voraussetzung fiir die Aufstellung

Die mit dem Einzelhandelskonzept formulierten Ziele zur Stabilisierung, Starkung und weite-
ren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches und der verbrauchernahen Versorgung
stellen auf eine Einzelhandelssteuerung im gesamten Gemeindegebiet ab. Weite Teile des
Gemeindegebietes sind dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzurechnen. Die
Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben richtet sich in diesen Gebieten nach der ortsiiblichen
Umgebung bzw. nach den Arten der baulichen Nutzungen, die nach BauNVO fur das jeweili-
ge Baugebiet in Absatz 2 als allgemein zulassige deklariert werden (BVerwG, Beschluss vom
12. Februar 2009 — 4 B 5.09).

Fur die Einzelhandelssteuerung im unbeplanten Innenbereich schafft der Bundesgesetzgeber
mit § 9 Abs. 2a BauGB die Mdglichkeit, mittels Bebauungsplan die allgemein zuldssige Arten
der baulichen Nutzung nach BauNVO fiir das jeweilige Baugebiet als unzulassig oder aus-
nahmsweise zuldssig zu bestimmen.

Voraussetzung ist, dass die Festsetzungen das Ziel verfolgen, einen zentralen Versor-
gungsbereich

= zu erhalten, zu entwickeln (8§ 9 Abs. 2a BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB) und/oder

= zu starken (anerkannt durch BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4C 21.07).

Weitere Zielstellung kann es sein, den Bebauungsplan im Interesse
= der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (8 9 Abs. 2a BauGB) und

= der Innenentwicklung der Kommune aufzustellen (§ 9 Abs. 2a BauGB).

Die vorstehenden rechtlichen Voraussetzungen werden in Birkenwerder erflllt und ermdgli-
chen die Aufstellung eines Textbebauungsplanes mit dem Ziel, den Einzelhandel innerhalb
des gesamten Siedlungsgebietes zu steuern.

Beschluss des Einzelhandelsgutachtens als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméan
§1(6) Nr.11 BauGB

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Ubernimmt das vorliegende Einzelhandelsgutach-
ten die Funktion eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB,
welches der Bundesgesetzgeber fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 9 (2a)
BauGB als Grundlage voraussetzt.

Um den Status gemaR § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu erlangen, ist es erforderlich, das Einzelhan-
delsgutachten als stadtebauliches Entwicklungskonzept von der Gemeinde zu beschlief3en
(Selbstbindungsbeschluss).
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Die Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bilden die entsprechende
Grundlage fir die stadtebaulichen Begriindungen, welche fir die einzelnen textlichen Bebau-
ungsplanfestsetzungen erforderlich werden. Die Zielstellungen fir den zentralen Versor-
gungsbereich, seine Abgrenzung, der weitere Umgang mit Bestandsstandorten sowie Emp-
fehlungen zu Einschrankungen hinsichtlich der zuldssigen oder unzulassigen Warengruppen
(Sortimentsliste Birkenwerder) kénnen aus dem Gutachten abgeleitet werden.

Wir empfehlen, das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept formal als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemaR § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beschliel3en.

Einzelhandelssteuerung fiir den beplanten Innenbereich:
Anderung rechtskréaftiger Bebauungspléane

Das Augenmerk des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes liegt insbesondere
auf der Konzentration der Einzelhandelsfunktion im zentralen Versorgungsbereich. Im Sinne
einer gesamtgemeindlichen Lenkung des Einzelhandels an stédtebaulich geeignete Standor-
te steht auch der beplante Innenbereich gemaR (§ 30 BauGB) auf dem Prifstand.

Bebauungsplane mit Rechtskraft oder mit dem erreichten Stadium der Planreife gemaf § 33
BauGB sind grundsétzlich geeignet, die Ansiedlung oder eine Erweiterung von einzelhan-
delsrelevanten Betrieben zu erméglichen. So sind

= in Allgemeinen Wohngebieten nach 8§ 4 BauNVO die der Versorgung dienenden Laden
allgemein zuldssig und Einzelhandelsbetriebe als ,sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe* ausnahmsweise zulassig

= in Besonderen Wohngebieten (§ 4a) Laden allgemein zulassig

= in Dorfgebieten (§ 5), Mischgebieten (8§ 6) und Kerngebieten (§ 7) Einzelhandelsbetrie-
be allgemein zulassig

= in Gewerbegebieten (8§ 8) und Industriegebieten (8 10) Einzelhandelsbetriebe als ,Ge-
werbebetriebe aller Art“ allgemein zuléssig

*= in Sonstigen Sondergebieten (§ 11 Abs. 3 BauNVO) grofiflachige Einkaufszentren,
Einzelhandelsbetriebe oder Handelsbetriebe nach MaRRgabe der Festsetzungen allge-
mein oder ausnahmsweise zulassig.

In nahezu allen Bebauungsplanen wurde bislang auf einen Ausschluss von Laden, Einzel-
handelsbetrieben oder an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen verzichtet.

Im Birkenwerder Gemeindegebiet liegen derzeit rechtskraftige Bebauungsplane und vorha-
benbezogene Bebauungspléane (Vorhaben- und ErschlieBungsplane - VEP) vor. Fir keinen
Bebauungsplan / vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde bislang mit Blick auf die Ziel-

.58 -

Birkenwerder Einzelhandels- und Zentrenkonzept Projektnummer: 100311Birkenwerdero1
Consilium GmbH @ Knesebeckstrafle 96 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 # Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-einzelhandel.de ¢ www.consilium-einzelhandel.de



stellungen des Einzelhandelskonzeptes ein Anderungsverfahren eingeleitet oder eine Veran-
derungssperre erlassen.

Fur diese Bebauungsplane wird die Einleitung eines Anderungsverfahrens empfohlen. Im
Regelfall beschrankt sich der Regelungsinhalt auf eine textliche Festsetzung, mittels derer
die Art der baulichen Nutzung im Sinne des besonderen Schutzstatus einzuschranken ware.
Die Starkung, Erhaltung und weitere Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches wird
durch die Rechtsprechung als hinreichend gewichtiger stadtebaulicher Allgemeinwohlbelang
und als stadtebaulich rechtfertigendes Ziel bestatigt (BVerwG Urteil v. 26.03.2009 — 4C
21.07).

Einrichtung von 6ffentlichen Verkehrsverbindungen (Busliniennetz) zwischen Haupt-
geschéftsbereich und Wohnquartieren

Mit dem Bahnhof befindet sich zwar ein zentraler Haltepunkt des 6ffentlichen Nahverkehrs
am Ostlichen Rand des Hauptgeschaftsbereiches, aber eine weiterfiihrende Verkniipfung des
schienengebundenen Nahverkehrs mit offentlichen Buslinien fehlt. Birkenwerder ist als ge-
samte Gemeinde nicht an 6ffentliche Buslinien angebunden.

Die Anbindung des Hauptgeschéftsbereiches durch Buslinien ist insbesondere fir diejenigen
Bevdlkerungsteile von gro3er Bedeutung, die nicht selbstédndig am motorisierten Individual-
verkehr teilnehmen (wie Kinder und Jugendliche, aber auch fur altere, alte und hochbetagte
Menschen sowie fiir Menschen mit Behinderung). Fir diese ist es unverzichtbar, die Erreich-
barkeit des zentralen Versorgungsbereiches mit dem OPNV zu gewahrleisten.

Dieses qilt fur die Einkaufsanldsse im Allgemeinen und fur den Periodischer Bedarf und Ge-
sundheit & Pflege aufgrund ihrer Nachfragehaufigkeit im Besonderen.

Fur die weitere Stabilisierung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches ist der Aufbau einer guten o6ffentlichen Anbindung wesentlich, da die weniger mobile
Bevolkerung zu den Hauptzielgruppen des zentralen Versorgungsbereiches zéhlen (insbe-
sondere Senioren). Haltestellen sollten im Hauptgeschéftsbereich sowohl in der Hauptstrafl3e
als auch in der Clara-Zetkin-Straf3e (Bahnhof) eingerichtet werden, um kurze Wegstrecken zu
den Anbietern zu gewdhrleisten und ein Bummeln im Hauptgeschéftsbereich zu ermdglichen
(Kopplungskaufe).

Unabhéngig von den Bemihungen, eine Anbindung an das offentliche Busliniennetz zu er-
reichen, sind folgende Alternativiosungen zu prifen:

» Madglichkeit zur Mitnutzung der bereits eingerichteten Shuttlebusverbindung fur Werks-
angehdrige, die bereits heute durch den Hauptgeschéftsbereich fuhrt. Diese wird durch
einen privaten Unternehmer betrieben (keine werkseigene Buslinie),
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» Einrichtung einer Rufbuslinie nach dem Vorbild Hohen Neuendorfs (Buslinie 816 und
822)

» Berucksichtigung bei der Einrichtung des Shuttlebusverkehrs zur Anbindung der Regi-
ne-Hildebrandt-Schule und der Asklepios-Klinik
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1.4 Handlungsempfehlungen — Bestandsbetriebe

Die nachfolgenden Empfehlungen sind speziell an die ortsansassigen Betriebe adressiert
und von diesen umzusetzen, soll die Sicherung, Starkung und weitere Entwicklung des zen-
tralen Versorgungsbereiches gelingen. Sie umfassen die Kernaufgaben des jeweiligen Be-
triebes oder der Gemeinschaft der Handels-/Dienstleistungsbetriebe und Gastronomen
im Hauptgeschéftsbereich. Steuerungsmdoglichkeiten der Gemeinde bestehen bei diesen
MaRnahmen folglich nicht.

Chancen konsequent nutzen: Angebote erweitern

Der Kunde sucht jedweden Einkaufsstandort in erster Linie wegen der dortigen Betriebe und
ihrer Angebote auf. Die Betriebe wirken dabei umso attraktiver, je praziser sie sich auf lhre
Kunden eingestellt haben und je starker sich ihr Angebot gegeniiber den anderen Einkaufs-
standorten abhebt. Die weiteren Aspekte des Einkaufs, wie Einkaufsatmosphére, bauliches
Umfeld, Stellplatze etc. sind zwar ebenfalls bedeutend, allerdings nur zweitrangig.

Fir eine erfolgreiche Stabilisierung, Starkung und Entwicklung des Hauptgeschéftsbereiches
sind in besonderem MaRe die 6rtlichen Betriebe gefordert, eigensténdig die von den Kun-
den erwartete Angebotsvielfalt sowie Sortimentsbreite und -tiefe zu gewéhrleisten.

Fur den Standort ,Hauptgeschéftsbereich* bestehen Potentiale zur Angebotsergdnzung und
Angebotsdiversifizierung. Insbesondere fiir die Bestandsbetriebe bieten sich hierdurch lukra-
tive Spielraume flr eine starkere Positionierung gegeniber den konkurrierenden Standor-
ten auBerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches und fur den Wettbewerb mit Standorten aulRer-
halb Birkenwerders.

Weitere Erlauterungen zu den Sortimenten und Dienstleistungen kénnen den Handlungs-
empfehlungen des Kapitels 0 entnommen werden.

Erfolgreich etablieren sich in Kleinstadten und Gemeinden der GroR3e Birkenwerders vor al-
lem die besonderen Geschaftsmodelle, wie:

Spezialisierung des Angebotes

Besondere Qualitat

Nutzungs- und Betriebskopplungen (,zwei Betriebe in einem*)
Service und Beratung

YV V V V V

Zielgruppenorientierte Offnungszeiten
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» Zertifizierung (z.B. Qualitéatszeichen ,Generationsfreundliches Einkaufen* des Han-
delsverband Berlin-Brandenburg e.V. - HBB)

In diesen Betriebssegmenten bestehen im Hauptgeschéaftsbereich Birkenwerders noch
Nachholbedarfe und damit verbunden zugleich weitere Entwicklungschancen. Hierbei handelt
es sich vorrangig um strategische MalRnahmen, die sich auch auf den vorwiegend im Haupt-
geschéftsbereich vertretenen Kleinflachen umsetzen lassen.

Zielgruppen starker binden

Auf Grundlage der vorstehenden qualitativen Analyse kdnnen folgende Aussagen zur mdgli-
chen KundenerschlieRBung getroffen werden:

» Die Familien stellen das grof3te Kundenpotenzial dar. Der Anteil der ,Familie“ als Kun-
dengruppe ist aufgrund der Bevolkerungszusammensetzung (Zuzug von Familien) und
Angebotsstruktur bereits Uberdurchschnittlich im Hauptgeschaftsbereich vertreten so-
wie mit dem Einkaufsanlass Gesundheit & Pflege bereits durch eine hohe Kundenbin-
dung gekennzeichnet. Insoweit empfiehlt es sich, in den weiteren Angebotsfeldern die
Angebotserganzung vor allem auf die Kundengruppe ,Familie“ zu konzentrieren, diese
durch ein entsprechendes Angebot und durch begleitende MalRnahmen starker zu bin-
den.

In der Angebotsausrichtung sind die Sortimente und Dienstleistungen des Grundbe-
darfs im Allgemeinen und die Einkaufsanlasse ,Periodischer Bedarf* und ,Gesund-
heit & Pflege" im Besonderen mafigeblich.

Fir die starke Ansprache der ,Familie* empfiehlt sich flankierend, die Schaufensterge-
staltung, Warenprésentation und die Werbung intensiver auf die ,Familie” als Zielgrup-
pe zuzuschneiden.

» Senioren und Best Ager werden durch das Angebot bereits zu groRen Teilen gebun-
den. Der Anteil der alteren Kundschaft ist im Hauptgeschéftsbereich tberproportional
hoch. Fir diese Gruppe ist es wichtig, das bestehende Angebot insbesondere im peri-
odischen Bedarf und Gesundheit & Pflege in seinem Status quo zu erhalten und aus-
zubauen, um Abwanderungen an andere Standorte zu vermeiden. Ebenfalls relevant
sind die Grundbedarfssortimente und -dienstleistungen.

Mit Blick auf die demographische Entwicklung wird diese Kundengruppe in Zukunft an
Bedeutung gewinnen.

Weitere Hinweise zu den Zielgruppen und zu den fir sie relevanten Sortimente und Dienst-
leistungen kénnen Kapitel 9 entnommen werden.

Eigenmarketing der Betriebe — Erhalt und Ausbau
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Die Anbieter unternehmen zahlreiche Produktveranstaltungen, Bonusaktionen und Themen-
veranstaltungen mit denen es ihnen gelingt, ihre eigenen Stamm-Kunden erfolgreich zu bin-
den. Die Anstrengungen der jeweiligen Einzelbetriebe erreichen allerdings nur sehr bedingt
Neukunden.

Flankierend setzen die Anbieter mit der Mund-zu-Mund-Propaganda von zufriedenen Kunden
auf die nachhaltigste aller Kundenwerbungen. Je geringer der Stamm-Kundenkreis jedoch
ist, desto geringer ist die Reichweite der Mund-zu-Mund-Propaganda.

Im Ergebnis wiinschen sich die Betriebe daher eine Zunahme bei der Neukundenbindung.

Aufgrund der Wettbewerbssituation ist eine abwartende Haltung der Anbieter nicht mehr zeit-
gemaR. Vielmehr sind den Kunden heute aktiv und offensiv die Starken des Angebotes zu
vermitteln, um

» Stamm-Kunden der Einzelgeschafte zu Gunsten aller Anbieter des Hauptgeschafts-
bereiches wechselseitig als potenzielle Neukunden zu nutzen, da diese den Hauptge-
schaftsbereich bereits als ihren Einkaufsort entdeckt haben und mit geringstem Auf-
wand als Neukunden erreicht werden kénnen.

» Stamm-Kunden weitere Einkaufsmaoglichkeiten zu bieten, um seine Standorttreue zu
festigen und ihn zu Gunsten des jeweiligen Einzelbetriebes an den Hauptgeschaftsbe-
reich dauerhaft zu binden.

» Erstmalige Neu-Kunden sowie die im Fokus stehenden Zielgruppen fir den Haupt-
geschéftsbereich zu interessieren.

Gegenseitige Empfehlung der Betriebe untereinander

Bei den Kunden handelt es sich gegenwartig tberwiegend um Zielkunden, die den Hauptge-
schaftsbereich nach ihrem Einkauf bei dem zielgerichtet angesteuerten Betrieb wieder ver-
lassen ohne einen weiteren Betrieb aufzusuchen. In der Folge bleiben die Kopplungskaufe
aus, die fur Standorte mit hoherer Betreiberdichte Ublich sind.

Das gegenseitige Empfehlen der Betriebe ist ein probates Mittel, um dem Kunden das Gefiihl
zu vermitteln, die gesamte Bandbreite seines Einkaufs innerhalb des Hauptgeschéftsberei-
ches zu erhalten. Voraussetzung ist, dass die Einzelhéandler die Sortimente der anderen An-
bieter genau kennen.

Um das zu erreichen, bedarf es regelméafiger Austauschforen der Handler, Dienstleister und
Gastronomen (siehe Kapitel ,Kooperation aufrecht erhalten und intensivieren®).

Die haufig anzutreffende Angst der Betreiber, dass die ,Anderen mehr profitieren kénnten
als man selbst, ist unbegriindet, da die anderen Betriebe auch das eigene Geschaft weiter-
empfehlen und sich in der Folge vielféaltige Kopplungskaufe innerhalb des Hauptgeschéftsbe-
reiches ergeben.
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AulRenprasentation der Geschafte

Das Erscheinungsbild eines Geschéftes zahlt zu den wichtigsten Bausteinen, um Kunden zu
gewinnen und zu binden. Wéahrend die AuRendarstellung des Unternehmens wie seine erste
Visitenkarte wirkt und den Kunden zum Betreten des Geschéfts animiert, entscheidet das
Ambiente des Verkaufsraumes, ob er tatsachlich in Kaufstimmung gerat.

Die AuRendarstellung der Geschéafte bestimmt zugleich, wie attraktiv und vor allem wie wertig
der Einkaufsstandort in seiner Gesamtheit wahrgenommen wird. Ist die Einzelgestaltung auf
die Zielgruppe abgestimmt und zwischen den Geschéften stimmig, wird der Standort von den
Kunden ebenfalls als attraktiv wahrgenommen.

Einige der maRgeblichen Elemente der Aul3endarstellung des Birkenwerder Hauptgeschafts-
bereiches werden bereits erflllt. Hierzu zahlen:

> Ubereinstimmung von Angebot und Werbung

» AulBenbestuhlung der Gastronomie

Weitere mafigebliche Elemente der Aul3endarstellung fehlen bislang oder sind hinsichtlich ih-
rer Qualitét und ihres Umfangs zu Uberprufen:

» Fassadenwerbung

» Schaufenstergestaltung

» Warenaufsteller vor den Geschéften

» Kundenstopper und Fahrradstéander vor den Geschéften

Die vor den Geschaften im Stralenraum mdoglichen Warenaufsteller, Kundenstopper und
Fahrradstander sowie die AuRenbestuhlung im Stralenraum hé&ngen sowohl in ihrer Anzahl
als auch in ihrer GréRe und Gestaltung entscheidend von der kommunalen Sondernut-
zungssatzung ab. Mit Blick auf die begrenzte wirtschaftliche Belastbarkeit der ortsansassi-
gen Betriebe sollten die Gebihrenregelungen dahingehend Uberpriift werden, ob sie die
Mdoglichkeiten der Unternehmer, auf stadtischem Stral3enland zu werben, gezielt beférdern
(z.B. durch Erlass der Gebihren). Fir die Durchsetzung von Gestaltungsvorstellungen ist
weniger die Sondernutzungssatzung das probate Mittel als vielmehr die organisierte Ge-
meinschaft der Handler, Dienstleister und Gastronomen (siehe Kapitel ,Kooperation aufrecht
erhalten und intensivieren®).

Mit seiner Lage an den beiden Bundesstral3en haben die Anbieter die Chance, sich bei Be-
rufspendlern und Durchfahrenden zu empfehlen. Werblich ist von besonderer Bedeutung,
dass das Angebot und die Qualitdt sowohl vom PKW aus als auch bei Geschwindigkeit
schnell erfasst werden kann. Hierzu dienen insbesondere

» Fassadenwerbung

» Schaufenstergestaltung (der obere Teil des Schaufensters)
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» Warenaufsteller vor den Geschéaften

» AulBenbestuhlung der Gastronomie

Zusatzlich verbessern lieRe sich die Kundenwahrnehmung beispielsweise durch
» einheitliche Kennzeichnung der Geschéfte (z.B. Schildausleger, Beflaggung)
» Beschilderung (z.B. von Parkplatzen etc.)
» Geschafts-Wegweiser im Hauptgeschéftsbereich
» Kundenfiihrung von den Parkplatzen und vom Bahnhof aus

Kooperation aufrecht erhalten und intensivieren

Ein wesentlicher Baustein zur Stabilisierung, Starkung und weiteren Entwicklung des Haupt-
geschéftsbereiches ist eine reibungslose Kommunikation ,nach innen®, d.h. sowohl zwischen
den Handlern, Dienstleistern und Gastronomen untereinander, als auch in Form eines ge-
meinsamen Agierens von Betreibern, Gemeindeverwaltung und Hauseigentimern. Die Auf-
gaben umfassen:

» Gemeinsame Meinungsbildung zu wichtigen Handlungsfeldern

Standige Weitergabe von Informationen durch und an alle Beteiligten
Aufeinander Abstimmen der einzelnen Aktivitéaten (z.B. die der Kundenbindung)
RegelmaRiger Austausch Uiber zentrale Probleme

Kooperative Erarbeitung von Losungen fir anstehende Aufgaben

YV V V VYV V

Intensivierung der Kooperation zwischen den Betreibern (Handlerschaft, Dienstleister,
Gastronomen)

» Verbesserung der Kommunikation zwischen Betreibern, Gemeindeverwaltung und Ei-
gentumer

» Starkere Durchsetzungskraft eigener Interessen gegeniber Dritten (z.B. Gemeinde-
verwaltung).

Diese Kommunikation "nach innen" ist eine Grundvoraussetzung fur eine Kommunika-
tion ,,nach auBen*, d.h. fiir ein gezieltes Marketing zur Ansprache neuer Kunden und neuer
Geschéftstreibender.

Anders als in vielen anderen Kleinstadten und Gemeinden sind die Akteure des Hauptge-
schaftsbereiches bereits im ,Handel- und Gewerbetreff Birkenwerder e.V." (HGT Birkenwer-
der) organisiert. Dieser pflegt neben der Koordination der Betreiber (Einzelhandler, Dienstlei-
ster, Gastronomen) oder der Durchfilhrung von Veranstaltungen auch die Kommunikation
und Kooperation mit der Gemeindeverwaltung. Insoweit besteht eine tragfahige Plattform der
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Kommunikation nach innen. Die Kooperation liel3e sich kiinftig insoweit intensivieren, als die
Hauseigentiimer und Arzte starker eingebunden werden sollten.

Fir die kommenden Aufgaben der in Birkenwerder erforderlichen ,Kommunikation nach Au-
Ben" muss es zunachst das Ziel sein, den ,,HGT Birkenwerder* als bestehende Koopera-
tionsplattform weiter aufrecht zu erhalten und zu starken.

