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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)
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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.

-19-

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



» 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-

-22-

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



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.
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» 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