Mit Blick auf die anstehenden Aufgaben (z.B. Marketing des Hauptgeschéftsbereiches) kénn-
te sich die temporare Begleitung durch Externe als effizient erweisen. Kurze Anschiibe
kénnen die ortlichen Akteure immer wieder zu einer bestimmten Aufgabe neu zusammen-
bringen und aktivieren (Hilfe zur Selbsthilfe). Die punktuelle Begleitung durch Externe verur-
sacht relativ geringe Kosten. Zudem bleibt die direkte Mitwirkung von Vor-Ort-Akteuren an
der Analyse und der Umsetzung sichergestellt (Nachhaltigkeit).

Erfahrungsgeman sollten solche Prozesse etwa halbjahrlich bis jahrlich im Sinne einer
Nachsteuerung des Prozesses wiederholt werden, um die Vor-Ort-Ressourcen (v.a. Zeit
und Motivation der Akteure) nicht zu stark zu strapazieren. So zeigen Erfahrungen aus
Stadtmarketingprozessen, dass Kommunikationsprozesse grundsétzlich bei groRer zeitlicher
Beanspruchung géanzlich ausklingen. Gleichzeitig ermdglicht dieser Rhythmus eine Ankniip-
fung an begonnene Aktivitdten und bietet die Chance, neue — aktuelle — Priorisierungen vor-
zunehmen. Im Regelfall besteht die Moglichkeit, diese MaBnahmen Uber die Stadtebaufor-
derung zu finanzieren.
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1.5 Handlungsempfehlungen — Gemeindeverwaltung, Bestandsbetriebe, Eigentimer

Die nachfolgenden Empfehlungen lassen sich im Regelfall nur durch ein gemeinsames Zu-
sammenwirken aller Innenstadtakteure bewadltigen — allen voran die Gemeindeverwaltung,
Bestandsbetriebe und Immobilieneigentiimer des Hauptgeschéftsbereiches.

Marketing fur den Standort ,,Hauptgeschaftsbereich* - Etablieren als ,,Marke*

Fir die Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung des Hauptgeschéaftsbereiches ist es
bedeutsam, den gesamten Hauptgeschaftsbereich kinftig starker ins Bewusstsein zu riicken.
Neben der gezielten Ansprache bestehender Kunden und neuer Kunden gilt es auch,
neue Geschéftstreibende zu interessieren.

Inhaltlich zu betonen und offensiv zu bewerben sind die ,Starken* des Angebotes. In den
Vordergrund sind die mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept dargestellten

» Schwerpunkte der Einkaufsanldsse (Periodischer Bedarf, Gesundheit & Pflege,
Grundbedarf) sowie

» die jeweiligen Alleinstellungsmerkmale innerhalb der Einkaufsanlasse zu ricken
(siehe Erlauterungen zu den Einkaufsanlassen).

In Kombination mit einem gezielten Marketing, das dieses Angebot auch zu einer wieder er-
kennbaren und anziehenden "Marke" macht, kann der Hauptgeschéftsbereich langfristig als
Ort des Einkaufs etabliert und gefestigt werden.

Gemeinsames Auftreten

Entscheidend fur die Kundenwahrnehmung ist das gemeinsame Auftreten nach auf3en. Die
Mehrheit der Handler, Dienstleister und Gastronomen versteht sich gegenwartig als Einzel-
kampfer. In Zukunft muss sich das Versténdnis als ,,Gemeinschaft* durchsetzen.

Um dieses gemeinsame Auftreten glaubhaft fiir AuRenstehende zu dokumentieren, hat sich
die Entwicklung eines einheitlichen Corporate Designs bewéahrt. Mit einem einfachen und
einpragsamen Logo sowie mit einem Slogan, der griffig, kurz und préagnant auf die Zielgruppe
abgestimmt ist sowie die Alleinstellungsmerkmale des Hauptgeschéftsbereiches und seine
Kernkompetenzen betont. Das Corporate Design ist konsequent auf allen Werbetragern zu
verwenden.
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Vermarktungsoffensive und Werbeméglichkeiten

Die AuBendarstellung entfaltet seine Wirkung, wenn der Kunde kontinuierlich auf den
Hauptgeschéftsbereich aufmerksam gemacht und dieses gezielt durch Vermarktungsof-
fensiven begleitet wird (Markenbildung Branding).

MaRnahmen, die sich trotz geringem finanziellen Aufwand hierfir als besonders effektiv er-
wiesen haben, sind:

» Werbemittel
= Konzeption und Realisation von Plakaten, Flyern etc.
= Erstellung eines Einkaufsfihrers
= Erstellung eines Gutscheinhefts (ankntpfend an den HGT-Adventskalender)

» Gezieltes Platzieren der Werbemittel bei stark frequentierten Anlaufstellen, insbeson-
dere bei

= Asklepios-Klinik (Personal und Patienten)
= Arzten (Personal und Patienten)
= Gewerbebetrieben und Biros
= Schulen und Kindergérten
= Soziale und kulturellen Einrichtungen, Bibliothek
» Aktivieren der Massenmedien
= Anzeigen des Hauptgeschéftsbereiches als Ganzes in der regionales Presse

= Kontinuierliche Berichterstattung durch die regionale Presse (auch Radio-/TV-
Spots).

Einige der vorstehenden MaRnahmen werden durch den ,HGT Birkenwerder* bereits umge-
setzt oder sind in Vorbereitung.

Es gilt allerdings, die vorstehenden Maflinahmen in ihrer Gesamtheit umzusetzen. Erforder-
lich ist die gemeinsame Arbeit an den MaRBnahmen, was wiederum die Stabilisierung des
Kommunikationsprozesses erfordert (siehe Kapitel: Kooperation aufrecht erhalten und inten-
sivieren).

Einzelveranstaltungen koordinieren

Die Handler, Dienstleister und Gastronomen des Hauptgeschéftsbereiches gaben bei der Be-
fragung vielfach an, dass sie eigenverantwortlich verschiedene Produktveranstaltungen, Bo-
nusaktionen und Themenveranstaltungen mit dem Ziel durchfihren, Stammkunden zu binden
und neue Kunden zu interessieren.
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Die Veranstaltungen der einzelnen Anbieter reichen in ihrer Wirkung nur selten tber das ver-
anstaltende Geschéaft hinaus. In ihrer Gesamtsumme findet Uber das Jahr betrachtet eine
bunte Vielfalt von Veranstaltungen im Hauptgeschéftsbereich statt. Diese Vielfalt kann ge-
nutzt werden, den Kunden zu regelmaRigen Besuchen der veranstaltenden Anbieter des
gesamten Hauptgeschéftsbereiches zu veranlassen oder zumindest den Hauptgeschéftsbe-
reich aufgrund regelméaRiger Bekanntmachungen zunehmend ins Kundenbewusstsein zu ru-
cken.

Im Ergebnis profitiert sowohl der veranstaltende Anbieter als auch die Gesamtheit des
Hauptgeschaftsbereiches.

Voraussetzung ist lediglich, dass die Einzelaktionen gesammelt werden und in die Marken-
bildung des Hauptgeschaftsbereiches einfliel3en.

Massen-Veranstaltungen

In der Gemeinde Birkenwerder werden vielféaltige Aktionen durchgefiihrt, die Gber die Ge-
meindegrenzen ausstrahlen. Dazu zéhlen insbesondere
= Birkenfest

=  Weihnachtsmarkt

sowie
= Gewerbe-Herbstmarkt

= Salonkonzerte Birkenwerder

Fir die Stabilisierung des Hauptgeschéftsbereiches entfalten diese Veranstaltungen nur
dann eine positive Wirkung fiir die Handler, Dienstleister und Gastronomen, wenn sie zur be-
triebswirtschaftlichen Verbesserung der Bestandsbetriebe beitragen. Voraussetzung
hierfir ist, dass

» die Veranstaltung im Hauptgeschéftsbereich verortet wird.

» die Betriebe des Hauptgeschéftsbereiches wahrend der Veranstaltungen durchgehend
geodffnet sind, so dass sich Kunden unmittelbar von der Kompetenz der Betriebe Uber-
zeugen kénnen.

» die Veranstaltungen einen direkten Themenbezug zum Angebot des Einzelhandels,
der handelserganzenden Dienstleistungen und Gastronomieeinrichtungen aufweisen.
Das Thema sollte auf die Schwerpunkte des Angebotes abgestimmt sein bzw. die do-
minierenden Einkaufsanldsse in den Vordergrund ricken (z.B. Periodischer Einkauf,
Gesundheit & Pflege, Grundbedarf).

» ein direkter Themenbezug zur Zielgruppe hergestellt wird (Schwerpunkt: Senioren,
Best Ager und Familie).
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Die bestehenden Veranstaltungen sind auf die vorstehenden Zielstellungen zu Uberprifen
und gegebenenfalls in ihrer Themen- und Zielgruppenansprache zu schéarfen.

Ergdnzend waren fur Birkenwerder Veranstaltungen wie Mitternachts-Shopping, Langer
Samstag (als Start 1x pro Monat, etc.) erfolgversprechend fiir die Stabilisierung und weitere
Entwicklung der Bestandsbetriebe.

Leerstandsbeseitigung und praventives Flachenmanagement

Unterbrechungen in der Ladenabfolge, wie sie durch Leerstdnde oder Brach-/Freiflichen
hervorgerufen werden, beeintrachtigen das Flanieren im Hauptgeschaftsbereich. In der Folge
bleiben die mit dem Flanieren verbundenen Kopplungseinkaufe fur die Bestandsbetriebe aus.
Gleichzeitig werden von den Kunden die Leerstdnde und Brach-/Freiflachen als negative
Standortfaktoren wahrgenommen und sowohl auf die Gesamtattraktivitat des Standortes als
auch auf die Qualitat des Angebotes Ubertragen.

Fir die Starkung und weitere Entwicklung des Hauptgeschéftsbereiches besteht daher Hand-
lungsbedarf insbesondere fur

» die Kernzone des Hauptgeschéftsbereiches (insbesondere HauptstraBe 38/40:
ehemalige Supermarktflache / Clara-Zetkin-StraRe) und

» die Entréelagen des Hauptgeschaftsbereiches, da sie den ersten Eindruck des Kun-
den maRgeblich mitbestimmen (Bahnhofsvorplatz, Hauptstrale — westlicher Ab-
schnitt).

Fur die Koordination der unterschiedlichen Interessen (Eigentimer, Nutzer, Banken,
Gemeinde etc.) empfiehlt sich zunéchst die Einrichtung eines Leerstands- und Flachenma-
nagements. Die Bausteine umfassen:

Instrumentarium
= Aufbau einer einfachen Ubersicht iiber Ladenleerstande, Brach-/Freiflachen und Im-
mobilien in der Zwangsversteigerung

= Stetiges Beobachten des Ladenbesatzes (gibt es Ladenaufgaben ? Stehen Wechsel
bevor ?)

» Festlegung der gewiinschten Sortimente und Dienstleistungen mit Fokus auf die zu
stabilisierenden und zu entwickelnden Einkaufsanlasse

Koordinations- und Abstimmungsprozess
= Kontaktaufnahme zu den Eigentiimern (Verkaufs- oder Vermietungsbereitschaft, Miet-
preisvorstellung, Verkaufsflache, Nebenrdume, Stellpléatze etc.)
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= Motivierung der Eigentimer zu investieren (fur Vermarktung erforderliche Umbauten,
Renovierungen etc.)

= Kontaktaufnahme zu potentiellen Nutzern und potentiellen Projektentwicklern
= Zusammenbringen von Eigentiimern und potentiellen Nutzern

= Unterstltzung der Eigentimer und Projektentwickler in der Férdermittelakquisition

Der Prozess erfordert in besonderem Mafe die Installation einer zentralen Anlaufstelle als
Kontaktplattform (Leitstelle) fiir alle Beteiligten. Zu Letzteren z&hlen neben der Gemeinde-
verwaltung vor allem die Handler und die Eigentiimer, aber auch die ¢rtlichen Banken, die
Forderinstitute oder Vertriebsaktiven (z.B. Makler). Diese Leitstellen-Funktion sollte bei der
Gemeindeverwaltung installiert werden und lieBe sich beispielsweise bei der Bauverwal-
tung/ Wirtschaftsforderung der Gemeinde Birkenwerder einrichten.

Voraussetzung fir die Leitstelle ist eine intensive Kommunikation mit und ein aktives Zu-
gehen auf alle Beteiligten. Ziel ist es, schon friihzeitig von drohenden Geschéftsaufgaben
und beabsichtigten Geschéftserweiterungen zu erfahren, schnell geeignete Immobilien bei
passenden Nutzeranfragen zu vermitteln sowie Investitionsentscheidungen vorzubereiten
und zu begleiten.

Nutzungskonzept
Bahnhofsvorplatz sowie Hauptstraf3e 38/40

Die Leerstandsflachen der beiden Objekte entsprechen aufgrund ihrer Lage, der einge-
schrankten Parkmdoglichkeiten und Flachenzuschnitte sowie mit Blick auf die Standortattrakti-
vitat der Wettbewerbsstandorte auRerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches und aul3erhalb Bir-
kenwerders nicht mehr den Anforderungen groR3flachiger und mittelflachiger Betriebe.

GroRflachige und mittelflachige Betriebskonzepte lassen sich nach derzeitigem Kenntnis-
stand nur im Zuge der Entwicklung des neuen Ortskerns ansiedeln.

Fur die Revitalisierung der beiden Leerstandsimmobilien stehen insoweit kleinflachige und
mittelflachige Betriebskonzepte im Vordergrund. Aus Sicht des Einzelhandels sind fol-
gende Nutzungskonzepte anzustreben:

HauptstralRe 38/40 (ehemaliger Supermarkt)
» Kleinflachige Betriebskonzepte aus dem Fachhandel und Dienstleistungen

» Sortimente und Dienstleistungen

= Einkaufsanlésse Periodischer Bedarf, Gesundheit & Pflege sowie aus dem Grund-
bedarf aller aperiodischen Einkaufsanlasse

Gastronomie sollte dem Bahnhofsvorplatz vorbehalten bleiben.
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» Zuschnitt
= Erdgeschoss mit ebenerdigem Zugang von der Hauptstral3e

= Rickwartiger Zugang von den Stellplatzen aus

Von Passagenkonzepten sollte Abstand genommen werden, da diese in Gemeinden
der GroR3e Birkenwerders sowohl fur den Eigentumer als auch fur die kinftigen Ge-
schafte betriebswirtschaftlich unrentabel sind.

» Parkplatze

= Sicherung der bestehenden Parkpléatze auf den riickwartigen Grundstiicksflachen

Bahnhofsvorplatz (altes Postgebaude)
» Gastronomie

= besondere Eignung mit Blick auf das stadtebauliche Ensemble, den Sonnenverlauf
und die Bahnhofsnéhe

= Insbesondere héherwertige Restaurants (kein Imbiss!)

Von einer Verlagerung bestehender Magneten aus dem Kern des Hauptgeschaftsbe-

reiches ist dringend abzuraten (insbesondere Apotheke, Drogeriemarkt), da der Bahn-

hofsvorplatz am Rand des Hauptgeschaftsbereiches gelegen ist und sich mit der Ver-

lagerung der Magneten zugleich die Frequenz von der Kernzone an den Rand ver-

schieben wirde - eine Entwicklung, die sich fur den Hauptgeschéftsbereich destabili-

sierend auswirken wirde.

Die Verlagerung auRerhalb des Hauptgeschéftsbereiches gelegener Betriebe an den

Bahnhofsvorplatz ist dagegen zu befiirworten.

» Lediglich ergénzend

= Kleinflachige Betriebskonzepte aus dem Fachhandel und Dienstleistungen

= Sortimente und Dienstleistungen der Einkaufsanldsse Periodischer Bedarf, Ge-
sundheit & Pflege sowie aus dem Grundbedarf aller aperiodischen Einkaufsanlésse

(problematisch: mangelnde Stellplétze vor den Ladeneinheiten)

» Zuschnitt
= Erdgeschoss mit ebenerdigem Zugang vom Bahnhofsvorplatz
» Parkplatze

Bei gastronomischen Einrichtungen ist ein Parken ,vor dem Betrieb* weniger relevant
als bei Betrieben des Fachhandels oder der Dienstleistungen.

Fur die Umsetzung der vorstehenden Nutzungskonzepte ist eine intensive Abstimmung mit
den Eigentimern erforderlich. Diese sollte von der zentralen Leitstelle ,Leerstandsbeseiti-
gung“ Ubernommen werden (Erlauterungen zum Koordinations- und Abstimmungsprozess
siehe vorstehendes Kapitel).
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Erh6hung der Aufenthaltsqualitat und Aufenthaltsdauer

Kundenwahrnehmung aufgrund des stadtebaulichen Raumes

Eine attraktive stadtebauliche Situation im Hauptgeschéaftsbereich fihrt insbesondere in Ge-
meinden der Gro3e Birkenwerders zu einer Erh6hung der Aufenthaltsqualitat.

= Wahrend sich die Clara-Zetkin-Straf3e und der Bereich um das Rathaus durch einen
hohen Sanierungsstand und eine entsprechend hohe stédtebauliche und visuelle Qua-
litdt auszeichnen, fallen Teilabschnitte der HauptstraBe aufgrund ihrer engen
Raumwirkung, unsanierten Gebéaude und Leerstande deutlicher ab. Da diese Teilab-
schnitte ebenfalls einen bedeutenden Umfang des Hauptgeschéftsbereiches ausma-
chen und von den Kunden stets durchquert werden muissen, pragen sie ganz ent-
scheidend die Gesamtwahrnehmung des Kunden und schmélern in der Folge das an-
sonsten stadtebaulich attraktive Zentrum mit seinen positiven Sanierungserfolgen und
seinem ansonsten attraktiven Ambiente.

Wahrend der stadtebauliche Raum unveranderlich ist (Stellung der Gebaude, Stra-
Renquerschnitt) ist eine Abhilfe insbesondere durch eine Unterstutzung der Eigenti-
mer im Rahmen der Leerstandsbeseitigung und Sanierung moglich.

» Der starke Durchgangsverkehr im westlichen Hauptgeschéftsbereich (zwei Bundes-
stral3en) fihrt aufgrund der hohen Frequenz von PKW- und LKW-Verkehr in der Wahr-
nehmung des Kunden zu einem unruhigen Raumgefuhl, das weniger zum Flanieren
einladt.

Abhilfe ist aufgrund der Funktion der Bundesstraen und der StralRenquerschnitte nur
sehr eingeschrankt moglich.

Im Ergebnis lasst sich fir das Marketing nur sehr eingeschréankt ein angenehmes Ambi-
ente glaubhaft vermarkten.

Die Chance, ein angenehme Ambiente zu kreieren, bote sich allerdings mit der Entwicklung
des ,neuen Ortskerns" auf der derzeitigen Sportplatzflache / Am Rathausstieg.

AulRengastronomie

Die AuRengastronomie Ubernimmt bei der Aufenthaltsqualitéat eine doppelte Funktion: Zum
einen bietet sie mit ihrer Auenbestuhlung die Mdoglichkeit fir einen Zwischenhalt und zum
Ausruhen. Zum anderen entsteht mit der AuRenbestuhlung und Belegung durch Géste ein
belebter Gesamteindruck, der auf die Wahrnehmung des gesamten Hauptgeschéaftsberei-
ches positiv ausstrahlt. Bislang ist die Auengastronomie im Hauptgeschéftsbereich nur an-
satzweise vertreten:

> Sowohl die Offnungszeiten als auch die Mdéblierung sollten konsequent auf die Ziel-
gruppen des Hauptgeschéaftsbereiches angepasst werden.
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» Auch mit Blick auf das touristische Potenzial bestehen noch Entwicklungsoptionen fur
die drtlichen Gastronomen.

Zielgruppenorientierte Moblierung

Eine Verbesserung der Aufenthaltsdauer fir die avisierten Zielgruppen ,Senioren* und
.Best Ager" wirde beispielsweise mit dem ergéanzenden Aufstellen weiterer Sitzmdbel ver-
bunden sein, da gerade &lteren Menschen ein langeres Verweilen im zentralen Versorgungs-
bereich ermdglicht werden wirde. Die Qualitat der Mébel ist an das angestrebte Qualitatspro-
fil des gesamten Hauptgeschéftsbereiches anzupassen.

Mit Blick auf die Zielgruppe ,Familie* wiirden sich auch Spielgelegenheiten positiv auf die
Aufenthaltsdauer auswirken. Kindern stiinden damit ,Highlights* als Anlaufpunkte zur Verfu-
gung und sie kdnnten ihrem Bewegungsdrang zwischen den Eink&ufen folgen, so dass der
Familie ein entspanntes Einkaufen ermdglicht wird. Einzelne, wenig platzintensive Spielgera-
te kdnnten innerhalb der Kernzone installiert werden.
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Teil B:
Analyse und Bewertung
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2. Aufgabenstellung und Funktion des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Mit der Aufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beabsichtigt die Gemeinde Bir-
kenwerder, sowohl die Spielrdume fir die Stabilisierung, Starkung und fir die weitere Ent-
wicklung ihrer Versorgungsstrukturen zu identifizieren als auch die Handlungsfelder mit ihren
Umsetzungsmalnahmen und die Akteure firr die Umsetzung zu bestimmen. Die aufgezeig-
ten Handlungsempfehlungen folgen den Leitvorstellungen,

= die Zentren als urbane, identitatsstiftende Mittelpunkte zu sichern sowie als lebendige
Orte des Aufenthalts, als soziale und kommunikative Treffpunkte und als Standorte der
konzentrierten Versorgung zu bewahren,

= das Einkaufshewusstsein der Einwohner und von weiteren Kundengruppen auf die
Zentren zu lenken,

= ansiedlungswillige Betriebe auf die Zentren aufmerksam zu machen und Einfluss auf
deren Investitionsentscheidung zu nehmen,

= eine fuBBlaufige Versorgung nahe des Wohnortes (insbesondere fiir die anhaltend stei-
gende Gruppe der weniger mobilen Einwohner) dauerhaft zu garantieren,

= eine fur die anstehenden Aufgaben dringend erforderliche Planungs- und Investitions-
sicherheit fur Einzelhéndler, Dienstleister und Gastronomen auf der einen sowie fir
Immobilieneigentiimer und Investoren auf der anderen Seite zu schaffen.

Planungsrechtlich handelt es sich bei einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept um die
rechtlich geforderte Fachexpertise, um Einzelhandelsvorhaben gezielt auf stadtebaulich ge-
winschte Standorte zu lenken oder auf Grundlage objektiv nachvollziehbarer Mal3stébe und
unter Beriicksichtigung des gesamtstadtischen Kontextes zu bewerten. Mit seinem Beschluss
als kunftiges stadtebauliches Entwicklungskonzept erhalt es den Status einer informellen
Planung und ist damit gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch abwéagungsrelevant fir

» die Genehmigung und Versagung von Neuansiedlungen oder von Veranderungen des
Bestandes (Verlagerungen, Erweiterungen und Nutzungsanderungen) im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens (z.B. nach § 34 Abs. 3 und 3a BauGB im unbeplanten
Innenbereich)

» die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaR § 9 Abs. 2a BauGB (Steuerung des
Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich) als ,sonstige stadtebauliche Planung” im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB,

> die Aufstellung oder Anderung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geman

§ 12 BauGB, eines qualifizierten Bebauungsplanes oder Text-Bebauungsplanes ge-
maf § 8 BauGB,
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> die Anderung des Flachennutzungsplanes (vorbereitenden Bauleitplanung geman
§ 5 BauGB) oder eines regionalen Flachennutzungsplanes

» die nachbargemeindliche Abstimmung gemal § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB bei abstim-
mungserforderlichen Planvorhaben.

Im Folgenden wird die Versorgungsstruktur des Hauptgeschéaftsbereiches und der weiteren
bevolkerungsnahen Versorgung in ihrer Angebotsstruktur und raumlichen Verortung qualitativ
bewertet. Analysiert werden die Einkaufsanlasse mit ihren jeweiligen Sortimentszusammen-
setzungen, die Qualitat der Angebote sowie die ergriffenen MaRnahmen zur Kundenbindung.

Im nachsten Analyseschritt wird der Hauptgeschéaftsbereich als zentraler Einkaufsort und hi-
storisches Zentrum in seinen raumlich-funktionalen Zusammenhéngen analysiert und qualita-
tiv bewertet. Erst die Kombination aus absatzwirtschaftlichen und raumfunktionalen Wech-
selwirkungen erméglicht eine fundierte Abwéagungsgrundlage und ein sicheres Fundament fir
die darauf aufbauenden Handlungsempfehlungen der kiinftigen Einzelhandelsausrichtung.

Eine quantitative Analyse erfolgt fur diejenigen Einkaufsanlasse, die einen besonderen Stel-
lenwert fur die kinftige Entwicklungsperspektiven der Zentren und bevdlkerungsnahen Ver-
sorgung einnehmen oder die aufgrund der gegenwartigen Verkaufsflachendichte und Kauf-
kraftbindung einer besonderen Steuerung bedirfen. Anhand einer Modellrechnung wird eru-
iert, welche absatzwirtschaftlichen Wechselwirkungen von dem 6&rtlichen Einzelhandelsbe-
satz ausgehen und wie die daraus resultierenden stadtebaulichen und raumordnerischen
Verflechtungen zu bewerten sind. Dafiir wird zunéchst die Umsatzleistung berechnet, die
durch die ortlichen Bestandsbetriebe gegenwartig erzielt wird und das realistische Einzugs-
gebiet der Gemeinde Birkenwerder abgegrenzt. Fur die wirkungsanalytische Einschétzung
wird die Umsatzleistung der Bestandsbetriebe modellhaft der innerhalb dieses Untersu-
chungsraumes vorhandenen Kaufkraft (Nachfragepotential) gegenibergestellt und die dar-
aus resultierenden Kaufkraftstréme dargelegt und bewertet. Damit eine sachgerechte Abwa-
gungsgrundlage fur anschlieBende Planungs- und Genehmigungsverfahren zur Verfiigung
steht, wird den Berechnungen stets der ungiinstigste Fall zugrunde gelegt (Worst-Case-
Bewertung). Betrachtungszeitrdume der Bewertung sind zum einen das Kalenderjahr 2010
als Status quo und zum anderen der anschlieBende 10-Jahreszeitraum, der einen Einblick in
die mittelfristige Entwicklung bis zum Jahr 2020 gewahrt.

Aus dieser analytischen Grundlage leiten sich die in Teil A empfohlenen Entwicklungsziele
ab, die in konkrete Handlungsempfehlungen miinden. Hierzu zahlt insbesondere die anzu-
strebende Einzelhandelsausstattung fir die angemessene Versorgung der Bevdlkerung. Fer-
ner werden die Einzelhandelsstandorte bestimmt, die fur die weitere Entwicklung des Einzel-
handels mafl3gebend sein sollten.
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Die Analysen und Bewertungen basieren auf einer intensiven Inaugenscheinnahme zu ver-
schiedenen Wochentagen und Tageszeiten und ful3en auf 6rtlichen Betriebsbefragungen und
qualifizierten Interviews mit lokalen Schllisselakteuren, die zwischen August bis Januar 2010
durchgefiuihrt wurden.

Die Zielstellungen und Handlungsempfehlungen wurden mit den lokalen Akteuren, wie Hand-
ler, Dienstleistern, Gastronomen, Eigentimern etc., sowie mit den politischen Gremien inten-
siv erdrtert und gemeinsam gescharft.

Die Ergebnisse munden in einen Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nach
§ 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB.
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3. Raumordnerische und kommunale Zielstellungen

3.1 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist am 31. Mé&rz 2009 in Bran-
denburg und am 15. Mai 2009 in Berlin jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung in
Kraft getreten. Der LEP B-B konkretisiert als Uberortliche und zusammenfassende Planung
fur den Gesamtraum der beiden Lander die raumordnerischen Grundséatze des am 1. Febru-
ar 2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt
damit einen Rahmen fur die kiinftige raumliche Entwicklung.

Mit der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes regelt der LEP B-B das Zentrale-Orte-
System abschlieend. Eine raumliche Festlegung der den Mittelzentren nachgeordneten zen-
tralen Orte der Nahbereichsstufe erfolgt im Land Brandenburg kunftig nicht mehr. Der LEP B-
B ersetzt damit die vorherige Festlegung von zentralen Orten der Nahbereichsstufe in den
Regionalpléanen.

In der durch den LEP B-B festgelegten zentralértlichen Gliederung wird die Gemeinde Bir-
kenwerder ohne Zentralitatsstatus festgeschrieben. Raumordnerische Aufgabe der Gemein-
de Birkenwerder ist es danach, die Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstlei-
stungen des Grundbedarfes sicherzustellen (Grundsatz 2.4).

In der raumordnerischen Versorgungsstruktur liegt die Gemeinde Birkenwerder in der geo-
graphischen Mitte jeweils zwischen dem

» Mittelzentrum Oranienburg (im Norden)
» Mittelzentrum Hennigsdorf (im Westen).
» Metropole Berlin (im Siiden und Osten).

Fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben wird mit dem LEP B-B raumordnerisch festge-
legt, dass*

1

Vgl. Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.Marz 2009 (Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il — Nr. 13 vom 14. Mai 2009)
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» diese nur in Zentralen Orten zulassig sind (Konzentrationsgebot, Ziel 4.7.1) und

» diese in nicht zentralen Orten - wie Birkenwerder - dann ausnahmsweise zuldssig sind,

wenn sie Uberwiegend der Nahversorgung dienen und in einem stadtischen Kernbe-
reich oder in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegen (Ziel 4.7.6).
Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im Siedlungsbereich (Zen-
trale Orte), die in enger rdumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbildende Funk-
tionen (z. B. Einzelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) konzentrieren, sowie im
Einzelfall die Versorgungszentren groRer Wohngebiete, wenn diese eine Uber die
Nahversorgung hinausgehende Funktion haben. Stédtische Kernbereiche sind regel-
mé&Rig die Innenstédte oder Ortskerne (Grundsatz 4.8.1).
Vorhaben auf3erhalb Zentraler Orte dienen dann Uberwiegend der Nahversorgung,
wenn die gesamte vorhabensbezogene Verkaufsflache 2.500 Quadratmeter nicht
Uberschreitet und nahversorgungsrelevante Sortimente auf mindestens 75 Prozent der
Verkaufsflache angeboten werden (Ziel 4.7.6).

» diese nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentra-
ler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintréchtigen durfen (raum-
ordnerisches Beeintréachtigungsverbot; Ziel 4.7.2)

» zentrenrelevante Sortimente in Stadtischen Kernbereichen entwickelt werden miissen
(Integrationsgebot; Grundsatz 4.8.1).

» nicht-zentrenrelevante Kernsortimente (in zentralen Orten) auch auf3erhalb der Stadti-
schen Kernbereiche zuléssig sind, sofern die vorhabensbezogene Verkaufsflache fur
zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht Uberschreitet (Grundsatz 4.9).

» Neuansiedlungen oder Erweiterungen dem zentralortlichen Versorgungsbereich und
der zentraldrtlichen Funktion entsprechen missen (Kongruenzgebot; Ziel 4.7.3)

» Veranderungen bestehender oder bereits genehmigter grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe, die den vorgenannten Zielen widersprechen, nur dann zulassig sind, wenn hier-
durch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fur die zentrenrele-
vanten Sortimente im Einzelnen nicht erhdht wird (Ziel 4.7.5).

3.2 Kommunale Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ubernimmt als ,vorbereitender Bauleitplan“ die gesamtstadtische
Abstimmung der stéadtebaulichen Entwicklung und Ordnung (8§ 1 Absatz 2 BauGB in Verbin-
dung mit § 5 Abs. 1 BauGB).
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Der Flachennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde Birkenwerder ist nach Feststellungsbe-
schluss und Bekanntmachung seit dem 24.04.2005 rechtskréaftig.

Mit Blick auf die Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels stellt der Flachennutzungs-
plan dar:

= eine Sonderbauflache des grof3flachigen Einzelhandels nach § 11 (3) BauNVO (Bau-
und Gartenmarkt) sowie

= gemischte Bauflachen entlang der Hauptstral3e sowie jenseits Autobahn entlang der
B 96.

Die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches erfolgte bislang nicht.

3.3 Kommunale Bauleitplanung: Bebauungspléane

Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 2a BauGB “Steuerung des Einzelhandels*

Fur das Gemarkungsgebiet der Gemeinde Birkenwerder besteht bislang kein Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Weitere verbindliche Bauleitplanung

Fir die Bewertung der kiinftigen SpielrAume von Einzelhandelsentwicklung sind die rechts-
kréftigen Bebauungsplane dahingehend zu prufen, ob sie und in welchem Umfang sie die
Realisierung eines Einzelhandelsbetriebes ermdglichen oder bereits bestehenden Einzel-
handelsstandorten weitere Entwicklungsspielraume einrdumen (Erweiterung, Verlagerung,
Ergédnzung um weitere Anbieter).

In der Gemeinde Birkenwerder liegen rechtskraftige Bebauungsplédne mit Sondergebieten
oder mischgenutzten und gewerblichen Baugebieten als Schwerpunkt vor, wie

= BPlan 23 Sonnenschulquartier

= BPlan 25 HauptstralRe-Sacco-Vanzetti-Stral3e

= BPlan 28 Bau- und Gartenmarkt ,Am Lindenhof*
= BPlan 30 Birkenwerder Ost

Weitere rechtskraftige Bebauungsplane wurden erlassen, sind fir die Analyse des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes zunachst von nachrangiger Bedeutung.
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Fir die vorstehenden Bebauungsplane wurde bislang keine Veranderungssperre erlassen.

3.4 Einzelhandel in Planung

Als Bestand zu bertcksichtigen

Rechtskréaftige Baugenehmigungen fiir Einzelhandelsvorhaben, deren Realisierung noch
ausstehen, liegen nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vor.

Bewertungsrelevante Planungen

Bauvoranfragen oder zur Genehmigung ausstehende Bauantrage liegen dem Landkreis bzw.
der Gemeinde Birkenwerder derzeit nicht vor.

Auf Einzelhandelsvorhaben bezogene Planungen und Anfragen von Eigentimern oder Pro-
jektentwicklern sind dagegen bekannt:
» Hauptstral3e (Heidelberger Druck)
Einzelhandel: Neuansiedlung Lebensmittel-Discounter/-Vollsortimenter, weitere Fach-
markte im periodischen oder aperiodischen Bedarf

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden Empfehlungen fir den wei-
teren Umgang mit diesen Vorhaben gegeben.
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4.  Zentren- und Versorgungsstruktur der Gemeinde Birkenwerder

4.1 Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéftsbereich*

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches hat der Bundesgesetzgeber den Begriff des ,zen-
tralen Versorgungsbereiches" eingefihrt ohne diesen inhaltlich zu charakterisieren. In der ak-
tuellen Rechtsprechung werden zentrale Versorgungsbereiche als raumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde definiert, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen —
haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versor-
gungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?

» Ein "Versorgungsbereich" umfasst vorhandene Nutzungen, die fiir die Versorgung der
Einwohner (der gesamten Gemeinde oder eines Gemeindeteils) von Bedeutung sind.
Je nach Lage, Art und Zweckbestimmung existieren innerhalb des Ortsgebietes unter-
schiedliche Typen von zentralen Versorgungsbereichen, wie z.B. Hauptzentren (In-
nenstadte, gemeindliche Ortsmitten), Nebenzentren oder Grund- und Nahversor-
gungszentren.

= "Zentral" ist ein Versorgungsbereich dann, wenn die Gesamtheit der dort vorhandenen
baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereiches und
aufgrund ihrer verkehrlichen ErschlieRung und verkehrlichen Anbindung die Funktion
eines Zentrums wahrnehmen kann.
Die Funktion eines solchen Zentrums richtet sich auf die funktionsgerechte Versorgung
(des gesamten Gemeindegebietes oder eines Gemeindeteiles) mit einem auf den Ein-
zugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfes. Sie kann sowohl einen umfassenden Versorgungsbedarf als auch einen hin-
sichtlich des Warenangebotes oder des ortlichen Einzugsgebietes eingeschréankten
Versorgungsbedarf umfassen.®

Im Ergebnis zeichnen sich zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Ausstattung im Regelfall
aus durch:

= ein vielféltiges und dichtes Angebot

= an Offentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Ver-
waltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels,

> BVerwG, Urteil v. 11.10.2007 — 4C 7.07 sowie OVG NRW, Urteil v. 11.12.2006 — 7A 964/05
®  OVG NRW, Urteile v. 17.10.2007 — 10A 3914/04 und v. 13.06.2007 — 10A 2439/06 sowie v. 11.12.2006 / OVG
Rh.-Pf. Urteil v. 05.11.2007 — 1A 10351/07
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= eine stadtebaulich integrierte Lage und

= eine gute verkehrliche Einbindung in das StraBen- und o6ffentliche Personennahver-
kehrsnetz.

Ein solcher zentraler Versorgungsbereich liegt in der Gemeinde Birkenwerder vor mit dem
Bereich ,Hauptstrae/Clara-Zetkin-Stra3e“. Der zentrale Versorgungsbereich wird funktional
erganzt durch den Erganzungsstandort ,Hauptstra3e“.

Hauptgeschéaftsbereich: HauptstraBe/Clara-Zetkin-StralRe

Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptgeschéaftsbereich* umfasst im Kern
= die Hauptstral3e zwischen Fontanestral3e und Gustav-Freytag-Strafe sowie
= die Clara-Zetkin-Stral3e zwischen Rathaus und Bahnhof

Diese Kernzone zeichnet sich durch die hdochste Geschaftsdichte innerhalb Birkenwerders
mit einem breit gefacherten Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie gastronomi-
schen Einrichtungen aus.

Die Angebotsstruktur der im Hauptgeschéaftsbereich ansassigen Betriebe konzentriert sich
auf das periodische und aperiodische Bedarfssegment. Im Vordergrund seiner Versorgungs-
funktion stehen die Grundversorgung sowie das Angebot des periodischen Bedarfs und der
Gesundheit & Pflege fur das Einzugsgebiet der Gesamtgemeinde. Funktional ergénzt wird
das Angebot durch Verwaltungseinrichtungen wie das Rathaus der Gemeindeverwaltung so-
wie durch Anbieter aus dem Bereich Bildung (Schule).

GroR3- und mittelflachige Magnetnutzungen sind nicht vertreten. Magnetfunktion Ubernehmen
die Dienstleistungsbetriebe des periodischen Bedarfs (z.B. Bank) und aus dem Einkaufsan-
lass Gesundheit & Pflege (zwei Apotheken, zwei Arztehduser samt erganzender Arzte etc.).

Der Hauptgeschéftsbereich ist gegenitiber dem weiteren Siedlungsbereich klar abzugrenzen
und in seiner rAumlichen Ausdehnung stark auf die Hauptstraf3e und die Clara-Zetkin-Strale
konzentriert.

Der Hauptgeschaftsbereich liegt im Zentrum des Siedlungsgebietes und ist als stadtebaulich
integriert zu bewerten.

Er ist fir die Einwohner von Birkenwerders und das nahe Umland fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr verkehrlich gut zu erreichen. An den offentlichen Nahverkehr ist er zwar Uber
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den S-Bahnhof angebunden, allerdings besteht fir die ortliche Wohnbevélkerung keine An-
bindung des Hauptgeschéftsbereiches an den Buslinienverkehr.

4.2  Erganzungsstandort ,,Hauptstralle-Nord*

Im weiteren nérdlichen Verlauf der Hauptstral3e ist ein Agglomerationsstandort gelegen, wel-
cher den zentralen Versorgungsbereich funktional erganzt.

Der Standort setzt sich aus eigenstandigen Betrieben zweier Lebensmittel-Discounter, eines
Getrankefachmarktes sowie zweier Backer und einem Fleischer zusammen und wird durch
weitere Anbieter erganzt. Er ist unmittelbar an der Hauptstral3e, einer der HaupteinfallstraBen
Birkenwerders (B 96), gelegen, von dieser gut einzusehen und wird entsprechend auffallig
beworben. Die Zu- und Abfahrten erfolgen Uber die Hauptstral3e.

Es handelt sich um zwei separate Objektanlagen, die unterschiedlich zu bewerten sind:

» Bei dem Einzelobjekt des Discounters (Lidl mit Backer) handelt es sich um eine mo-
derne Standortanlage. Kubatur, Zuschnitt sowie Kundenfiihrung entsprechen den ak-
tuellen betrieblichen Anforderungen. Die Stellplatzanlage ist auch in Spitzenzeiten aus-
reichend dimensioniert.

» Die benachbarten Ladenlokale des mischgenutzten Objektes (Netto mit Getranke-
markt, Backer und Fleischer) entsprechen in Kubatur, Zuschnitt und Kundenfihrung
den Anforderungen der 90er Jahre, unterliegen allerdings aufgrund ihres Alters sowie
mit Blick auf die heutigen Anforderungen und Kundenanforderungen an das Einkaufs-
erlebnis einem hohen Modernisierungsdruck. Die Stellplatzanlage ist nur fiir die Rand-
zeiten ausreichend bemessen und in ihrer Organisation konfliktbeladen (Anlieferung,
Hauptanbindung verlauft unmittelbar vor Eingang, Abbiegeverkehr in B 96).

Der Agglomerationsstandort ergénzt das Angebot des zentralen Versorgungsbereiches mit
drei mittelflachigen Fachmarkten, denen seinerzeit innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches aufgrund ihrer GréBe und mit Blick auf die eingeschrénkte Grundsticksverfugbarkeit
(kleinteilige Grundstuckszuschnitte, Eigentumsverhaltnisse und Verkaufsbereitschaft) kurz-
bis mittelfristig keine adaquaten Flachen bereitgestellt werden konnten.

Einerseits steht der Ergénzungsstandort im direkten Wettbewerb zu den Anbietern des
Hauptgeschéaftsbereiches, andererseits

» werten insbesondere die beiden Lebensmittel-Discounter die ansonsten stark defizitére
Struktur der grof3- und mittelflachigen Lebensmittelméarkte auf und tragen daher dazu
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bei, die Birkenwerder Kunden langfristig an das Gemeindegebiet sowie an den Bir-
kenwerder Hauptgeschéaftsbereich zu binden.

» Ubernimmt der Standort zugleich die Nahversorgungsfunktion fir den Nahversorgungs-
raum ,Birkenwerder West" des Gemeindegebietes und ist auch vom zentral gelegenen
Hauptgeschaftsbereich aus fu3laufig weitestgehend gut zu erreichen (Lage innerhalb
eines 700m-Radius).

4.3 Bevolkerungsnahe Versorgung (Nahversorgung)

Der Bundesgesetzgeber hat mit dem Baugesetzbuch der bevélkerungsnahen Versorgung ei-
nen besonderen Schutzstatus eingerdumt. Der Begriff der ,bevélkerungsnahen Versorgung*
stellt auf die wohnortnahe Versorgung mit den Gitern des periodischen/taglichen Grundbe-
darfs - v. a. mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln ab (Nah-
versorgung).

Der Erreichbarkeit des periodischen/taglichen Grundbedarfs kommt wegen der eingeschréank-
ten Mobilitét vieler Menschen und angesichts der demographischen Entwicklung mit zuneh-
menden Seniorenanteil eine besondere Bedeutung zu. MaRgeblich ist zundchst die ful3laufi-
ge Erreichbarkeit des Standortes fiir die immobile Bevolkerung bzw. fiir die Mdglichkeit des
nicht-motorisierten Einkaufs. Der Nahversorgungsraum variiert zwischen den Standorten ei-
nes Ortes aufgrund der unterschiedlichen siedlungsstrukturellen und zentraldrtlichen Gege-
benheiten sowie in Abhéngigkeit von der Einwohnerdichte des umliegenden Versorgungs-
raumes. Entsprechend den stadtebaulichen und raumordnerischen Leitvorstellungen soll die-
se Nahversorgung wohngebietsintegriert erfolgen und die Bevdlkerung die Versorgungs-
standorte Uberwiegend fu3laufig erreichen kénnen.

Zielstellung einer nachhaltigen Nahversorgung sollte es sein, den Einkaufsstandort vom
Wohnort aus in einer fuBlaufigen Entfernung von 600 bis 700 Metern zu erreichen. Dies ent-
spricht je nach Alter und persénlicher Mobilitat in etwa einer Gehzeit von rund 10 bis 15 Mi-
nuten.*

4 vgl. OVG NRW, Urteil v. 06.11.2008 — 10A 1417/07 )
FuRganger bewegen sich mit einer Geschwindigkeit von etwa 1,8 km/h (30 Meter/Minute — Altere, Gehbehinder-
te) bis etwa 6,5 km/h (100 Meter/Minute); das entspricht im Durchschnitt rund 65 Metern/Minute.
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Schwerpunkte der Nahversorgung - Nahbereichsraume

Die Eingrenzung der Nahbereiche orientiert sich an der fu3laufigen Reichweite (600 bis 700
Meter) derjenigen Anbieter, die

= der periodischen/taglichen Grundversorgung dienen und

= eine Verkaufsfliche von mindestens 450 gm aufweisen.

Abbildung 9: Nahversorgungsraume

O FuRlaufiges Einzugsgebiet: Radius = 700 Meter

Quelle:  Consilium GmbH auf Grundlage ALK
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Weitere Kriterien sind die Erreichbarkeit, die Ausdehnung benachbarter Nahbereiche oder
die Grenzen des Siedlungsraumes des Ortes.

Im Ergebnis kénnen fir die bevdlkerungsnahe Versorgung insgesamt vier Nahbereiche im
Siedlungsgebiet eingegrenzt werden.

Innerhalb der Nahbereiche sind die Einkaufsschwerpunkte in ihrer Anbieterstruktur und An-
gebotszusammensetzung verschieden aufgestellt:

Birkenwerder-West

Die periodische/tagliche Grundversorgung wird im Nahversorgungsbereich West durch den
Erganzungsstandort ,HauptstralRe-Nord“ wahrgenommen.

Mit zwei Lebensmittel-Discountern und einem Getrdnkemarkt sind zwei wesentliche Ange-
bots- und Betriebsformen innerhalb des Ergédnzungsstandortes ansassig. Weitere periodi-
sche Anbieter runden das periodische Angebot ab.

» Beide Lebensmittel-Discounter (Lidl, Netto Marken-Discount) liegen unmittelbar an der
Hauptstral3e und sind von dieser gut einzusehen.
Es handelt sich um zwei separate Objektanlagen, die unterschiedlich zu bewerten sind
(gemischtgenutzte Immobilie mit Modernisierungsdruck / Einzelanlage erfillt die mo-
dernen Anforderungen).
Angebotsseitig konzentriert sich das Frischeangebot Birkenwerders derzeit an diesem
Standort und stellt insoweit einen Standortvorteil gegenlber allen anderen Einkaufs-
standorten dar. Erganzt wird das Angebot durch zwei Backer und einen Fleischer. Zu-
sammenfassend handelt sich um einen Magnetstandort Birkenwerders. Dennoch
mangelt es ihm an zentralen Dienstleistungen, die ihren Standort im Hauptgeschéfts-
bereich haben.
Neben der fuBlaufigen Versorgung des Nahversorgungsraumes wird der Magnet-
standort zugleich von Pkw-orientierten Kunden angesteuert, so dass sein Einzugsge-
biet insgesamt Uber den Nahbereich hinausreicht. Eine Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr besteht jedoch nicht.

= Der Getrankemarkt in der mischgenutzten Immobilie ist dagegen von der Hauptstrale
nur schwer einzusehen. Die Stellplatzsituation wére fur ihn auch innerhalb der Spit-
zenzeiten ausreichend bemessen, wird aber durch die insgesamt intensive Belegung
der Stellplatze (Netto-Kunden) eingeschréankt.
Die Baukérperanlage ist modernisierungsbedurftig und wird den aktuellen Anforderun-
gen des Kunden nur noch bedingt gerecht.
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Weitere Getrankemarkte sind in Birkenwerder nicht ansassig. Insoweit handelt es sich
fur den Erganzungsstandort um einen Standortvorteil. Trotz der Synergien, die sich mit
den Magnetnutzungen am Erganzungsstandort ergeben, ist fraglich, ob sich der Markt
gegeniiber modernen Anlagen weiterhin behaupten kann.

Das Einzugsgebiet reicht ebenfalls Gber seinen Nahbereich hinaus, da er neben der
fuBlaufigen Kundschaft vorrangig von Pkw-orientierten Kunden angesteuert wird.

Die weitere Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches und des Erganzungsstandortes
kann den Kapiteln 4.1 und 4.2 entnommen werden.

Birkenwerder-Mitte

Im Nahversorgungsbereich Mitte ist im sidlichen Verlauf der HauptstraBe nahe der Gemein-
degrenze zu Hohen Neuendorf ein Einzelstandort gelegen. Mit einem Lebensmittel-
Discounter (Netto Dansk), Backer und Fleischer ist die Angebotsvielfalt zwar begrenzt, aber
die periodische/tagliche Grundversorgung wird abgedeckt.

Der Standort prasentiert sich auf moderner Anlage und wird den Kundenanforderungen voll-
standig gerecht. Er liegt in einer pradestinierten, gut einsehbaren Lage und hélt ausreichend
Parkplatzkapazitaten vor. In der Folge wird er vorrangig von Pkw-orientierten Kunden ange-
steuert und reicht in seiner Versorgungsfunktion Gber den Nahbereich hinaus. Gleichzeitig
Ubernimmt er die fuBRlaufige Nahversorgung fir die sidlichen Wohngebiete Birkenwerders
sowie fUr den zentral gelegenen Hauptgeschéftsbereich. Zum weiteren Einzugsgebiet gehd-
ren die angrenzenden Siedlungsbereiche Hohen Neuendorfs.

Birkenwerder-Nord

Der Nahversorgungsraum nordlich der Autobahn grenzt unmittelbar an die Stadt Hohen Neu-
endorf an und umfasst nur einen Teil von Borgsdorf. Die Nahversorgung Ubernimmt ein Le-
bensmittel-Discounter (Aldi) als Einzelstandort an der Hauptstral3e.

Streng genommen dirfte der Standort des Lebensmittel-Discounters in Birkenwerder-Nord
nicht zum Besatz Birkenwerders gezahlt werden, da er auf der Gemarkung Hohen Neuen-
dorfs ansassig ist (Borgsdorf). Da er allerdings mit seiner Lage unmittelbar an der Grenze zu
Birkenwerder eine wesentliche Versorgungsfunktion fur Birkenwerder-Nord Ubernimmt, wére
seine Ausklammerung irrefihrend und wirde zu Fehlinterpretation der Versorgung fuhren.

Mit einem Lebensmittel-Discounter und Backer ist auch an diesem Standort die Angebotsviel-
falt zwar begrenzt, aber die periodische/tagliche Grundversorgung wird abgedeckt.
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Der Markt prasentiert sich auf einer Anlage, die den Kundenanforderungen vollstandig ge-
recht wird. Synergien mit dem nahe gelegenen Bau- und Gartenmarkt ergeben sich zwar
durch dessen Backerei, fallen aber aufgrund der sich stark unterscheidenden Sortiments-
schwerpunkte und abgedeckten Einkaufsanlasse gering aus.

Der Standort liegt in unmittelbarer Nahe zur Anschlussstelle der Autobahn an einer Hauptein-
fallstralRe (B 96). Er ist gut einzusehen und halt ausreichend Parkplatzkapazitaten vor. Die
Zielgruppe konzentriert sich auf Pkw-orientierte Kunden. Seine Versorgungsfunktion reicht
Uber den Nahbereich hinaus, umfasst aber den vollstandigen Nahbereich Birkenwerder-Nord
(fuBlaufige Lage innerhalb eines 700m-Radius).

Versorgungslicken

In der raumlichen Verteilung der Einkaufsschwerpunkte fallt auf, dass die bevdlkerungsnahe
Versorgung nicht fir das gesamte, durch Wohnnutzung geprégte Siedlungsgebiet sicherge-
stellt ist. FUr diese Gebiete besteht fur die Einwohner keine Mdéglichkeit, sich innerhalb einer
fuBlaufigen Distanz von 600 bis 700 Metern (10 bis 15 Geh-Minuten) mit dem Grundbedarf
an Waren des periodischen/kurzfristigen Bedarfes (Waren mit kurzfristigem Beschaffungs-
rhythmus) zu versorgen.

Durch solche Versorgungsliicken sind folgende Nahversorgungsrdume gekennzeichnet:

» Birkenwerder-Ost

Fir den Nahversorgungsraum o&stlich der Bahn bestehen keine bzw. nur sehr verein-
zelte Angebote der periodischen Versorgung. Eine vollstandige Versorgung durch An-
bieter im periodischen Bedarf ist damit derzeit nicht sichergestellt. Die Einwohner sind
auf die Versorgung in den angrenzenden Nahbereichen angewiesen (Birkenwerder-
Mitte, Hauptgeschéftsbereich, Birkenwerder-West).

Gleichzeitig sind eigenstandige Standorte aufgrund der Wettbewerbsdichte in Birken-
werder und aufgrund des geringen Kundenpotentials innerhalb des fuRBlaufigen Nah-
versorgungsbereiches nur &ul3erst begrenzt betriebswirtschaftlich tragféhig. Dieses gilt
inshesondere fir mittel- und groRflachige Betriebstypen (Lebensmittel-Discounter, Le-
bensmittel-Vollsortimenter).
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4.4 Bewertung der Versorgungsstruktur

Birkenwerder verfligt Gber einen zentralen Versorgungsbereich, der durch den Erganzungs-
standort HauptstraBe-Nord funktional ergénzt wird. Die bevdlkerungsnahe Versorgung ist mit
Ausnahme des Nahbereiches Birkenwerder-Ost sichergestellt.

Fur die Angebotsstruktur Birkenwerders sind insbesondere mittelflachige Lebensmittel-
Discounter pragend, deren Standorte aul3erhalb des Ortszentrums gelegen sind. Das grof3-
flachige Vollsortiment-Segment ist dagegen nicht vertreten. Im Ergebnis ist die winschens-
werte Vielfalt in der Warenauswahl, Preisstruktur und Qualitat aufgrund des vorherrschenden
Ungleichgewichts in der Betriebstypenverteilung eingeschrankt.

In der Zusammenschau unterliegt einer der drei Standorte der bevdlkerungsnahen Versor-
gung aufgrund seines Alters einem hohen Modernisierungsdruck (Ergédnzungsstandort
HauptstralRe-Nord: Mischgenutzte Immobilie). Er entspricht den Ansiedlungsprofilen seiner
Entstehungszeit, wird aber den modernen betrieblichen Anforderungen und Kundenbedirf-
nissen nicht mehr vollstandig gerecht. Insoweit ist in den kommenden Jahren mit Standort-
umstrukturierungen (z.B. Erweiterung) oder Standortverlagerungen zu rechnen. Etwaige Ver-
lagerungen sind auf zu identifizierende, geeignete Standorte zu lenken.

Neuansiedlungen bergen angesichts des Modernisierungsdrucks die Gefahr, dass sich die
bestehenden Standorte trotz allen einzelh&ndlerischen Geschicks nicht gegen den neu ent-
stehenden Wettbewerb behaupten kdnnen. In der Folge kann eine Betriebsaufgabe nicht mit
Sicherheit ausgeschlossen werden.
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5. Kaufkraft und Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

5.1 Einzugsgebiet der Gemeinde Birkenwerder

Unabhangig von der raumordnerischen Abgrenzung und dem raumordnerischen Verflech-
tungsbereich bestimmt sich das tatséchliche Einzugsgebiet durch das 6rtliche Angebot.
MaRgeblich sind Faktoren wie Sortimentsangebot und vollstandige Abdeckung von Einkaufs-
anlassen, die Qualitat, Betriebstypenzugehdrigkeit, Nischenbelegung, Kundenfreundlichkeit,
Serviceorientierung etc.

Wahrend die Sortimente des periodischen Bedarfes vorrangig der Versorgung innerhalb der
Nahversorgungsraume und nahen Verflechtungsraume dienen, kénnen Angebote aus den
aperiodischen Einkaufsanldssen sowie Nischenangebote auch geeignet sein, eine Anzie-
hungskraft auf den Uberdrtlichen oder regionalen Verflechtungsbereich auszutiben. Mit Blick
auf die rdumliche Ausstrahlungskraft und Tragweite eines Betriebstypen ist beispielsweise
bei den Lebensmittelmérkten eine Differenzierung zwischen Lebensmittel-Vollsortimenter und
Lebensmittel-Discounter bedeutend:®

» Lebensmittel-Vollsortimenter
Dem Lebensmittel-Vollsortimenter sind vorrangig die Betriebstypen ,Supermarkt® (bis
zu 1.200 gm VK) und ,Verbrauchermarkt* (bis zu 4.000 gm VK) zuzuordnen.
Die Bandbreite ihres Angebotes reicht im Durchschnitt von 10.150 Artikeln (ca.
1.200 gm VK) bis 25.020 Artikel (ca. 3.400 gm VK). Im Vergleich zu Discountern verfi-
gen sie Uber eine deutlich hdhere Sortimentsbreite und Sortimentstiefe sowie iber ein
deutlich umfangreicheres Frischeangebot (Obst&Gemuse, Back- und Fleischwaren).
In der Preissegmentierung werden unterschiedliche Preiskategorien bedient. Neben
glnstig bis discountorientierten Angeboten und Eigenmarken werden auch hochpreisi-
ge Markenwaren angeboten. Mit inrem Angebot decken sie neben dem Tageseinkauf
auch den Wocheneinkauf ab.
Im Ergebnis kdnnen sie im periodischen Grundbedarf eine Vollversorgung uberneh-
men. lhr Einzugsgebiet umfasst in Kleinstadten/Gemeinden sowohl den ortlichen Nah-
versorgungsbereich als auch das regionale Umfeld.
Der Betriebstyp des SB-Warenhauses (bis zu 8.000 gm VK) z&hlt ebenfalls zu den
Vollsortimentern, er unterscheidet sich aber hinsichtlich seines umfangreicheren An-
gebotes (47.500 bis 53.000 Artikel) und verfigt neben einem grof3en periodischen An-

®  Werte: EHI Handel aktuell, Ausgabe 2008/2009, Seiten 325ff.

-92 -

Birkenwerder Einzelhandels- und Zentrenkonzept Projektnummer: 100311Birkenwerdero1
Consilium GmbH @ Knesebeckstrafle 96 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 # Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-einzelhandel.de ¢ www.consilium-einzelhandel.de



gebot zugleich Uber ein breit aufgestelltes aperiodisches Angebot. Im Regelfall domi-
niert bei SB-Warenh&dusern der Monatseinkauf.

» Lebensmittel-Discounter
Das Angebot eines Lebensmittel-Discounters umfasst dagegen im Durchschnitt ledig-
lich 1.400 (ca. 650 gm VK) bis 3.700 Artikel (ca. 850 gm VK). Aufgrund seines be-
grenzten Artikelstamms kdnnen die Kunden nur aus einer geringen Sortimentsbreite
und einer geringen Sortimentstiefe wahlen.
Im Vergleich zu Vollsortimentern unterbreiten Discounter im Regelfall einen deutlich
hoheren Anteil ihres Angebotes mit nicht-periodischen Sortimenten (h&ufig zentrenre-
levant), die als strategischer Marketingbaustein offensiv beworben werden und daher
in kurzen Intervallen wechseln.
Typisch fir ,Discount” ist der glinstige Warenpreis fir den Kunden. Mittlerweile kbnnen
neben Eigenmarken zunehmend auch Markenwaren zu Discountpreisen erworben
werden (z.B. Lidl, Netto Marken-Discount).
In der Folge umfasst das Einzugsgebiet vorrangig den 6rtlichen Nahversorgungsbe-
reich und weniger das regionale Umfeld.

Raumliche Einkaufsverhalten

Um das raumliche Einkaufsverhalten der Wohnbevdlkerung und der vor Ort Arbeitenden
mdglichst realitatsnah abzubilden, wurden die entsprechenden Routen zu den umliegen-
den Einkaufsschwerpunkten einzeln abgefahren. So lieBen sich emotionale Einflussfakto-
ren erfassen, die u.a. durch die Gestaltung des stadtebaulichen Raumes, durch Ampelrege-
lungen, den Verkehrsfluss etc. gepragt werden.

Des Weiteren wurden im Rahmen mehrerer Vor-Ort-Besichtigungen an unterschiedlichen
Wochentagen und Tageszeiten die nachstehenden, fur die Abgrenzung mafR3geblichen Krite-
rien verifiziert:

= Nahe zu Konkurrenzstandorten sowie Attraktivitat ihrer Sortimentsstruktur und Ange-
botsqualitéat im angrenzenden Verflechtungsbereich umliegender Mittel- und Oberzen-
tren (z.B. Oranienburg, Berlin-Tegel) und angrenzenden nicht-zentralen Orten (insbe-
sondere Hohen Neuendorf),

= Verkehrsinfrastruktur (Hauptverkehrsstral3en, Bundesstraen B 96 und 96a, Autobahn

A 10) und die damit verbundenen Mdglichkeiten, weitere Einkaufsschwerpunkte in ei-
nem angemessenen Zeit-Strecken-Verhéltnis zu erreichen (Routingdistanzen),
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= historisch gewachsenes, emotionales Verbundenheitsgefiihl der Bevolkerung mit an-
grenzenden Stadten (z.B. Hohen Neuendorf), Ortschaften, Ortsteilen und benachbar-
ten Quartieren,

= geographische Lage der ortlichen Einkaufsschwerpunkte zu den umliegenden Wohn-
quartieren,

= Bevodlkerungsdichte und -verteilung im Untersuchungsraum,
= Arbeits- und ausbildungsbezogene Pendlerbewegungen sowie

»= Naturrdumliche Barrieren, Landesgrenzen (Berlin) oder Verkehrstrassen mit Trennwir-
kung (z.B. Autobahn A 10).

Ergadnzend wurde eine umfassende Befragung durchgefiihrt, die Aufschluss tber die Her-
kunftsgebiete der heutigen Kunden liefert. Deren Angaben wurde anhand von Stichproben-
Befragungen bei Betreibern der Wettbewerbsstandorte aul3erhalb der Gemeinde Birkenwer-
der uberprift. Im Ergebnis werden die vorstehenden Abgrenzungsparameter und die reali-
tatsnahe Abbildung der folgenden Einzugsgebietszonen bestatigt.

In der Zusammenschau ist von insgesamt einer Einzugsgebietszone auszugehen, in der die
Bestandsbetriebe ihren Giberwiegenden Umsatzanteil erwirtschaften:

*= Die Zone | bildet den Kern des Einzugsgebietes, der zum unmittelbaren Versorgungs-
gebiet zahlt und die Gemeinde Birkenwerder umspannt.

Einzelne Betriebe Birkenwerders verfligen zwar uber ein darlber hinaus reichendes Ein-
zugsgebiet, allerdings konzentriert sich die Reichweite der Birkenwerder Betriebe im Regel-
fall auf die vorstehende Einzugsgebietszone.
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Abbildung 10: Einzugsgebiet Gemeinde Birkenwerder

Quelle:  Consilium GmbH auf Grundlage Falk 2009; Abgrenzung gemif Hindlerbefragung und Wett-
bewerberbefragung
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Raumordnerischer Verflechtungsbereich und Beeintrachtigungsverbot

Das Einzugsgebiet erstreckt sich im Wesentlichen auf den eigenen Versorgungsraum. Vor
diesem Hintergrund steht das Einzugsgebiet der Gemeinde Birkenwerder im Einklang mit
seiner raumordnerischen Funktion.®

Fir die weitere kommunale Entwicklung sind die raumordnerischen Belange bindend und
kénnen auch im Rahmen der stadtebaulichen und bauleitplanerischen Abwéagung nicht tiber-
wunden werden’. Firr Einzelhandelsvorhaben sind insbesondere relevant:

» der raumordnerische Verflechtungsbereich sowie

» das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot.

Der raumordnerische Verflechtungsbereich bestimmt sich aus der zentralen Funktion des Or-
tes. Mit dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg wird die Gemeinde Birkenwerder
ohne eine zentrale Funktion vorgesehen. Birkenwerder Gbernimmt damit lediglich die Grund-
versorgung der eigenen Bevdlkerung (ohne eine Versorgungsfunktion fur ihr weiteres Um-
land).

Das Beeintrachtigungsverbot untersagt es den Kommunen, die Orte mit hdherer oder glei-
cher Zentralitétsstufe in der Erfullung ihrer jeweiligen landesplanerisch bzw. raumordnerisch
zugewiesenen Aufgaben zu beeintrachtigen. Demnach darf durch die Ansiedlung von groR3-
flachigen Einzelhandelsvorhaben in der Gemeinde Birkenwerder die Erfiillung der Aufgaben
der benachbarten Mittel- oder Oberzentrums nicht erschwert werden.

Insoweit wird die Reichweite des Verflechtungsbereiches durch die folgenden umliegenden
zentralen Orte und die ihnen raumordnerisch zugewiesenen Versorgungsraume mitbestimmt
(wie Mittelzentren Oranienburg, aber auch Berlin-Tegel).

Im Ergebnis bestehen fur eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes keine Spielrau-
me.

Vgl. Kapitel 3.1
" Vgl. § 1 Absatz 4 BauGB
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5.2 Demographische Entwicklung

Die Kaufkraft bzw. das Nachfragevolumen innerhalb des Einzugsgebietes wird vorrangig
durch den Bevélkerungsumfang bestimmt.

Bevdlkerungsentwicklung bis 2009

Die Analyse der Bevdlkerungsentwicklung stutzt sich auf die offiziellen Daten des Einwoh-
nermeldeamtes Hohen Neuendorf (fir Gemeinde Birkenwerder) (Stand: 31. Dezember
2009). MaRgeblich fur die Ermittlung sind die Einwohner, die dauerhaft innerhalb des vorste-
hend abgegrenzten Untersuchungsraumes wohnen (Hauptwohnsitz ohne Zweitsitz und Ne-
benwohnungen).

Abbildung 11: Bevdlkerungsentwicklung Birkenwerder
Hauptwohnungen (ohne Zweitsitz und Nebenwohnungen)

Jahr Zone |
(Stichtag 31.12. Vorjahr) Gemeinde Birkenwerder
Verand./J.

2005 7.250

2006 7.370 +1,7%
2007 7.480 +1,5%
2008 7.630 +2,0%
2009 7.750 +1,7%

Veranderung

2005 bis 2009 500 +1,7%/J.

Quelle:  Einwohnermeldeamt Stadt Hohen Neuendorf (fiir Gemeinde Birkenwerder) sowie Berechnungen der Consilium
GmbH.
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren.
Werte auf volle 10 gerundet.

Das vollstdndige Einzugsgebiet der Gemeinde Birkenwerder umfasst derzeit rund 7.750
Einwohner.
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Die Bevolkerungsentwicklung von 2005 bis 2009 zeigt folgende Entwicklung:

» In den letzten finf Jahren ist fir die Gemeinde Birkenwerder ein kontinuierlicher Be-
vblkerungszuwachs zu verzeichnen (rund 500 Einwohner von 2005 bis 2009).

» Der Bevolkerungszuwachs betragt im Mittel rund 1,7% pro Jahr

Bevdlkerungsprognose bis 2020

Fir die Bevolkerungsentwicklung des Einzugsgebietes bis zum Jahr 2020 liegt die Bevdlke-
rungsvorausschatzung des Amts fir Statistik aus dem Jahr 2006 (Stand Dezember; Basisjahr
2006) vor. Die Statistiker ermitteln darin einen kontinuierlichen Bevélkerungsanstieg bis zum
Jahr 2020, der zunehmend gedampfter ausfallt und in den folgenden Prognosezeitraumen
2025 und 2030 in einen gemaRigten Bevolkerungsriickgang umschléagt.® Im Jahr 2030 wird
mit einem Riickgang der Bevolkerung auf das Niveau von 2010 ausgegangen.

Die rucklaufige demographische Entwicklung fur das Bundesgebiet im Allgemeinen und die
Tendenz des Untersuchungsraumes mit riicklaufigen und stagnierenden Bevdlkerungsent-
wicklungen im Besonderen pragen auch die Ubergeordneten Rahmenbedingungen fur den
Prognosezeitraum Birkenwerders.

Mit Blick auf den abzubildenden worst-case wird fir die weiteren Berechnungen davon
auszugehen, dass
» sich das gegenwartige Trend des Bevolkerungswachstums in den folgenden Jahren
fortsetzen wird und
» das Prognoseszenario der Landesstatistiker mit seiner einsetzenden Bevélkerungssta-
gnation verbindlich wird.
Fir den weiteren Prognosezeitraum bis 2020 wird der prozentuale Prognoseansatz der
Landesstatistiker (+0,3% pro Jahr) fortgeschrieben.

Im Ergebnis ist von rund 7.970 Einwohnern bis zum Jahr 2020 auszugehen. Dieses ent-
spricht einem absoluten Bevdlkerungszuwachs von rund 220 Einwohnern bzw. 2,8% fur das
néachste Jahrzehnt.

Vgl. Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg: Variante | (Stagnation), Gebietsstand Dezember 2006, Basisjahr 2006.
Die Variante | (Stagnation) ist laut ISEK der Gemeinde Birkenwerder als realistisches Szenario zugrunde zu le-
gen (vgl. Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept Birkenwerder, Teil |, Seite 44)
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Abbildung 12: Bevdlkerungsprognose Birkenwerder
Hauptwohnungen (ohne Zweitsitz und Nebenwohnungen)

Jahr Zone |
(Stichtag 31.12.) Gemeinde Birkenwerder
Verand.
2009 | 7.750 +1,7%/J.
Veranderung 2005 bis 2009 | 500 +6,8%
Prognose 2020 ‘ 7.970 +0,3%/J.
Veranderung 2009 bis 2020 ‘ 220 +2,8%

Quelle:  Einwohnermeldeamt Stadt Hohen Neuendorf (fiir Gemeinde Birkenwerder), Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
sowie Berechnungen der Consilium GmbH.
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren.
Werte auf volle 10 gerundet.

5.3 Nachfragevolumen und Kaufkraft im Jahr 2009

Fur die Bewertung der Kaufkraft wird zunéchst das Nachfragevolumen innerhalb des definier-
ten Einzugsgebietes anhand von Verlaufsrechnungen hochgerechnet. Berticksichtigung fin-
den dabei die BezugsgréRlen:

» Einwohner fir das Jahr 2009,
» Einzelhandelsausgaben je Einwohner und
» Kaufkraftkoeffizient / Gewichtete Kaufkraft.

Einzelhandelsausgaben je Einwohner

Neben der Einwohnerentwicklung wird die ortliche Kaufkraft bzw. das Nachfragepotential in-
nerhalb des abgegrenzten Untersuchungsraums durch die Einzelhandelsausgaben je Ein-
wohner bestimmt.

Zugrunde zu legen sind die Einzelhandelsausgaben im engeren Sinne®. Fir den Untersu-
chungsraum werden die Bezugswerte fir Gesamtdeutschland zugrunde gelegt, die aus den

°  Einzelhandelsumsatz ohne Kfz, Tankstellen u. Apotheken oder Versandhandel
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objektiven Erhebungen des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, HDE-Prognosen sowie
eigenen Ermittlungen abgeleitet werden.

Fir die jeweiligen Einkaufsanldsse betragt der Einzelhandelsausgaben im engeren Sinne
(Berichtsjahr 2008):

» Periodischer Bedarf — Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
ca. 2.025 € je Einwohner und Jahr

» Periodischer Bedarf — Weitere Warengruppe (ohne NuG)
ca. 590 € je Einwohner und Jahr

» Aperiodischer Bedarf* ca. 2.920 € je Einwohner und Jahr

Kaufkraftkoeffizient / Gewichtete Kaufkraft

Die fur ganz Deutschland erfassten Einzelhandelsausgaben sind anhand des regionalen

Kaufkraftniveaus fiir den Einzelhandel* zu gewichten. Das Kaufkraftniveau wird auf den

Durchschnitt aller Bundeslander (=100) bezogen und betragt fiir das Einzugsgebiet:
Birkenwerder: 98,3

Im Untersuchungsraum fallt damit das Kaufkraftniveau Uber alle Branchen hinweg rund 2%
niedriger aus als die gemittelte Kaufkraft fiir ganz Deutschland.

Nachfragevolumen

Im Ergebnis wird ein Nachfragevolumen von rund 42,2 Mio. € p.a. innerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes vorliegen. Davon entfallen auf

» den periodischen Bedarf rund 19,9 Mio. € p.a. (Nahrungs- und Genussmittel sowie
Warengruppen des weiteren periodischen Bedarfs) und

» die aperiodischen Einkaufsanlasse rund 22,3 Mio. € p.a.

Mit dem vorliegenden Gutachten werden die periodischen Teilsegmente ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel* sowie ,Weiterer periodischer Bedarf* getrennt analysiert und bewertet (Splitting).
Zusammenfassende Methoden bergen die Gefahr, dass Umsatzspitzen in den einzelnen pe-
riodischen Teilsegmenten durch eine Gesamtbetrachtung des periodischen Bedarfs geglattet

" Sortimente der Einkaufsanlasse Gesundheit & Pflege, Bekleidung & Accessoires, Hobby & Verschenken und

Wohnen & Bauen (vgl. Kapitel 7)
Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) Nurnberg, Stand 01.01.2009; der Kaufkraftkoeffizient fur den Einzel-
handel liegt in der Regel deutlich unter dem Wert des Kaufkraftkoeffizienten fir die Gesamtausgaben.

11
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bzw. verdeckt werden. In der Folge wirden die Bewertungen die realen Wechselwirkungen
nur ungenigend widerspiegeln.

Abbildung 13: Nachfragevolumen 2009

Periodischer Bedarf =~ Weiterer periodischer  Aperiodische Ein-

NuG Bedarf kaufsanlasse
Gesamt Gesamt Gesamt
Einwohner 7.750 ‘
Nachfragevol.(Mio. € p.a.) 15,4 4,5 22,3
Gesamt (Mio. € p.a.) 42,2

Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren.

5.4  Mittelfristige Kaufkraftentwicklung bis 2020

Fur die Ermittlung des im mittelfristig, bis zum Jahr 2020 zur Verfigung stehenden Nachfra-
gevolumen sind die Ausgangsparameter

= Bevolkerungsentwicklung,
» Einkommensentwicklung der Privathaushalte,
= Privater Konsumanteil im Einzelhandel und

= Allgemeine Nachfrageentwicklung

zu wirdigen und angemessen zu gewichten.

Aus den nachfolgenden Ausfiihrungen ist zusammenzufassen, dass die Kaufkraftentwicklung
bis 2020 gepragt sein durch

» eine nur noch leicht wachsende bis stagnierende Bevoélkerungsentwicklung,
» ein sinkendes verfugbares Einkommen der Privathaushalte,

» einen zunehmenden Einzelhandelsanteil am Gesamtkonsum — allerdings bei einem
schleichenden Riickgang des Gesamtkonsumanteils am verfigbaren Einkommen -
sowie

» einen zunehmenden, ricklaufigen Umsatz der Einzelhandelsbetriebe.
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Bevdlkerungsentwicklung

Einen mafigeblichen Einfluss bt zunachst die Bevdélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2020
aus. Mit Blick auf die Bevélkerungsentwicklung ist damit zu rechnen, dass das Nachfragevo-
lumen gegeniiber dem Jahr 2009 um rund 0,3% steigen wird (siehe Kapitel 5.2).

Einkommensentwicklung der Privathaushalte

In den vergangenen Jahren ging mit der Steigerung der verfigbare Einkommen der Pri-
vathaushalte zugleich eine Zunahme der privaten Konsumausgaben einher.

Abbildung 14: Verfugbares Einkommen und Konsumausgaben der Privathaushalte Deutschland

Jahr Verf.igbares Verande- Private Kon- Anteil am Veranderung | Verdnderung

Einkommen rung sumausgaben verf. Ein- ggu Vorjahr 10 Jahre

je Einwohner/Jahr  ggl Vor- je Einwohner / kommen (seit 1998)
jahr NElg
in EUR In % in EUR In % %-Punkte %-Punkte

1998 15.425 1,9 13.870 89,9 - -
1999 15.825 2,6 14.325 90,5 +0,6 +0,6
2000 16.280 2,9 14.780 90,8 +0,3 +0,9
2001 16.890 3,7 15.300 90,6 -0,2 +0,7
2002 17.015 0,7 15.325 90,1 -0,5 +0,2
2003 17.355 2,0 15.570 89,7 -0,4 -0,2
2004 17.630 1,6 15.780 89,6 -0,1 -0,3
2005 17.960 1,9 16.075 89,5 -0,1 -0,4
2006 18.410 2,5 16.470 89,5 +-0 -0,4
2007 18.735 1,8 16.720 89,2 -0,3 -0,7
2008 19.340 3.2 17.165 88,8 -0,4 -1,1

Werte real bzw. bei konstanten Preisen

Quelle:  Statistisches Bundesamt Wiesbaden sowie Berechnungen der Consilium GmbH
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren.

Allerdings zeigt sich seit dem Jahr 2000, dass der fur den Konsum aufgewendete Einkom-
mensanteil schleichend zurlickgeht und stattdessen starker in Sparanlagen investiert wird.
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Bei der Gesamtschau des 10-Jahreszyklusses ist daher der Anteil der privaten Konsumaus-
gaben am Einkommen um insgesamt 1,1%-Punkte gesunken.

Fir die zukinftige Entwicklung des verfiigbaren Einkommens ist angesichts der Weltwirt-
schaftskrise jedoch keine zuverldssige und objektive Prognose fiir den untersuchungsrele-
vanten Prognosezeitraum der nachsten 10 Jahre méglich. Fir die Zukunft ist allerdings da-
von auszugehen, dass sich die kontinuierliche Steigerung des durchschnittlichen Pro-Kopf-
Einkommens der vergangenen Jahre nicht weiter fortsetzen wird:

» Die kommenden Jahre werden durch einen sich verstéarkenden Trend zu Mini-Jobs und
Teilzeit-Erwerbsarbeit sowie durch reduzierte Sonderzahlungen gekennzeichnet sein.
In der Folge sinken die verfugbaren Einkommen der Privathaushalte bereits aus der
Erwerbssituation heraus (ohne Beriicksichtigung etwaige Steuererhéhungen oder An-
passungen von Krankenkassen- und Versicherungsbeitrdgen etc.). So meldet das Sta-
tistische Bundesamt in seinen Vierteljahresberichten fiir 2009 sinkende Reallbhne von
durchschnittlich rund -1,2% gegeniiber dem Vorjahr.*

» Die sich fur die folgenden Jahre abzeichnende drastischen Zunahme der Arbeitslosig-
keit wird ebenfalls zu einer deutlich reduzierten Erwerbstatigkeit insgesamt und einem
deutlich reduzierten verfiigbaren Einkommen im Besonderen fiihren. In der Summe
rechnen die Wirtschaftsinstitute bei einem Ruckgang des Einkommens zwischen -2,3%
und -4,0% mit einer Stagnation in den Folgejahren.®
Die Arbeitslosenquote fur den Landkreis Oberhavel Hinweise fur die weitere Entwick-
lung. Diese betrug im Berichtsmonat Oktober 2009 rund 10,1% (bezogen auf alle zivile
Erwerbspersonen). In ihrer Tendenz ist die Arbeitslosenquote seit 2005 riicklaufig
(16,9%; 2008: 12,6%) kontinuierlich ricklaufig.** Im Vergleich zum ostdeutschen
Durchschnitt von rund 13,1% liegt der Anteil der Nicht-Erwerbstatigen erfreulich nied-
rig, bleibt aber deutlich oberhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (7,8%).

» Als Folge des demographischen Wandels im Allgemeinen und der kiinftig geringeren
Einkommen im Besonderen wird die gesetzliche Rente fur die Generationen der ,Ba-
byboomer” und jingeren Jahrgénge je nach Verlauf der Wirtschaftskrise langfristig um
etwa 5,7% bis 9,4% sinken. Die Rentengarantie kann diese langfristigen Wirkungen
nicht bremsen; sie verscharft aber den Druck auf den Beitragssatz (im pessimistisch-
sten Fall Anhebung bis zum Jahr 2011 auf 21%).*

12
13

Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2. Vierteljahresbericht 2009 (September 2009)

MEA - Mannheimer Forschungsinstitut Okonomie und Demographischer Wandel: Auswirkungen der Finanzkrise
auf die gesetzliche Rentenversicherung; September 2009

Bundesagentur fir Arbeit; Kreisreport fur den Landkreis Oberhavel; Berichtsmonat Oktober 2009

MEA - Mannheimer Forschungsinstitut Okonomie und Demographischer Wandel: Auswirkungen der Finanzkrise
auf die gesetzliche Rentenversicherung; September 2009

14
15
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Privater Konsum im Einzelhandel

Der Einkommensanteil, der fir den privaten Konsum im Einzelhandel aufgewendet wird, stieg
seit 2005 kontinuierlich von 28,9% auf 29,4%. Im Jahr 2008 gaben die Bundesburger 3,3%
mehr aus als im Vorjahr. In der langfristigen Betrachtung tber 10 Jahre ist jedoch der Kon-
sumanteil zwischen 1998 und 2008 um 1,4%-Punkte gesunken. Die in den vergangenen
Jahren dokumentierten Zuwéchse schmelzen.

Mit Blick auf den privaten Konsum als Ganzes partizipiert der Einzelhandel in der 10-
Jahresbetrachtung zudem nicht in gleichem Maf3e von der Steigerung der Konsumausgaben.
Im Regelfall liegt seine Steigerungsrate deutlich unter der Steigerungsrate des Gesamtkon-
sums (2008: 0,3%-Punkte Einzelhandelsausgaben gegeniiber 2,5%-Punkte gesamter Kon-
sumausgaben). In den vergangenen drei Jahren nimmt allerdings die Steigerung der Einzel-
handelsausgaben wieder zu (+0,1 im Jahr 2006 bis +0,3%-Punkte im Jahr 2008). Dieses liegt
allerdings weniger in einem zunehmenden Einzelhandelskonsum, sondern vielmehr mehr-
wertsteuer- und inflationsbedingt in einer Kostensteigerung begriindet.

Abbildung 15: Konsumausgaben und Einzelhandelsausgaben der Privathaushalte Deutschland

Jahr Private Konsum-  Veranderung | Anteil der Kon- Veranderung Veranderung

ausgaben zum Vorjahr | sumausgaben fir ~ zum Vorjahr seit 1998

je Einwohner / Jahr Einzelhandel
in EUR In % In % In % %-Punkte

1998 13.870 1,9 30,8 -- -
1999 14.325 3.3 30,8 +-0 +-0
2000 14.780 3.3 31,6 0,8 0,8
2001 15.300 3,7 31,3 -0,3 0,5
2002 15.325 0,4 30,4 -0,9 -0,4
2003 15.570 1,7 29,5 -1,1 -1,5
2004 15.780 1,4 29,1 -0,4 -1,9
2005 16.075 1,7 28,9 -0,2 -2,1
2006 16.470 2,3 29,0 0,1 -2,0
2007 16.720 1,4 29,1 0,1 -1,9
2008 17.165 2,5 29,4 0,3 -1,6

Werte nominal bzw. in jeweiligen Preisen

Quelle:  Statistisches Bundesamt Wiesbaden sowie Berechnungen der Consilium GmbH
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren.
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Allgemeine Nachfrageentwicklung im Einzelhandel

Die allgemeine Nachfrageentwicklung im Einzelhandel ist in den vergangenen Jahren durch
ricklaufige Umséatze gepragt. Die Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten im Vergleich zum
Vorjahr bis 2006 noch einen hdéheren Umsatz, allerdings mit abnehmender Tendenz. Seit
dem Jahr 2007 melden die Einzelhandelsunternehmen schlie3lich geringere Umsatze als im
Vorjahr. Mit dem Einsetzen der Wirtschaftskrise zog der Konsum im Jahr 2008 kurz an, er
blieb allerdings weiterhin unter den Vorjahresniveau.

Abbildung 16: Umsatzentwicklung Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)

Einzelhandels- Veréanderung Veréanderung Veréanderung
umsatz - real zum Vorjahr 10 Jahre (1999) 15 Jahre (1994)

2005 = 100 In % In % |

[ wes | a0 | - | - e |

| 1999 | 99,8 | 0.1 | - | 1,2 |
2004 99,1 +2,1 -0,7 -1,9
2005 100,0 +0,9 +0,2 -1,0
2006 100,2 +0,2 +0,4 -0,8
2007 97,2 -3,0 -2,6 -3,8
2008 96,7 -0,5 -3,1 -4,3
2009 (1. Halbjahr) 95,4 -1,3 -4.4 -5,6

Werte real bzw. bei konstanten Preisen

Quelle:  Statistisches Bundesamt Wiesbaden, HDE — Hauptverband des deutschen Einzelhandels sowie Berechnungen
der Consilium GmbH
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren.

Die Umsatzmeldungen fur das Jahr 2009 zeigen eine Fortfihrung der ricklaufigen Umsatz-
entwicklung. Mit Blick auf die anhaltende Wirtschaftskrise und den erwarteten deutlichen An-
stiegs in der Arbeitslosigkeit ist auch in den Folgejahren mit einem anhaltenden Umsatz-
rickgang zu rechnen.
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Bei der langfristigen Betrachtung ber die vergangenen 15 Jahre ist der Einzelhandelsum-
satz seit dem Jahr 1994 kontinuierlich ricklaufig und diese ricklaufige Entwicklung be-
schleunigt sich seit dem Jahr 2007 deutlich. Fir den maRgeblichen Prognosezeitraum des
vorliegenden Gutachtens sank der Einzelhandelsumsatz zwischen

» 4,4% (10-Jahrsvergleich) und

» 5,6% (15-Jahrsvergleich).

Nachfragevolumen — Prognose 2020

Im Ergebnis wird das Birkenwerder Nachfragevolumen im Prognosezeitraum bis 2020 auf
36,9 Mio. € abschmelzen, was einem Kaufkraftriickgang von etwas Uber 12% gegenuber
dem Jahr 2009 entspricht.

Langer anhaltende Deflations- und/oder Inflationsentwicklungen fiihren zu einer weiteren Re-
duzierung des Nachfragevolumens. Angesichts der Unsicherheiten bei der Bewertung der
Wirtschaftskrise blieben beide Faktoren in der vorstehenden Prognose zunéchst unberiick-
sichtigt.

Abbildung 17: Nachfragevolumen — Prognose 2020

Periodischer Bedarf =~ Weiterer periodischer  Aperiodische Ein-

NuG Bedarf kaufsanlasse
Einwohner 7.970 ‘
Nachfragevol.(Mio. € p.a.) 13,5 3,9 19,5
Gesamt (Mio. € p.a.) 36,9

Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren.

Fazit fur die ortlichen Anbieter

Dieser Nachfragruckgang wird sich durch vertriebliche MalRnahmen der Einzelgeschéafte oder
des gesamten Hauptgeschéftsbereiches nur aullerst eingeschrankt kompensieren lassen.
Dieses liegt in seiner Kopplung an die stagnierende Bevdlkerungsentwicklung und die riick-
laufigen gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen begrundet. In der Folge wurden Anstrengun-
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gen, die regionale Ausstrahlung zu steigern, mit der Abschmelzung kaum Schritt halten kon-
nen.

Wie im periodischen Bedarf wird auch bei den Sortimenten der aperiodischen Einkaufsanlas-
se der Wettbhewerb um die Kunden weiter zunehmen, da die umliegenden Kommunen ihrer-
seits vergleichbare KompensationsmaRnahmen ergreifen werden und sich der Standortwett-
bewerb innerhalb der Gemeinde erhéhen wird.

Im Ergebnis erfordert der Nachfragriickgang

» eine tiefgreifende, zielgerichtete Starkung der Zentrenstruktur mit ihren Einkaufs-
schwerpunkten (zentraler Versorgungsbereich, Standorte der Nahversorgung),

» eine Konzentration der Betriebe in diesen Einkaufsschwerpunkten,
» eine stringente Zielgruppenausrichtung sowie
» eine konsequente Starkung der fur Birkenwerder maf3geblichen Einkaufsanlasse.
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6. Einkaufsanlass Periodischer Bedarf

Die Kunden suchen die Birkenwerder Bestandsbetriebe im Rahmen von bestimmten Ein-
kaufsanlassen auf. Der periodische Bedarfseinkauf bildet neben fiinf weiteren einen dieser
Einkaufsanlasse.

6.1 Angebotsstruktur

Den jeweiligen Einkaufsanlassen lassen sich Angebotssegmente zuordnen, welche die Kun-
den bei ihrer Bedarfsdeckung als Mindestangebot nachfragen bzw. vor Ort erwarten (Grund-
bedarf). Im Regelfall werden zusétzlich Angebote unterbreitet, welche der Kunde fir seinen
Einkaufsanlass nicht zwingend als Grundbedarf erwartet (Weiterfiuhrender Bedarf).

Die durchgefuhrte komplette Erfassung samtlicher Ladengeschéfte im Siedlungsgebiet Bir-
kenwerders beinhaltet die detaillierte Erhebung der angebotenen Sortimente der periodi-
schen und aperiodischen Einkaufsanlasse. Zuséatzlich wurden die Ladeninhaber im Rahmen
einer detaillierten Befragung zur Angebotsausrichtung und Kundenstruktur ihrer Geschéafte
befragt.

Aus der Zusammenschau der Ergebnisse ergibt sich aber nicht nur ein detailliertes Bild tber
das Angebot, die bedienten Einkaufsanlasse und die Nachfrage, sondern sie gibt zugleich
Aufschluss Uber die Zielgruppen und Kundenbindung.

In den nachfolgenden Abschnitten werden alle Angebote zusammengestellt, welche der
Kunde bei seinem Einkaufsanlass ,Periodischer Einkauf‘ als Grundbedarf generell erwartet,
und welcher Besatz dieser Erwartung in Birkenwerder tatséchlich gegeniibersteht. Die aufge-
fuhrten Sortimente und Dienstleistungen sind nach ihrer Kundenfrequenz absteigend sortiert.
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Abbildung 18: Einkaufsanlass — Periodischer (taglicher) Bedarf

Sortimente ZVb ,,Hauptgeschéfts- | Ergdnzungsstandort Weitere Standorte
bereich*

Betriebe® Verkfl. Betriebe® = Verkfl. Betriebe® | Verkil.

Grundbedarf
Stationarer Handel

LM-Vollsortimentsmarkt -- - -

LM-Discountmarkt - 2 2
Béacker/Konditor 2 2 2

Fleischer - 1 1

Drogerie 1 500 gm - 1.370 gm - 1.380 gm
Obst & Gemise - - -
Zeitschriften/Zeitungen 2 - -

Grundbed. als Rand- 2 2 2

sort.

Dienstleistung

Postagentur 1 -- --

Kreditinstitute (Bank, 1 -- -
Sparkasse ....)

Bankautomat -- -- -

Weiterfuhrender Be-
darf

Stationarer Handel

Fisch -- -- --

Reformhaus, Naturkost - - -

Getrankefachmarkt -- 1 --

Zoolog. Bed., Tiernah- - 20 gm - 280 gm - 20 gm
rung

Weit.Bed. als Randsort. 2 2 2

/ weitere Anbieter

Dienstleistung

Krankenkasse -- - --

Spezialkreditinstitut -- -- -
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Sortimente ZVb ,,Hauptgeschéfts- | Ergdnzungsstandort Weitere Standorte

bereich*
Betriebe® Verkfl. | Betriebe’ = Verkfl. | Betriebe'  Verkfl.
Gesamt 520 gm 1.650 gm 1.400 gm
14% 46% 40%
davon Nahrungs- u. 120 gm 1.440 qm 1.300 gm
Genussmittel 4% 51% 45%
Weiterer period. 400 gm 210 gm 100 gm
Bedarf 56% 30% 14%

Dienstleistungen ohne Verkaufsflachen / aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar
Rot Kein Anbieter oder unterdurchschnittliche Anbieteranzahl
1:  Betriebe fiihren Warengruppe als Hauptsortiment o. dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen méglich)

Quelle: Consilium GmbH

Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéaftsbereich*

Insgesamt sind rund 14% der Verkaufsflachenausstattung Birkenwerders im Hauptge-
schaftsbereich ansassig. Er tbernimmt daher nicht die in anderen Kleinstaddten/Gemeinden
Ubliche zentrale Versorgungsfunktion fir den Ort. Die vorhandenen Geschafte entwickeln ei-
ne geringe Anziehungskraft auf die Kunden, so dass sich kaum positive Auswirkungen auf
die Sortimente anderer Geschéfte der aperiodischen Einkaufsanldsse einstellen (Kopplungs-
kaufe).

Nahrungs- und Genussmittel

Der Grundbedarf an ,Nahrungs- und Genussmitteln* wird im Hauptgeschéaftsbereich nicht
abgedeckt. Dazu tragt insbesondere das Fehlen eines Lebensmittelmarktes bei. Weder ein
Lebensmittelvollsortimentsmarkt noch ein Lebensmitteldiscountmarkt sind im Hauptge-
schéaftsbereich ansassig. Die einzigen Anbieter fur Nahrungs- und Genussmittel sind zwei
Béacker und ein Fleischer (der anséssige Weinladen ist dem Einkaufsanlass Hob-
by & Verschenken zuzurechnen)

Im weiterfuhrenden Bedarf sind keine weiteren Anbieter anséssig (nur Randsortimente).

Zu dieser insgesamt schwachen Ausstattung im stationdren Handel tritt ein fehlender Wo-
chenmarkt hinzu. Die Méglichkeit, das geringe Angebot im stationaren Handel durch ein um-
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fangreiches Angebot im mobilen Handel zumindest in Teilen aufzufangen, wird nicht wahrge-
nommen.

Fir den Hauptgeschaftsbereich muss kritisch festgehalten werden, dass zwischen den unter-
schiedlichen Anbietern haufig weitere Strecken zuriickgelegt werden missen. Insbesondere
inmitten der Clara-Zetkin-StraRe oder auf der Siidseite der Hauptstral3e ist ein langer Fre-
quenzabbruch festzustellen. Ein ,Flanieren* zwischen den Geschéaften ist im Hauptge-
schaftsbereich nur fur Menschen mit guter korperlicher Konstitution méglich. Dies wirkt sich
negativ auf alle vorhandenen Anbieter aus.

Weiterer periodischer Bedarf

Der Hauptgeschéftsbereich ist dagegen im weiteren periodischen Bedarf gut aufgestellt. Da-
zu tragen inshesondere die vorhandenen Bankfiliale, die Postagentur und der Drogeriemarkt,
die alle als wichtige Frequenzbringer fir den gesamten Hauptgeschéftsbereich fungieren. Er-
ganzt wird das Angebot durch zwei Anbieter mit Zeitschriften und Lottowaren.

In der Zusammenschau wird der Grundbedarf vollstandig abgedeckt. Im weiterfihrenden
Bedarf sind keine weiteren Anbieter im Hauptgeschéftsbereich ansassig.

Mehr als die Halfte der Verkaufsflachenausstattung konzentriert sich im Hauptgeschafts-
bereich. Mit seinen Dienstleistungen kann der Hauptgeschaftsbereich seine zentrale Versor-
gungsfunktion fur Birkenwerder wahrnehmen. Die Bankfiliale ist in Birkenwerder ohne Kon-
kurrenz und entfaltet damit zusétzlich eine ausgepréagte Magnetfunktion fir den gesamten
Hauptgeschéftsbereich Insgesamt ist allerdings die Anzahl der Bankinstitute vergleichsweise
gering (rote Markierung). Die Postagentur ist ebenfalls ohne Konkurrenz, allerdings reduziert
sich deren — sonst ubliche - Magnetwirkung aufgrund der eingeschrankten Offnungszeiten
(rote Markierung).

Eingeschrankt ist die zentrale Versorgungsfunktion im Handelsangebot. Mit Drogeriewaren
verflgt der Hauptgeschaftsbereich um den einzigen Fachmarkt in ganz Birkenwerder. Aller-
dings handelt es sich nur um eine kleine Filiale, die mit den Drogerieangeboten der Lebens-
mittelmarkte auRerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches konkurriert. Da der Fachmarkt wie die
Lebensmittelmarkte im Discountsegment beheimatet ist, kann der Drogeriemarkt nur sehr
eingeschréankt ein Alleinstellungsmerkmal fur den Hauptgeschéftsbereich herausbilden (z.B.
Fotoentwicklung). Andererseits kann sich der Hauptgeschéftsbereich in diesem Sortiment
gegeniber den anderen Einkaufsstandorten behaupten.
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Erganzungsstandort und weitere Standorte

Nahrungs- und Genussmittel

Die Einwohner Birkenwerders versorgen sich mit Nahrungs- und Genussmitteln auRerhalb
des Hauptgeschaftsbereiches.

Mit rund 46% der Verkaufsflachenausstattung dominiert der Ergédnzungsstandort Hauptstra-
Be-Nord mit zwei Lebensmittel-Discountern, einem Getrankemarkt, zwei Backern und einem
Fleischer. Der Grundbedarf wird in den Leitsortimenten Nahrungs- und Genussmittel nahezu
vollstandig abgedeckt und zusatzlich durch einen Getrdnkemarkt erganzt. Mit der Ausrich-
tung auf das Discountsegment sind vom Kunden Einschréankungen in der Angebotsvielfalt
(geringe Sortimentsbreite und —tiefe) sowie hinsichtlich der Frischesortimente hinzunehmen.
Des Weiteren mangelt es an den Dienstleistungen des Grundbedarfes, die lediglich im
Hauptgeschaftsbereich vertreten sind.

Einen weiteren Schwerpunkt bilden die beiden Standorte der bevdlkerungsnahen Versorgung
(Birkenwerder-Nord, Birkenwerder-Mitte) mit zwei Lebensmittel-Discountern und zwei Béc-
kern. Das Leitsortiment Nahrungs- und Genussmittel ist zwar vertreten, allerdings weist der
Grundbedarf Licken hinsichtlich der Angebotsvielfalt (geringe Sortimentsbreite und —tiefe)
sowie bei den Frischesortimenten auf und es mangelt an den Dienstleistungen des Grundbe-
darfes. Beide Standorte Ubernehmen eine reine Nahversorgungsfunktion.

Erlauterungen zur Bericksichtigung des Lebensmittel-Discounters in Birkenwerder-Nord
kénnen Kapitel 4.3 entnommen werden (Standort auf der Gemarkung Hohen Neuendorfs,
Ortsteil Borgsdorf).

Weiterer periodischer Bedarf

Die Standorte aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche bleiben mit einem Verkaufsfla-
chenanteil von rund 44% (30% sowie 14%) hinter dem Hauptgeschéftsbereich zurtck. Auf-
grund der Magnetwirkung der jeweiligen Lebensmittelanbieter dominieren aber diese Stand-
orte hinsichtlich der erwirtschafteten Umséatze.

Der weitere periodische Bedarf ist beim Ergédnzungsstandort Hauptstrae und bei den beiden
Standorten der bevdlkerungsnahen Versorgung allerdings nicht als eigenstandiger Betrieb,
sondern nur bei den Lebensmittelmarkten als bedeutendes Randsortiment vertreten (Droge-
riewaren, Tiernahrung, Zeitungen). Betriebe dieser Ausrichtung sind allein im Hauptge-
schaftsbereich ansassig.
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In der Konsequenz ubernehmen sie in den Handelssortimenten im Wesentlichen die Versor-
gung im weiteren periodischen Bedarf. Anderseits kommt dem Hauptgeschéaftsbereich bei
den Dienstleistungen und dem Fachhandelsangebot eine Alleinstellung zu.

Verkaufsflachendichte

Die mit den Anbietern von Birkenwerder erreichte Verkaufsflachendichte ist mit 0,32
gm pro Einwohner im periodischen Bedarfssegment ,Nahrungs- und Genussmittel“ als knapp
unterdurchschnittlich zu bewerten (Bundesdurchschnitt 2008: 0,36). Fir den periodischen
Bedarf insgesamt féllt die Verkaufsflachendichte jedoch mit 0,48 gm / Einwohner leicht Gber-
durchschnittlich aus (Bundesdurchschnitt 2008: 0,45). Die leichte Abweichung gegeniber
Nahrungs- und Genussmitteln resultiert vorrangig aus den Drogeriesortimenten.

Bei der Ermittlung der Verkaufsflachendichte wurden lediglich die innerhalb der Gemarkung
ansassigen Anbieter berucksichtigt. Der Lebensmitteldiscounter in Borgsdorf (Gemarkung
Hohen Neuendorf) ist daher nicht in die Ermittlung einbezogen worden.

In der Zusammenschau ist Birkenwerder als derzeit durchschnittlich versorgt einzustu-
fen.

Verkaufsflachenaufstockungen in den vorhandenen Sortimenten sind angesichts der innerort-
lichen Wettbewerbssituation und mit Blick auf die bereits erreichte Verkaufsflachendichte als
destabilisierend einzustufen. Neuansiedlungen sind in der Konsequenz auf fehlende Sorti-
mente, Qualitats- und Preisniveaustufen zu konzentrieren.

Diese Wertung ist des Weiteren mit Blick auf die raumordnerische Versorgungsaufgabe Bir-
kenwerders (kein zentraler Ort) auch hinsichtlich des raumordnerischen Beeintrachtigungs-
verbotes von Relevanz.

6.2 Kaufkraftbindung innerhalb des Einzugsgebietes

Fur die Ermittlung der Kaufkraftbindung ist das Nachfragevolumen innerhalb des Einzugsge-
bietes den Umsatzen, welche die Bestandsbetriebe innerhalb des Einzugsgebietes erwirt-
schaften, gegeniberzustellen.
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Fir die Ermittlung der Leistungsdaten der Bestandsbetriebe sind die Umsatze und Flachen-
produktivitdten der untersuchungsrelevanten Betriebe realitdtsnah zu bestimmen. Die in den
folgenden Berechnungen eingestellten Kennziffern basieren daher auf

» einer intensiven Vorortbegehung des Untersuchungsraumes und der umliegenden
Wettbewerbsstandorte zu mehreren Wochentagen und Tageszeiten in den Monaten
August bis Januar 2010,

» der breiten Marktkenntnis der Consilium GmbH, gestiitzt durch Auftragsforschungen
und das unternehmenseigene Research,

» Direktinformationen der vor Ort ansassigen Betreiber,

» auf Branchen- und Betriebsvergleichen, Veroéffentlichungen und Forschungsergebnis-
sen von Branchenverbénden, unabhangigen Meinungs- und Branchenforschungsinsti-
tuten sowie des Statistischen Bundesamtes.

Bestandsumsatz und Flachenproduktivitat

Abbildung 19: Periodischer Bedarf - Bestandsumsétze

TeilrAume und Warengruppen Verkaufsflache Umsatz Produktivitat
(in gm) (Mio. € p.a) (€/gm VK)

Zentrum 540 2,4

Nahrungs- und Genussmittel 120 0,8 6.700
Weiterer periodischer Bedarf 420 1,6 3.900
Ergénzungsstandort HauptstraRe 1.750 9,2

Nahrungs- und Genussmittel 1.540 8,2 5.320
Weiterer periodischer Bedarf 210 1,0 4,680
Weitere Standorte 1.360 7,0

Nahrungs- und Genussmittel 1.300 6,7 5.190
Weiterer periodischer Bedarf 60 0,3 5.560
Gesamt 3.650 18,6 5.090

Wert wird aus Datenschutzgriinden nicht ausgewiesen.

Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren.
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Im Ergebnis erwirtschaften die Bestandsbetriebe im periodischen Bedarf auf rund 3.650 gm
Verkaufsflache einen Gesamtumsatz von rund 18,6 Mio. €. Mit einer Flachenproduktivitat
rund 5.090 EUR Umsatz pro Quadratmeter entspricht der Umsatz aller Betriebe einer wirt-
schaftlichen Gesamtleistung, wie sie fir eine Gemeinde mit vergleichbaren Rahmenbe-
dingungen (z.B. hohe regionale Kaufkraft, Autobahnzubringer Gber zwei Bundessstra3en)
Ublich ist.

Bestandsumsatze bereinigt

Die ermittelten Umséatze der Bestandsbetriebe werden allerdings nur zu einem Teil mit den
Einwohnern des Einzugsgebietes erzielt. Fur die Ermittlung der Kaufkraftbindung sind zu-
nachst die Bestandsumséatze um diejenigen Anteile zu bereinigen, die mit Kunden auf3erhalb
des Einzugsgebietes erwirtschaftet werden.

» Die Bestandsbetriebe gaben im Rahmen der Betriebsbefragungen an, dass sie rund
5% ihres Umsatzes mit Kunden auf3erhalb des Einzugsgebietes erwirtschaften.
Einige Betriebe — insbesondere die mittelflachigen Betriebe - sind mit bis zu 20% zu
taxieren. Dieser vergleichsweise hohe Umfang spiegelt insbesondere die ,Transitfunk-
tion“ der Gemeinde mit Standorten entlang der BundesstraBen wieder und ist dartiber
hinaus auf Standorte zuriickzufuhren, die an der Gemarkungsgrenze gelegen sind und
eine Versorgung des unmittelbar angrenzenden Siedlungsraumes mit bernehmen
(z.B. Birkenwerder-Mitte fur Hohen Neuendorf).

» Des Weiteren erwirtschaften die Bestandsbetriebe Teile ihres Umsatzes auch mit Kun-
den, die dauerhaft auRerhalb des Untersuchungsraumes wohnen und den Einkaufs-
standort Birkenwerder nur temporar aufsuchen (Streuumsatze). Grinde hierfir sind
Einkaufe von Einpendlern auf dem Nachhauseweg, Einkdufe von Touristen, Besu-
chern der Gemeindeverwaltung, Nutzern der Zweitwohnung und Wochenendhaus-
grundstiicke oder Einkaufe beim Besuch von Freunden und Verwandten, etc.

Fiur die Einpendler ist die Betrachtung des Einpendleriiberschusses (Einpendler ab-
zuglich Auspendler) mafRgeblich. Der Anteil der Auspendler dominiert zwar, allerdings
gehen zugleich rund 2.000 auswértige Berufstétige einer Beschéftigung in Birkenwer-
der nach (z.B. Klinikum, Gewerbebetriebe). Bei einer Gesamtbevdlkerung von rund
7.760 Einwohnern fallt dieser Anteil vergleichsweise hoch aus.

Der Einpendleranteil, der den Einkaufsstandorten zugutekommt, ist allerdings deutlich
zu relativieren: Mit dem S-Bahnanschluss pendelt ein maf3geblicher Teil der Beschéaf-
tigten mit dem offentlichen Nahverkehr ein. Den Hauptgeschéftsbereich tangiert diese
Gruppe lediglich oder sie wird mittels Shuttlebus direkt zu den Zielorten gefahren, ohne
die Einkaufsstandorte aufsuchen zu kénnen.
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Der Uberwiegende Anteil der Einkaufe von Einpendlern konzentriert sich erfahrungs-
gemald auf die Zeiten wahrend der Mittagspause und erfolgt damit arbeitsstattennah.
Dabei sind die Bedarfssegmente unterschiedlich zu bewerten: Anders als im aperiodi-
schen Bedarf decken Einpendler lhre tagliche/periodische Bedarfsversorgung nur sehr
eingeschrankt an ihrem Arbeitsort und tatigen ihren Versorgungseinkauf mit Blick auf
mdglichst geringe Transportzeiten fir Frisch-, Kihl- und Tiefkiihlwaren bevorzugt in
Wohnortnéhe.

Fir die Bewertung der Durchfahrenden ist insbesondere die verkehrsgunstige Lage an
hoch oder hoéher frequentierten Durchgangsstra3en fur die Kundenbindung entschei-
dend. Mit der B 96 / B 96a verlaufen zwei Ubergeordnete Bundesstraen durch Bir-
kenwerder. Sie Ubernimmt eine Verbindungsfunktion fur das Umland nach Berlin-Tegel
und quert die A 10 (Berliner Ring) mit eigener Anschlussstelle. Sie fuhrt unmittelbar
durch den Hauptgeschaftsbereich (HauptstraRe und Clara-Zetkin-StraRe) und tangiert
zugleich die wesentlichen Einkaufsstandorte Birkenwerders.

Der Umsatz mit Nutzern der Zweitwohnungen und mit Wochenendnutzern in Kleingér-
ten und auf Wochenendhausgrundstiicken bleibt fur Birkenwerder aufgrund der gerin-
gen Anzahl vernachléssigbar.

Der Anteil der Besucher, welche ortsansassige Einwohner aufsuchen und diesen Be-
such mit einem Einkaufsanlass verknupfen, ist angesichts der Einwohnerzahl im Un-
tersuchungsgebiet als moderat vorauszusetzen.

Touristen nehmen flr die Bestandsbetriebe heute noch einen kaum wahrnehmbaren
Anteil ein. Die Zielgruppen konzentrieren sich vorrangig auf den Individualtourismus
(z.B. Tagestouristen des Briesetals, Radtouristen des Radfernweges ,Berlin-
Kopenhagen®, Wassertourismus).

Zusammenfassend sind Streuumséatze von rund 3,0% zu bericksichtigen.

Im Ergebnis erzielen die Bestandsbetriebe einen bereinigten Bestandsumsatz von rund
14,2 Mio. EUR, welcher ausschlie3lich mit den Einwohnern des Untersuchungsraumes er-
wirtschaftet wird.
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Abbildung 20: Bestandsumsatze bereinigt

Periodischer Bedarf - NuG Weiterer periodischer Bedarf

(Mio. € p.a.) (Mio. € p.a.)

Umsatze im Untersuchungsraum 15,7 | 29
Gesamt 18,6

abzgl. Umséatze mit Auswartigen 3,5 ‘ 0,4
Gesamt 0,4

abzgl. Streuumsatze 0,5 ‘ -
Gesamt 0,3

Umsatze Bestandsbetriebe bereinigt 11,7 | 2,5
Gesamt 14,2

Wert unterhalb von 0,1 bzw. nicht nachweisbar

Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren.

Kaufkraftbindung

Fir die Ermittlung der Kaufkraftbindung ist das bereinigte Umsatzvolumen der Bestandsbe-
triebe dem Nachfragevolumen gegeniberzustellen.

Den ortsansassigen Bestandsbetrieben gelingt es danach, rund 70% des bereinigten Nach-
fragevolumens zu binden. Das entspricht einem Kaufkraftabfluss von rund 30% bzw. 5,7

Mio. € pro Jahr.

Fir das Segment Nahrungs- und Genussmittel fallt die Kaufkraftbindung mit rund 76% un-
terdurchschnittlich aus, spiegelt allerdings mit Blick auf die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte das Ungleichgewicht in der Angebotsvielfalt wieder (fehlendes Lebensmittelvoll-
sortiment, Discountlastigkeit). Auch fur einen nicht-zentralen Ort flief3t mit rund 24% ein hoher
Anteil der Kaufkraft an auswartige Standorte ab, der u.a. mit dem hohen Auspendleranteil
(Einkaufe am Arbeitsort) und mit dem Besuch der grof3flachigen und verkehrsgiinstig zu er-
reichenden Einkaufsstandorte verbunden ist (z.B. Kaufland Hohen Neuendorf).
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Abbildung 21: Kaufkraftbindung des Einzelhandelsbesatzes — Jahr 2009

Warengruppe Nahrungs- u. Weiterer Gesamt
Genussmittel period. Bedarf
in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. in Mio. € p.a.
Nachfragevolumen bereinigt 15,4 4,5 19,9
Bestandsumsatz bereinigt 11,7 2,5 14,2
(+) Kaufkraftzufluss / (-) Kaufkraftabfluss -3,7 -2,0 -5,7
Kaufkraftbindung 76% 55% 71%

Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelbetragen resultieren.

Im weiteren periodischen Bedarf ergeben sich deutlich héhere Kaufkraftabflisse (rund
45%). Das Angebot im weiteren periodischen Bedarf ist sowohl hinsichtlich der Betreiberan-
zahl als auch hinsichtlich der Sortimentsvielfalt unterdurchschnittlich vertreten und tUberwie-
gend auf die beiden Lebensmittel-Discounter und den Drogerie-Discounter beschrankt. In der
Folge verbinden die Einwohner Birkenwerders ihren weiteren periodischen Bedarf mit ihrem
aperiodischen Einkauf an zentralen Einkaufsstatten auRerhalb Birkenwerders. Im Vorder-
grund stehen vorrangig héherwertige Drogerieartikel (z.B. Rossmann Hohen Neuendorf, An-
bieter Berlin-Tegel) oder Einkdufe im SB-Warenhaus Hohen Neuendorfs mit ihrem umfang-
reichen Lebensmittelangebot und den ergdnzenden Angeboten des aperiodischen Bedarfs.

Eine weitere Kaufkraftbindung ist rechnerisch zwar moglich, 1asst sich aber mit Blick auf
den groRflachigen Wettbewerb nur mit Muhe realisieren. Von besonderer Bedeutung ist
daher eine Konzentration auf die bestehenden Starken des Einkaufsanlasses und auf die Er-
ganzung der maf3geblich fehlenden Sortimente, Qualitats- und Preisniveaus.

6.3 Periodischer Bedarf: Hohe Bedeutung

Fur einen Ort der GroRe Birkenwerders Ubernimmt der Einkaufsanlass ,Periodischer Bedarf*
eine hervorgehobene Bedeutung fur die Versorgung der ortsanséassigen Einwohner und ist
damit wesentlicher Frequenzgarant fur den zentralen Versorgungsbereich der Gemein-
de.

Dies gilt fur den Hauptgeschéftsbereich in Birkenwerder bislang nur in eingeschréankter Form.
Im Hauptgeschéftsbereich sind zwar wichtige Frequenzbringer wie eine Bankfiliale, eine
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Postagentur, eine Drogerie sowie sechs weitere Anbieter ansassig. Es fehlt jedoch ein Le-
bensmittelmarkt (insbesondere Vollsortimentsmarkt). In Birkenwerder befinden sich die Le-
bensmittel-Méarkte am Erganzungsstandort Hauptstra3e-Nord und an den Nahversorgungs-
standorten.

Das unvollstandige Angebot an Lebensmitteln im stationaren Handel des Hauptgeschéaftsbe-
reichs wird durch die Tatsache verscharft, dass kein Wochenmarkt (mobiler Handel) besteht,
der dazu beitragen kdnnte, diese Schwache zumindest teilweise auszugleichen.

Ein Vollversorgungseinkauf ist fur die Birkenwerder Bevdlkerung im benachbarten Hohen
Neuendorf mit einem groR3flachigen SB-Warenhaus (Kaufland) mit diversen Anbietern des
periodischen Bedarfs (z.B. Rossmann) méglich. Hohen Neuendorf ist mit dem PKW von Bir-
kenwerder aus in wenigen Minuten zu erreichen.
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7. Einkaufsanlédsse des aperiodischen Bedarfs

Neben dem periodischen Einkaufsanlass suchen die Kunden einen Einkaufsschwerpunkt
auch fur den Einkauf aperiodischer Waren und Dienstleistungen auf. Dieses Angebotsseg-
ment ist durch eine Vielfalt von Sortimenten und Warengruppen geprégt, die sich in die fol-
genden aperiodischen Einkaufsanlasse einordnen lassen:

»= Gesundheit & Pflege

= Bekleidung & Accessoires

= Hobby & Verschenken sowie
= Wohnen & Bauen

Den jeweiligen Einkaufsanléassen lassen sich Sortimente und Dienstleistungen zuordnen,
welche die Kunden bei ihrer Bedarfsdeckung als Mindestangebot nachfragen bzw. vor Ort
erwarten (Grundbedarf). Im Regelfall werden zusatzlich Angebote unterbreitet, welche der
Kunde fur seinen Einkaufsanlass nicht zwingend als Grundbedarf erwartet (Weiterfuhrender
Bedarf).

Nachfolgend werden den Einkaufsanldssen die jeweiligen Sortimente/Dienstleistungen zuge-
ordnet, die der Kunde bei seinem Bedarfseinkauf grundséatzlich zu diesem Einkaufsanlass
erwartet. Dieser Erwartungshaltung wird das bestehende Angebot, das durch den Birkenwer-
der Besatz bereitgehalten wird, gegentibergestellt und bewertet.

7.1 Gesundheit & Pflege

Der Einkaufsanlass ist im Hauptgeschéftsbereich sehr gut vertreten.

» Die Sortimente des Grundbedarfs werden alle angeboten. Besonders auffallig sind die
hohe Anzahl von Arzten (12) sowie 2 Apotheken. Zwei Arztehauser sind innerhalb des
Hauptgeschéftsbereiches anséssig und mit ihren Standorten in der Hauptstraf3e und
Clara-Zetkin-StraBe raumlich auch strategisch gut verteilt.

» Auch der weiterfiihrende Bedarf ist vollstandig abgedeckt. Hierzu zahlen ein Orthopa-
dietechnikanbieter und ein hdherwertiges Naturkosmetikgeschaft. Ein Horgerate-
Akustiker befindet sich auRerhalb des Hauptgeschéftsbereiches.

» Der Hauptgeschéftsbereich wird im Ergebnis seiner Versorgungsfunktion fur Ge-
sundheit & Pflege vollstandig gerecht.
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Im weiteren Gemeindegebiet finden sich vereinzelt weitere Anbieter. Die wichtigste Ge-
sundheitseinrichtung Birkenwerders stellt die Asklepios-Klinik (Birkenwerder Ost) dar. Auf-
grund ihrer speziellen Angebote verfligt sie Uber ein bundesweites Einzugsgebiet. Insbeson-
dere zieht sie Patienten aus Berlin an. Erganzend zur Klinik sind mehrere Arzte unterschied-
licher Fachrichtungen mit einer hohen Frequenzwirkung ansassig. Derzeit ist geplant, weitere
Arzte anzusiedeln. Mit Blick auf die Arzte besteht bereits heute eine hohe Wettbewerbssitua-
tion zum Hauptgeschaftbereich (zwei Arztehzuser), die sich mit der weiteren Konzentration
aulRerhalb verschérfen wird. Eine Abwanderung von Praxen oder Apotheken birgt die Gefahr,
dass diese bedeutende Magnetfunktion fiir den Hauptgeschéftsbereich verloren geht.

Abbildung 22: Einkaufsanlass — Gesundheit & Pflege

Sortimente ZVb ,Hauptge- Erganzungsstandort Weitere Standorte

| schaftsbereich* |
Betriecbe®  Verk.fl. | Betriecbe® | Verkfl. | Betriebe® Verkfl.

Grundbedarf

Stationarer Handel

Medizinische u. Ortho-

padiewaren, Sanitats- 1 - -
haus 170 gm 0gm 0gm

Apotheken 2 - -

Grundbed. als Randsort. --

Dienstleistungen

Kosmetik-, Nagelstudio

Frisor

Arzte 12 - div.

Weiterfuhrender Bedarf

Stationarer Handel

Orthopadie-Handwerk,
Schuhtechnik

Naturkosmetik 1 -
Horgerate-Akustiker -- - 1
Weit.Bed. als Randsort. / -- -- 1

weitere Anbieter
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Dienstleistungen

Sonnenstudio

Physio., Logopadie 3 - - - - -

Weitere Einrichtungen 1 - 1

Gesamt 370 gm 0gm 30 gm
93% 0% 7%

Dienstleistungen ohne Verkaufsflachen / aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar
Rot Kein Anbieter oder unterdurchschnittliche Anbieteranzahl
1:  Betriebe fiihren Warengruppe als Hauptsortiment o. dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen méglich)

Quelle: Consilium GmbH

Gesundheit & Pflege: Hohe Bedeutung

Bei Gesundheit & Pflege handelt es sich um einen klassischen Einkaufsanlass des Hauptge-
schaftsbereiches. Mit Blick auf die Birkenwerder Zielgruppen ist diesem Einkaufsanlass ein
besonderes Augenmerk zu schenken, da die Sortimente und Dienstleistungen der Gesund-
heit & Pflege im Regelfall innerhalb des eigenen Wohnortes nachgefragt und erwartet wer-
den. Langere Strecken, wie etwa der Besuch einer anderen Stadt, werden von den Kunden
bei ihrer Nachfrage nur ungern zuriickgelegt. Das Segment Gesundheit & Pflege zahlt daher
zu den Grundbedirfnissen der Einwohner und ist im Rahmen der raumordnerischen
Grundversorgung zwingend zu sichern.

7.2 Bekleidung & Accessoires

Das Angebot an Bekleidung & Accessoires ist im Hauptgeschéaftsbereich nur schwach ver-
treten.

» In allen vertretenen Sortimenten sind nur ein oder nur wenige Anbieter anséssig (z.B.
Damenbekleidung). Das Sortiment Schuhe ist nur im Randsortiment (ausgenommen
Sondersortiment ,,Orthopédische Schuhe®) und Augenoptik gar nicht vertreten.

Eine Alleinstellung wird allerdings in der Kinderbekleidung, durch einen Anbieter von
Accessoires (Uhren/Schmuck) und eine Schneiderei erreicht.
In der Zusammenschau wird der Grundbedarf allerdings nicht gedeckt.
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» Der weiterfihrende Bedarf wird durch Jugendbekleidung, eine Reinigung sowie Par-
fumeriewaren und Lederwaren abgebildet, beschrankt sich jedoch auf das Randsorti-
ment.

» Insgesamt bleibt der Besatz fur die GroRe Birkenwerders unterdurchschnittlich (rote
Markierung) und erreicht damit nicht die ,kritische Masse“, um den Einkaufsanlass als
besonderes Standortprofil zu etablieren. In der Folge entwickelt der Standort fur Kun-
den nur eine geringe Anziehungskraft.

Im weiteren Gemeindegebiet finden sich vereinzelt weitere Angebote, die allerdings auf das
Randsortiment beschrénkt bleiben und insoweit keine besondere Anziehungskraft entfalten.

Abbildung 23: Einkaufsanlass Bekleidung & Accessoires

Sortimente ZVb ,Hauptge- Erganzungsstandort Weitere Standorte

schéaftsbereich”
Betriecbe®  Verkfl. | Betriebe® = Verk.fl. | Betriebe® Verk.fl.

Grundbedarf

Stationarer Handel

Damenbekleidung 4 . .
Kinder-/Babybekleidung 2 - -

Schuhe - " -

Augenoptik (Brillen/ Seh- - 320 gm - 0gm 1 60 gm
hilfen)

Uhren, Edelmetallw., 1 - -

Schmuck, Modeschmuck

Grundbed. als Randsort. 2 -- --

Dienstleistungen

Anderungsschneiderei

Schuster
Weiterfihrender Bedarf

Stationarer Handel

Herrenbekleidung - 60 gm - 0gm - 0 gm
Jugendbekleidung -- - .
Sportbekleidung / Sport- =" -- -
schuhe
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Berufsbekleidung

Lederwaren, Reisege-
pack
Parfiumeriewaren
Weit.Bed. als Randsort. / 4 -- -
weitere Anbieter

Dienstleistungen

Reinigung
Waschsalon

Gesamt 380 gm 0gm 60 gm
97% 0% <5%

Dienstleistungen ohne Verkaufsflachen / aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar
Rot Kein Anbieter oder unterdurchschnittliche Anbieteranzahl
1:  Betriebe fiihren Warengruppe als Hauptsortiment o. dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen méglich)

Quelle: Consilium GmbH

7.3 Hobby & Verschenken

Im Einkaufsanlass Hobby & Verschenken sind im Hauptgeschéftsbereich derzeit Verande-
rungen zu beobachten.

» Einerseits hat vor einigen Monaten ein Buchgeschéft geschlossen, andererseits hat
sich vor kurzer Zeit ein Anbieter von Schreib- und Spielwaren erheblich vergréRert. Der
Grundbedarf ist in weiten Teilen abgedeckt, es fehlen lediglich ein Buchgeschéft und
ein Anbieter mit Fotoerzeugnissen.

» Der weiterfuhrende Bedarf wird durch ein Spielwarengeschéaft, einen Anbieter von
Schneiderbedarf sowie ein Weingeschaft bedient. Weitere Lebensmittelspezialitaten
sowie Computer/Computerbedarf finden sich als Randsortimente.

Im weiteren Gemeindegebiet sind die Sortimente des Einkaufsanlasses lediglich als Rand-
sortiment vertreten.
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Abbildung 24: Einkaufsanlass — Hobby & Verschenken

Sortimente ZVb ,Hauptge- Erganzungsstandort Weitere Standorte
schéftsbereich”

Betriecbe®  Verk.fl. | Betriecbe® = Verkfl. | Betriecbe®! @ Verk.fl.

Grundbedarf

Stationarer Handel

Blumen, Pflanzen 2 - -
(Schnittblumen)
Geschenkartikel 3

Schreib- und Papierwa-
ren, Schul- und Biroarti- 1 430 gm - 20 gm -- 20 gm
kel

Blicher

Fotoartikel, Fotoappara-
te, fotooptische Erzeug-

nisse

Telekommunikationsge- 1 - -
rate, Mobiltelefone

Grundbed. als Randsort. 3 2 2

Dienstleistungen

Reisebliro

Weiterfiihrender Bedarf

Stationarer Handel

Spezialitdten: Tee, Wein, 1 - -
SuRwaren, Kase, Tabak

Spielwaren 1

Kurzwaren, Schneider-
bed., Material f. Handar- 1 - B
beiten

Unterhaltungsmedien
(bespielte Ton- u. Bild-
trager)

Datenverarbeitung, pe- - 250 qm - 0gm - 0gm
riphére Gerate, Software
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Musikinstrumente, Musi- - - -
kalien

Bastelbedarf, Hobby - - -

Fahrrader, Fahrradteile, - - -
Zubehor

Sport- und Campingarti-
kel (ohne Moébel und - - -
Bekleidung), Waffen,
Jagdartikel, Munition

Grol3gerate fur Sport und - - -
Camping
Weit.Bed. als Randsort. / 3 - -
weitere Anbieter

Dienstleistungen

Copyshop

Gesamt 680 gm 20 gm 20 gm
96% <5% <5%

Dienstleistungen ohne Verkaufsflachen / aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar
Rot Kein Anbieter oder unterdurchschnittliche Anbieteranzahl
1:  Betriebe fiihren Warengruppe als Hauptsortiment o. dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen méglich)

Quelle: Consilium GmbH

7.4 Wohnen & Bauen

Das Angebot im Einkaufsanlass Wohnen & Bauen konzentriert sich auf den Hauptge-
schéftsbereich.

» Die Sortimente des Grundbedarfs werden vollstandig abgedeckt.

» Im weiterfuhrenden Bedarf werden dartiber hinaus elektrische GroRRgerate (weil3e,
braune Ware) im Randsortiment angeboten.

Im weiteren Gemeindegebiet konzentriert sich das Angebot vorrangig auf den Bau- und
Gartenmarkt (Bauhaus Borgsdorf), der in groRerem Umfang sowohl Sortimente des Grund-
bedarfes als auch Sortimente des weiterfiihrenden Bedarfes fihrt.
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Abbildung 25: Einkaufsanlass Wohnen & Bauen

Sortimente ZVb ,Hauptge- Erganzungsstandorte Weitere Standorte
schéftsbereich”

Betriecbe®  Verk.fl. | Betriebe®  Verk.fl. Betriebe® Verk.fl.

Grundbedarf

Stationarer Handel

Haushaltstextilien,
Raumausstattung

Haushaltsgegenstande,

Keramische Erzeugnisse, 1
Glaswaren 280 gm 20 gm 720 gm

Elektrische Haushaltsge- 1 1
rate, Lampen

Grundbed. als Randsort. 2 1 1

Dienstleistungen

Weiterfiihrender Bedarf
Stationarer Handel

Gerate Unterh.elektronik
(Fernseher, DVD- - 90 gm - 0gm 8.600 gm

geréate...)

ElektrogroRgerate, weil3e
Ware, braune Ware

Computer u. Buroartikel
(GroRgebinde f. gewerbl.
Kunden)

Bau- und Heimwerkerbe- - - 1
darf (Metallwaren, Werk-
zeuge, Eisenwaren,
Sanitarwaren, Farben,
Lacke)

Gartenbedarf, Topf- - - 1
pflanzen, S&mereiartikel,
Diingem.

Teppiche, Bodenbelage /
Tapeten
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Mdobel, Matratzen

An- und Verkauf, Se- - -- -
condHand

Antiquitaten, hochwertige
Gebrauchtwaren

Bilder, kunstgew. Erzeug-
nisse, Briefmarken usw.

Weit.Bed. als Randsort. / 1 -- --
weitere Anbieter

Dienstleistungen

Schlisseldienst

Gesamt 370 gm 20 gm 9.320gm
<5% <5% 96%

Dienstleistungen ohne Verkaufsflachen / aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar
Rot Kein Anbieter oder unterdurchschnittliche Anbieteranzahl
1:  Betriebe fihren Warengruppe als Hauptsortiment oder dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen méglich)

Quelle: Consilium GmbH

7.5 Kaufkraftbindung innerhalb des Einzugsgebietes

Den ortsansassigen Bestandsbetrieben der aperiodischen Einkaufsanlasse gelingt es, nur
einen Bruchteil des aperiodischen Nachfragevolumens zu binden. Die Ursachen hierfir lie-
gen begriindet in

» der geringen Anbieterzahl in den einzelnen Einkaufsanldssen, so dass die ,kritische
Masse" an Anbietern ausbleibt und der Kunde in der Folge den Standort ,Birkenwer-
der” nicht als Einkaufsschwerpunkt im aperiodischen Bedarf wahrnimmt,

» den Angebotsliicken in jedem einzelnen Einkaufsanlass, so dass fur den Kunden auf-
grund der geringen Sortimentstiefe und —breite eine Auswahl nur sehr eingeschrankt
moglich ist,

» der geringen Vermarktung des Hauptgeschéaftsbereiches als Gesamtheit und der aus-
bleibenden Prasentation seiner Starken,

» der raumordnerischen Funktion als nicht zentraler Ort, dem grundsatzlich enge Gren-
zen in der Reichweite seiner Angebotsausstrahlung gesetzt sind,
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» der raumlichen N&he zu Berlin mit einer attraktiven Ausstattung in den aperiodischen
Einkaufsanlassen (insbesondere Bekleidung & Accessoires, Hobby & Verschenken,
Gastronomie sowie kulturelle Einrichtungen etc.).

Kaufkraftabflisse in groRerem Umfang sind fur Gemeinden der GroRe Birkenwerders Ub-
lich. Auffallend sind im Vergleich jedoch die Lucken bei allen Einkaufsanldssen in den Sorti-
menten des Grundbedarfes (aul3er Gesundheit & Pflege).

In ihrer rdumlichen Verteilung richten sich die Kaufkraftabflisse insbesondere auf die Ein-
kaufsschwerpunkte Hohen Neuenndorf (Kauland mit erganzenden Fachmarkten wie Takko,
Ernstings, Deichmann) und Berlin, wie z.B. in Berlin-Tegel mit den Einkaufszentren ,Hallen
am Borsigturm” und ,Méarkisches Zentrum®, der Tegeler FulRgdngerzone GorkistralRe, dem
Fachmarktzentrum ,Nordmeile* oder den gulinstig mit der S-Bahn zu erreichenden Shopping-
standorten. Dagegen werden die benachbarten Mittelzentren Oranienburg und Hennigsdorf
deutlich zurtickhaltender von den Einwohnern des Untersuchungsraumes angesteuert.

-129 -

Birkenwerder Einzelhandels- und Zentrenkonzept Projektnummer: 100311Birkenwerdero1
Consilium GmbH @ Knesebeckstrafle 96 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 # Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-einzelhandel.de ¢ www.consilium-einzelhandel.de



8. Gastronomie

Die gastronomischen Betriebe sind zwar nicht direkt dem Einzelhandel zuzuordnen, stellen
jedoch eine wichtige Erganzung des Angebots dar, da viele Einkaufende gerne den Ein-
kaufsbummel mit dem Besuch einer gastronomischen Einrichtung verbinden.

Abbildung 26: Einkaufsanlass — Gastronomie

Sortimente, Dienstleistungen ZVb ,Hauptgeschéftsbereich*

Betriebe® Verkaufsfl. [qm]

Grundbedarf

Stationarer Handel

Café, Konditorei mit AuRenbestuhlung 1
Restaurant, Gaststatte 2
Imbiss, Fast-Food 3

Grundbed. als Randsort. --

Weiterfuhrender Bedarf
Stationarer Handel
Eisdiele, Eiscafé -

Bar, Kneipe 2 --
Weit.Bed. als Randsort. / weitere Anbieter --

Dienstleistungen ohne Verkaufsflachen / aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar
Rot Kein Anbieter oder unterdurchschnittliche Anbieteranzahl
1:  Betriebe fihren Warengruppe als Hauptsortiment oder dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen méglich)

Quelle: Consilium GmbH

Der Grundbedarf wird Hauptgeschéaftsbereich nahezu vollstandig gedeckt. Eine Einschran-
kung besteht bei Restaurants. Das Café sowie die Gaststatten ibernehmen neben der Ver-
sorgung der lokalen Bevolkerung auch eine wichtige Rolle zur Attraktivitatssteigerung fur den
Tourismus.

Mit zwei Kneipen bestehen auch im weiterfuhrenden Bedarf Anbieter. Wiinschenswert wére
die Ansiedlung einer Eisdiele.
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Im weiteren Gemeindegebiet sind weitere Anbieter vertreten, allerdings in einer weniger
konzentrierten Form und im Regelfall ohne Anbindung an Handels- oder handelsnahe Dienst-
leistungsbetriebe.
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9. Zielgruppen

9.1 Altersstruktur der Bevdlkerung

Die Alterszusammensetzung der Bevolkerung Birkenwerders spiegelt den anhaltenden Zu-
zug von Familien wieder. So bleibt der Anteil der unter 15-jahrigen seit 2002 konstant und
sind den 25 bis unter 50-jahrigen rund 36% der Bevélkerung zuzurechnen.

Der Anteil der Senioren (Altersgruppe Uber 65-jahrige) stieg in den vergangenen Jahren kon-
tinuierlich an und erreicht derzeit seinen Hohepunkt mit rund 20%. Die Entwicklung dokumen-
tiert den allgemeinen demographischen Wandel mit einem zunehmenden Durchschnittsalter
und ist fur die Kleinstéadte/Gemeinden Deutschlands kennzeichnend.

Ebenfalls fir Gemeinden der GroRRe Birkenwerders Ublich, ist der seit 2002 kontinuierlich sin-
kende Anteil der Jugendlichen (unter 25-jahrige).

In den kommenden Jahren wird die Alterszusammensetzung durch eine weitere Zunahme
der Uber 65jahrigen (Senioren) gekennzeichnet sein. Bereits heute nimmt diese Gruppe ei-
nen Anteil von rund einem Viertel ein. Laut ISEK der Gemeinde Birkenwerder wird der Antell
bis zum Jahr 2025 auf rund 34% ansteigen.

Abbildung 27: Altersstruktur Birkenwerder

Zielgruppe nach Alter 2009 2007 2002 ‘

Unter 15 jahrige Familie 15,3 14,6 15,0

15 bis unter 25 jahrige Jugendliche 8,8 9,6 10,7

25 bis unter 50 jahrige Familie 35,6 56.9 61,2
50 bis unter 65 jahrige BestAger 19,6

65 und alter Senioren 20,5 18,9 13,1

Quelle:  Einwohnermeldeamt Hohen Neuendorf (fir Gemeinde Birkenwerder), IGEK Birkenwerder sowie Berechnungen
der Consilium GmbH.
Mathematische Abweichungen kénnen aus der Rundung von Einzelwerten resultieren..
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9.2 Einkaufsverhalten und Chancen

Aus der Erhebung der Sortimente sowie aus der Befragung der Betriebe lassen sich verlass-
liche Riickschlisse auf die Zielgruppen der jeweiligen Standortlagen ziehen. Von besonde-
rem Interesse sind die Zielgruppen des zentralen Versorgungsbereiches (Hauptgeschéftsbe-
reich). Zu diesen zéhlen:

Familien und ,,Best Ager*

Die Gruppe der Familie umfasst die Altersgruppen von 0 bis 15 Jahren sowie von 25 bis 50
Jahren, die der Best Ager die Altersgruppe von 50 bis 65 Jahren.

Familien/Best Agern ist es moglich, in der Gemeinde Birkenwerder ihren periodischen Be-
darf an vier Standorten zu decken (Hauptgeschéftsbereich, Ergdnzungsstandort Hauptstral3e
sowie zwei Nahversorger). Wahrend Lebensmittel, Drogeriewaren und Tiernahrung auch am
Erganzungsstandort und den Nahversorgerstandorten erhaltlich sind, wird es fur einige peri-
odische Angebote/Dienstleistungen Birkenwerders notwendig, den Hauptgeschéftsbereich
aufzusuchen, da sie nur im Hauptgeschéftsbereich vertreten sind (z.B. Bank, Drogerie). De-
ren Standortkonzentration tragt daher zu einer hohen Bindung an den Hauptgeschaftsbereich
bei.

Die Attraktivitdt des Hauptgeschéftsbereiches fiir Familien wird jedoch durch das Fehlen ei-
nes Lebensmittelmarktes erheblich geschmaélert, da insbesondere diese Zielgruppe einen er-
héhten Bedarf nach Nahrungs- und Genussmitteln, Drogeriewaren und den weiteren periodi-
schen Sortimenten/Dienstleistungen hat. Daher tendieren Familien im Regelfall zu einem um-
fassenden Einkauf. Dieser kann im Hauptgeschéftsbereich aufgrund der eingeschrankten
Vielfalt nur bedingt bewerkstelligt werden. Mit Blick auf die Discountlastigkeit der anderen
Standorte verliert bei Familien das Angebot Birkenwerders grundsétzlich an Attraktivitat als
Folge der unterdurchschnittlichen Auswabhl in der Preisigkeit und Qualitat beim periodischen
Angebot.

In der Konsequenz suchen Familien insbesondere die Vollsortimentsstandorte in den be-
nachbarten Stadten auf, wie in Hohen Neuendorf das SB-Warenhaus Kaufland mit ergéan-
zenden periodischen Fachmarkten (z.B. Rossmann) oder den REWE inkl. Getrankemarkt im
Handels- und Dienstleistungszentrum ,HDZ" (mit Aldi und ergénzenden Anbieter).
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Bei dem aperiodischen Einkaufsanlass Gesundheit & Pflege kdnnen sich die Familien und
Best Ager im Hauptgeschaftsbereich mit dem vollstdndigen Grundbedarf und (mit Ausnahme
Horgerateakustik) auch im weiterfihrenden Bedarf umfassend versorgen (z.B. Arzte). Dieser
Einkaufsanlass tragt in besonderem MaRe dazu bei, die Familien/Best Ager an den Hauptge-
schaftsbereich zu binden.

Mit der Naturkosmetik gibt es dariiber hinaus ein Alleinstellungsmerkmal fir die ganze Regi-
on. Neben der Naturkosmetik konzentrieren sich des Weiteren noch andere hdherwertige
Angebote im Hauptgeschéftsbereich (aus den aperiodischen Einkaufsanléassen: Orthopadie-
waren, Uhren/Schmuck, Weingeschéft etc.).

Die weiteren aperiodischen Einkaufsanldsse hingegen lben keine besondere Anzie-
hungskraft auf die Zielgruppe Familien/ Best Ager aus. Insbesondere die Licken im Grund-
bedarf (z.B. Schuhe, Biicher, Fotoartikel, wenige Anbieter bei Damenbekleidung) treffen vor-
rangig die Familien/ Best Ager. Maf3geblich fur das Angebotsdefizit ist insbesondere der hohe
Wettbewerb zu Grof3flachenstandorten angrenzender Stadte/Gemeinden (z.B. Kaufland-
Center Hohen Neuendorf) oder nahe gelegenen Einkaufsschwerpunkte in Berlin (z.B. ,Hallen
am Borsigturm® in Berlin-Tegel, ,Gesundbrunnencenter* in Berlin-Wedding, ,Oranienburger
StralRe, FriedrichstralBe und Potsdamer Platz" in Berlin-Mitte). Andererseits sind im weiterfih-
renden Bedarf verschiedene Anbieter vertreten, die eine hohe Kundenbindung zu der Ziel-
gruppe haben (z.B. Spielwaren, Weingeschaft).

In der strategischen Ausrichtung bietet sich die Mdglichkeit,

» im Grundbedarf das Angebot zu vervollstandigen, wobei das Hauptaugenmerk auf ei-
nen Lebensmittel-Vollsortimenter, attraktiven Wochenmarkt und hoherwertigen
Drogeriemarkt gerichtet sein sollte.

» die Ansatzpunkte im hoherwertigen Angebotssegment aufzugreifen, das bereits auf
bestehende hochwertige Angebote aufbauen kann (Naturkosmetik, Weingeschéft, Or-
thopadiewaren, Uhren/Schmuck) und in dem sich mit Blick auf die vergleichsweise ho-
he regionale Kaufkraft auch tragfahige Konzepte realisieren lassen.

» In diesem Zusammenhang fihren auch héherwertige gastronomische Angebote zu
einer starkeren Bindung an Birkenwerder.

Die Ansiedlung dieser Sortimente/Dienstleistungen gilt es au3erhalb des Hauptgeschéaftsbe-
reiches zu unterbinden, da sie zu einer Umorientierung im Einkaufsverhalten der Zielgruppen
fuhren und damit der Starkung des Hauptgeschéftsbereiches zuwider laufen wirden.
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Jugendliche

Diese Gruppe umfasst die Altersgruppe von 15 bis 25 Jahren.

Fir die Gruppe der Jugendlichen, die noch bei ihren Eltern wohnt, liegt im Regelfall eine
Kundenbindung analog der ,,Familie* vor. Sie werden von den Eltern versorgt und treten
selber weniger als Konsumenten aktiv auf. Ausnahmen bilden kleinere Einkaufe z.B. von Le-
bensmitteln, insbesondere SiRwaren, Getranke und Knabbereien, sowie der Einkauf von
kosmetischen Artikeln, in erster Linie durch Madchen.

Die Gruppe der Jugendlichen, die ihren eigenen Haushalt fihren, folgen erfahrungsgeman
dem gesamtgesellschaftlichen Entwicklungstrend, sich von traditionellen Werten abzuwen-
den. Beim Einkaufsverhalten der Jugendlichen zahlt hierzu auch der Einkauf in zentralen
Versorgungsbereichen wie dem Hauptgeschéaftsbereich, welcher gegentber GroRflachen-
standorten wie Einkaufsparks oder Shopping-Center (z.B. in Berlin) in den Hintergrund rickt.
In der Folge ist eine Bindung an den Hauptgeschéaftsbereich nur sehr schwach ausge-
pragt. Die Befragung der Betriebe stiitzt diese Annahmen.

Schuler aus der zentral gelegenen Schule (Pestalozzi-Grundschule; HauptstralRe) erwerben
periodische Giter in geringem Mal3e bei schulnahen Anbietern.

Der aperiodische Bedarf von Jugendlichen kann in Birkenwerder derzeit in allen Einkaufs-
anlassen kaum abgedeckt werden. Zum einen fihren nur vereinzelt Geschéfte fur Jugendli-
che interessante Sortimente (z.B. Telekommunikation, Schreibwaren) und zum anderen be-
steht ein hoher Wettbewerb zu Grof3flachenstandorten im Umland oder zu nahe gelegenen
Einkaufsschwerpunkten, die von Jugendlichen bevorzugt als Einkaufsstandort aufgesucht
werden.

Fir die Zukunft werden die Jugendlichen als Zielgruppe des Hauptgeschaftsbereiches nur
eine untergeordnete Rolle einnehmen. Das Angebot in Birkenwerder wird auch bei umfang-
reichen Sortimentsumstrukturierungen und Neuansiedlungen kaum die erforderliche kriti-
sche Masse" von Sortimenten erreichen, um eine Umkehr des jugendlichen Einkaufsverhal-
tens zu bewirken. Unabhéngig davon werden die Jugendlichen kunftig - auch bei der ver-
gleichsweise positiven demographischen Entwicklung - von ihrer Gesamtanzahl nicht ausrei-
chen, um dauerhaft ein betriebswirtschaftlich tragfahiges Konzept zu etablieren.
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Senioren

Diese Gruppe umfasst die Altersgruppe tber 65 Jahre.

Zahlreiche Betriebe des Hauptgeschéaftsbereiches gaben in der Befragung einen starken An-
teil von Senioren als Kundschaft an. Offensichtlich besuchen viele Senioren mehrmals pro
Woche das Zentrum Birkenwerders, um hier ihren periodischen Bedarf zu decken (vorran-
gig Béacker, Drogerie, Dienstleistungen).

Das Zentrum wird von den Senioren traditionell sehr stark als Einkaufsort genutzt. Der feh-
lende Wochenmarkt verringert allerdings die Attraktivitdt des Hauptgeschéftsbereiches er-
heblich. Insbesondere ein regelméRig stattfindender Wochenmarkt zieht in erster Linie Senio-
ren an, die dort nicht nur einkaufen, sondern den Markt auch als sozialen und kommunikati-
ven Treffpunkt nutzen, auf dem Freunde und Bekannte getroffen werden.

Senioren verfligen oftmals nicht Gber ein Auto, so dass ihre Mobilitat hinsichtlich der Wo-
chen- und Monatseinkédufe eingeschréankt ist. Fur die Senioren sind daher eine gute fu3laufi-
ge Erreichbarkeit und eine gute Anbindung des Hauptgeschaftsbereiches durch den 6ffentli-
chen Nahverkehr von besonderer Bedeutung. Der Hauptgeschéftsbereich ist zwar zentral
gelegen, allerdings ist eine fu3laufige Erreichbarkeit des periodischen Angebotes fiir weiter
entfernt gelegene Wohnquartiere nicht gegeben (z.B. Birkenwerder-Mitte, Birkenwerder-Nord
und -Ost). Auch mangelt es an einer Anbindung an den 6Offentlichen Nahverkehr (Bushalte-
stellen).

Bei den im Nahbereich Birkenwerder-West gelegenen Wohnquartieren steht der Hauptge-
schéftsbereich in direkter Konkurrenz mit dem Erganzungsstandort HauptstraBe (Lebensmit-
tel-Discounter, Getrdnkemarkt, Bécker, Fleischer), der aufgrund der kirzeren Wegstrecken
vorrangig durch die im Nahbereich wohnenden Senioren frequentiert werden wird.

Vorteilhaft wirkt sich fur den Hauptgeschéftsbereich das gute Angebot im Einkaufsanlass Ge-
sundheit & Pflege aus (z.B. Apotheke, Orthopadiewaren, Arzte). Fiir die Senioren ist neben
der periodischen Versorgung insbesondere eine gute Versorgung mit Angeboten und Dienst-
leistungen aus dem Einkaufsanlass Gesundheit & Pflege von besonderem Interesse und
daher wesentlich fur die Bindung dieser Zielgruppe. Fur die Zukunft sind insbesondere die
Standorte der Arzte im Hauptgeschaftsbereich zu konzentrieren und der bestehende Grund-
bedarf zu sichern und zu vervollstandigen (z.B. Horgerate-Akustik).

Bei den aperiodischen Einkaufsanlassen stellt insbesondere das unvollstandige Angebot
im Grundbedarf einen schwerwiegenden Nachteil fir die Senioren dar, da sie in der Regel
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weniger mobil als andere Bevolkerungsgruppen sind und daher nur mit erhéhtem Aufwand
die Alternativstandorte in weiter entfernt gelegenen Zentren aufsuchen kénnen.

In der strategischen Ausrichtung bietet sich die Mdglichkeit,

» die Einkaufsanlasse periodischer Bedarf und Gesundheit & Pflege sowie den Grund-
bedarf im Hauptgeschéftsbereich zu konzentrieren, um kurze Wege zu garantieren.

» den Grundbedarf in allen Einkaufsanléassen zu vervollstandigen

» einen attraktiven Wochenmarkt zur Starkung der periodischen Versorgung an zentraler
Stelle des Hauptgeschéftsbereiches zu sichern

» den Hauptgeschéftsbereich an den 6ffentlichen Nahverkehr anzubinden.

Touristen

Die Zielgruppe Touristen stellt fur die Gemeinde Birkenwerder derzeit eine Kundengruppe
von untergeordneter Bedeutung dar. Die langfristige Ausrichtung Birkenwerders sieht aller-
dings einen Ausbau des Tourismussegmentes vor.

Fur den periodischen Bedarf sind inshesondere Ubernachtungsgéaste auf Campingplatzen,
Zeltplatzen und Wochenendhausgrundsticken von Bedeutung, die sich selbst mit Lebensmit-
teln, Drogeriewaren etc. versorgen. Der aperiodische Bedarf profitiert vorrangig von Uber-
nachtungsgasten mit [Angerem Aufenthalt, die in ihrem Urlaub Zeit fiir einen ,Bummel” fin-
den.

Die Ubernachtungszahlen Birkenwerders fallen auch in naher Zukunft zu gering aus, als dass
sich fur den stationdren Handel nennenswerte Umsatze mit Touristen erzielen lieRen.

Die Gastronomie ist allgemein ein Segment, das stark von den Touristen profitiert. Diese
kann bereits auf den bestehenden touristischen Ansatzen aufbauen (Individualtouristen aus
den Bereichen ,Wassersport* und ,Radsport/Radausfliige”). Ein quantitativ und qualitativ
hochwertiges Angebot bei den unterschiedlichen Angebotstypen kann daher in starkem
MafRe zur Bindung der Zielgruppe Touristen an den Hauptgeschéftsbereich fuhren. Hier bie-
ten sich Chancen fur die gastronomischen Anbieter, sofern sie sich auf die Sommergaste am
spaten Nachmittag oder Abend ausrichten.
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Zielkunden

Die vorstehenden Kundengruppen suchen einen Anbieter des Hauptgeschéftsbereiches ziel-
gerichtet auf, kaufen bei diesem ein und besuchen danach nur in den seltensten Fallen wei-
tere Anbieter des Hauptgeschaftsbereiches. Sie bewegen sich im Hauptgeschéftsbereich
damit als Zielkunden.

Die fur Hauptgeschéaftsbereiche Ublichen Kopplungskaufe, bei denen der Kunden mehrere
Geschafte und Dienstleistungen nacheinander aufsucht, bleiben im Regelfall aus. Die Ursa-
chen liegen in Birkenwerder darin begriindet, dass

» die Kunden nur eine unvollstdndige oder veraltete Kenntnis Uber die Angebote des
Hauptgeschaftsbereiches haben und/oder

» sich die Kunden der Alleinstellungsmerkmale des Hauptgeschaftsbereiches nicht be-
wusst sind.

Insoweit bleibt die Chance ungenutzt, von den Stamm-Kunden zu profitieren, die sich ohne-
hin bereits im Hauptgeschaftsbereich aufhalten. Durch zunehmende Kopplungskaufe wiirden
alle Geschéafte gemeinsam durch wechselseitige Einkaufe profitieren.

In der strategischen Ausrichtung bietet sich die Méglichkeit, die Angebotsstruktur intensiv
in Birkenwerder zu bewerben und die Starken des Hauptgeschaftsbereiches als Gesamtes
zu prasentieren und fur den Kunden in den Vordergrund zu rucken.
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10. Raumlich-funktionale Zusammenhange

Die Anziehungskraft des Ortszentrums ergibt sich aus dem Zusammenspiel verschiedener
raumlich-funktionaler Aspekte. Nach der differenzierten Erfassung des Einzelhandelsange-
bots wird hier den Fragen nachgegangen, wie die Kunden den Geschéftsbereich erreichen,
wie sie sich in ihm bewegen und wie er von ihnen wahrgenommen wird.

Aufenthaltsqualitat und Kundenfrequenz

Eine einladende Atmosphére strahlen die Clara-Zetkin-Stralle und der Bereich um das
Rathaus aus, die sich jeweils durch einen hohen Sanierungsstand und eine entsprechend
hohe stadtebauliche und visuelle Qualitdt auszeichnen.

Die Teilabschnitte der Hauptstrae fallen gegentiber diesen Bereichen deutlich ab. Die Ur-
sachen liegen in ihrer engen Raumwirkung, den unsanierten Geb&auden und Leerstanden be-
grindet. Da diese Teilabschnitte ebenfalls einen bedeutenden Umfang des Hauptgeschéafts-
bereiches ausmachen und von den Kunden stets durchquert werden missen, pragen sie
ganz entscheidend die Gesamtwahrnehmung des Kunden und schmaélern in der Folge das
ansonsten stadtebaulich attraktive Zentrum mit seinen positiven Sanierungserfolgen und sei-
nem ansonsten attraktiven Ambiente.

Das fur Kopplungskaufe und das Flanieren bedeutende Queren der Stral3enseiten wird
durch den starken Durchgangsverkehr im gesamten Hauptgeschéftsbereich (zwei Bundes-
straBen) erschwert. In der Wahrnehmung des Kunden fuhrt zudem die hohe Frequenz von
PKW- und LKW-Verkehr zu einem unruhigen Raumgefihl, das weniger zum langeren Auf-
enthalt einladt.

Die frequenzstarksten Abschnitte des Hauptgeschéftsbereiches konzentrieren sich mit
Schwerpunkten in der Clara-Zetkin-Strae (in Bahnhofsnahe rund um das Arztehaus) sowie
am Kreuzungspunkt vor dem Rathaus (zwischen Bank und AOZ). Die Geschéfte in diesen
Schwerpunkten sind fu3laufig in wenigen Gehminuten zu erreichen (Kopplungskéaufe) und
dort sind die kundenintensiven Magnetbetriebe anséssig. Dabei liegen wichtigen Magnetbe-
triebe, wie Bank, Drogeriemarkt, Apotheken und Arzteh&user strategisch giinstig innerhalb
des Hauptgeschéftsbereiches. Zwischen ihnen entsteht die grof3te Kundenfrequenz, die zu
einer Belebung des Hauptgeschaftsbereiches insgesamt beitragt. Die Lebendigkeit der Clara-
Zetkin-Stral3e strahlt auch in die angrenzende Hauptstraf3e hinein, hier sinkt die Frequenz je-
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doch bereits ab. Die Abschnitte westlich des Rathauses/AOZ liegen hingegen — auch aus
Sicht der dort anséssigen Gewerbetreibenden — bereits abseits der Hauptfrequenzbereiche.

Abbildung 28: Hauptgeschéftsbereich — Raumlich-funktionale Zusammenhange

Quelle:  Consilium GmbH auf Grundlage QuickCheck*Plan

Im Hauptgeschéftsbereich ergeben sich auch Frequenzabbriiche. Diese entstehen durch
dazwischenliegende Leerstande, Wohn- und Bironutzungen in der Erdgeschosszone. Die-
ses gilt sowohl fur die Clara-Zetkin-Straf3e als auch fur die HauptstralRe.

» In der Clara-Zetkin-Straf3e verlagert sich die Kundenfrequenz auf die Nordseite, da auf
langen Abschnitten der Sidseite handelsrelevante Nutzungen fehlen (gleiches gilt
auch fur die westlichen Abschnitte der Nordseite).

» In der HauptstraBe kommt es zu Frequenzabbrichen in Rathausndhe (Sport-
platz/Freiflache ,Am Rathausstieg“) und im westlichen Abschnitt (Leerstande, Wohn-
nutzung, unsanierte Gebaude).

Frequenzabbriiche sind fiir die Geschéfte, Dienstleistungsbetriebe und Gastronomiebetriebe
deswegen so relevant, da sie an diesen Stellen vom Kundenstrom abgetrennt werden und
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sich Kopplungskéaufe bei dem Besuch benachbarter Anbieter nur sehr eingeschrénkt einstel-
len kdénnen.

Erreichbarkeit

Das Zentrum liegt gunstig im geografischen Zentrum des Kernortes und ist daher von den
stadtischen Wohngebieten grundsétzlich gut zu erreichen.

Durch den Hauptgeschéftsbereich fuhren zwei Bundesstralen (B 96 und B 96a), die zu-
gleich als Zubringer zur Autobahnanschlussstelle der A 10 (Birkenwerder; Berliner Ring) fun-
gieren und damit den Geschéften, Dienstleistern und Gastronomen eine gute Anbindung si-
chern. Da es sich um stark frequentierte Bundesstraen handelt, passieren etliche Passan-
ten und Berufspendler den Hauptgeschaftsbereich und kdnnten als Kundengruppen gezielt
beworben werden.

Fir das gegenwartige Frequenzaufkommen ist das Parkraumangebot fir PKW rein quanti-
tativ ausreichend bemessen. In der qualitativen Bewertung ist allerdings zu unterscheiden:

» ,Vor den Geschaften" stehen aufgrund der StraBenquerschnitte nur sehr eingeschrankt
Kundenparkplatze zur Verfigung und sind aufgrund der starken Frequentierung der
BundesstraBen auch hinsichtlich des Ein-/Austeigens konflikttrachtig. Im Ergebnis
werden sie den Kundenanforderungen nach einem ,schnellen Einkauf‘ nur unzurei-
chend gerecht. Diesem Aspekt ist besondere Bedeutung beizumessen, da sich die ge-
genwartige Kundenstruktur vorrangig aus Zielkdufern zusammensetzt, die das Ge-
schéft gezielt mit dem PKW ansteuern ohne anschlieBend weitere Einkaufe in anderen
Geschaften zu erledigen. Diese gilt insbesondere fiir die stérker durch Kunden fre-
guentierten Bereiche in der Hauptstral3e und der Clara-Zetkin-Stral3e.

» Innerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches ist an zentraler Stelle ein wilder Parkplatz
(Sportplatz) vorhanden. Dessen geringe Belegung liegt derzeit darin begrindet, dass
die fuBlaufige Entfernung zu den Abschnitten mit der hdchsten Kundenfrequenz zu
groB3 ist. Dennoch ist ein zentraler Parkplatz unbedingt zu schaffen, um diesen Stand-
ortvorteil der zentralen Lagen des Hauptgeschéftsbereiches dauerhaft sicher zu stellen
und einen Anreiz fur Kopplungskaufe mit zwischenzeitlichem Beladen des PKW’s zu
ermdglichen.

» Die beiden Parkplatze am Rand des Hauptgeschéftsbereiches (Rathaus, wildes Par-

ken an der Brise) sind von den Frequenzbereichen zu weit entfernt gelegen, als dass
sie von den Kunden nachgefragt werden wirden. Dieses gilt auch fur den Fall, dass

-141 -

Birkenwerder Einzelhandels- und Zentrenkonzept Projektnummer: 100311Birkenwerdero1
Consilium GmbH @ Knesebeckstrafle 96 10623 Berlin ¢ Tel: +49 30/ 318 07 140 # Fax: +49 30/ 318 07 141 ¢ office@consilium-einzelhandel.de ¢ www.consilium-einzelhandel.de



sich kunftig Kopplungskéufe einstellen. Hierfir sind die Parkplatze zu dezentral gele-
gen (insbesondere wilder Parkplatz ,Brise®).

Mit dem Bahnhof befindet sich ein zentraler Haltepunkt der S-Bahn am &stlichen Rand des
Hauptgeschaftsbereiches. Die in der Clara-Zetkin-StraBe gelegenen Geschafte, Dienstleister
und Gastronomen profitieren zwar von dessen N&ahe (rund 5.000 Ein-/ Aussteiger pro Tag),
aber eine weiterfilhrende Verkniipfung des schienengebundenen Nahverkehrs mit offentli-
chen Buslinien fehlt.

Der Gesamtort Birkenwerder ist allerdings nicht an offentliche Buslinien angebunden. In
der Folge ist der Hauptgeschéftsbereich von den Wohnquartieren bzw. den Nahbereichen
Birkenwerders aus nicht anzusteuern.
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11. Verfahren

Offentliche Beteiligung (Workshop)

Mit dem Ziel, die Akzeptanz des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Allgemeinen und
die Handlungsempfehlungen im Besonderen zu erhdhen, wurde ein zweistufiges Workshop-
durchgefuhrt.

> Der Einladung zum ersten, fiir die breite Offentlichkeit angelegten Workshop (01. No-
vember 2010) folgten Uber 100 H&ndler, Immobilieneigentimer, interessierte Birger
und Abgeordnete. Nach einer Vorstellung der grundsatzlichen Ergebnisse des Gutach-
tens wurden mit den Teilnehmern die Handlungsempfehlungen gemeinsam erortert.

» Der zweite Workshop (06. Dezember 2010) diente der Vertiefung mit den Handler,
Dienstleister und Gastronomen. Nach einer gemeinsamen Prézisierung und Schérfung
der Handlungsempfehlungen wird das Einzelhandels- und Zentrenkonzept durch den
Handels- und Gewerbetreff Birkenwerder und die ortlichen Einzelhandels-, Dienstlei-
stungs- und gastronomischen Betriebe mitgetragen.

Die Erorterungsergebnisse beider Workshops fanden Eingang in die Zielstellungen und
Handlungsempfehlungen des Konzeptes.

Interkommunale Abstimmung und Behérdenbeteiligung

Fur das Einzelhandels- und Zentrenkonzept erfolgte eine Beteiligung der Nachbargemeinden
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bertihrt werden kann. Mit Schreiben/email vom
28.10.2010 wurden die Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange Uber die Beteiligung unterrichtet und in Anlehnung an § 4 Abs. 1 BauGB um Stellung-
nahme innerhalb eines Monats bzw. bis zum 24.11.2010 zum Entwurf des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (Stand: Oktober 2010) gebeten.

Es gingen insgesamt 7 Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behdrden und Trager ein.
Davon gaben die Nachbargemeinden an, dass sie keine Einwande haben. Die Hinweise der
Behorden und sonstigen Trager umfassten redaktionelle Anderungen.
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In Anlehnung an § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit
Blick auf die privaten und ¢ffentlichen Belange gegen- und untereinander. In der Konsequenz
ergeben sich folgende Anderungen zum Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes:

Redaktionelle Klarstellungen

=  Kapitel 1.2 ,Birkenwerder Liste": Begrindung der Abweichung vom LEP B-B.

» Raumordnerische Abwéagung des Entwicklungsprofils Ortskern: Hinweis fur die dem
Einzelhandelskonzept folgende Bebauungsplanung zur Regelung der maximal zu-
lassigen Verkaufsflache von 2.500 gm und des Mindestanteils der nahversorgungs-
relevanten Sortimente.

= Kapitel 1.4 ,Umsetzungsmaflinahmen der Betrieben: Mdglichkeit der Betriebe zur Zerti-
fizierung durch den Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. (HBB)

Beschluss als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Nach Abwagung der Stellungnahmen wurde das vorliegende Einzelhandels- und Zentren-
konzept mit Beschluss Nr. ................... /2011 vom .... .... 2011 als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept geman § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Es legt den gesamtkommunalen Entwicklungsrahmen fiir die Steuerung des Einzelhandels in
der Gemeinde Birkenwerder fir die folgenden Jahre fest.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bildet damit die Grundlage fir die verbindliche Bau-
leitplanung.
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Anhang

Al: Angebot und Raumlich-funktionale Zusammenhéange

A2: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
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