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Kurzfassung

Die Stadt Hennigsdorf beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen
Zentrenstruktur auf eine tragfahige und staddtebaulich-funktional ausgewogene Ge-
samtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die , Leitfunktion Einzelhandel”
eine bestmogliche Vitalitdt und eine nachfragewirksame Attraktivitat des Innenstadt-
zentrums gewabhrleisten. Andererseits wird es hierdurch mdglich, konkrete

einerseits

Entwicklungsziele auch fur das Nahversorgungszentrum in Nieder Neuendorf zu defi-
nieren. Und nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption die alltadgliche
Lebensqualitat in Hennigsdorf durch eine funktionierende wohnortnahe Grundversor-
gung mit den Gutern des taglichen Bedarfs gesichert und ausgebaut werden.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strate-
gisch zu stéarken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept umfangreiche
Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente priméar fir die kommunale Baugenehmi-
gungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur Verfliigung. Zudem enthélt dieses
Einzelhandelskonzept Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse
sein durften: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das
Stadtmarketing, die Einzelhandler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenver-
treter, Immobilieneigentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept der aktuelle Zustand der Hennigsdorfer
Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Waren-
gruppen beschrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-analytisch
abgeleiteten Bewertung wird der zukiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
fur alle Warengruppen aufgezeigt. In Verbindung mit empfohlenen strategischen
raumlichen Entwicklungsleitlinien (Szenarien und Ubergeordnete Entwicklungsziele)
sowie dem gesamtstadtischen Zentren- und Standortkonzept werden darauf aufbau-
end Ansiedlungsleitsatze entwickelt, die vorhabenspezifische
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbe-
reiten. Hierzu wird zudem die Hennigsdorfer Liste zentrenrelevanter Sortimente
definiert.

Zusammengefasst stellen sich Angebots- und Nachfrageseite in Hennigsdorf wie folgt
dar:

» Die Gesamtverkaufsflache in Hennigsdorf betrégt rd. 42.500 m?2, woraus sich ei-
ne Verkaufsflachenausstattung je Einwohner von rd. 1,64 m?2 errechnet.

* Von den 153 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 47% im Innenstadtzentrum ange-
siedelt, wodurch sich eine starke und vielféltige Einzelhandelsausstattung im
Innenstadtzentrum ergibt.

* Vor dem Hintergrund des starken regionalen Wettbewerbs erreicht das Innen-
stadtzentrum eine insgesamt gute strukturelle Ausstattung; diese gute

+ Handel



+ Handel

strukturelle Ausstattung spiegelt sich auch in einer sehr hohen Kundenzufrie-
denheit mit dem Innenstadtzentrum wider.

* |m Bereich der Nahversorgung verfiigt Hennigsdorf tber eine sehr gute stadte-
bauliche Ausgangslage beziglich der Lage der meisten Betriebe mit
unmittelbarem Bezug zu umliegenden Wohngebieten und eine qualitativ gute
Angebotsstruktur (Betriebstypenmix).

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung
folgende Aspekte:

* Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 90% und somit die mittelzentrale
Versorgungsfunktion sind grundséatzlich als ausbaufahig zu charakterisieren, al-
lerdings bleibt durch die Randlage zu Berlin auch zukiinftig ein sehr starkes
Wettbewerbsumfeld spurbar.

» Die innere rdumlich-funktionale Struktur des Innenstadtzentrums ist nicht grund-
legend kritisch zu bewerten, konnte allerdings hinsichtlich der Ausstattung mit
starken Magneten und ihrer mikrordumlichen Lage ebenso ausgebaut werden
wie hinsichtlich der stark linearen Kundenlaufe, die bislang Rundlaufe oder ab-
wechslungsreiche Diagonalverbindungen nur begrenzt zulassen.

» Die befragten Haushalte vermissen trotz der guten quantitativen Ausstattungs-
merkmale gesamtstadtisch einige Sortimente, vor allem Bekleidung.

* Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verfiigt Hennigsdorf bei der reinen Be-
trachtung der quantitativen Ausstattungsdaten mit 0,28 m? VKF pro Einwohner
im bundesweiten Vergleich Uber eine unterdurchschnittliche Ausstattung und
mit rd. 93% Uber eine noch steigerungsfahige Zentralitat.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt bereits daraus, dass die vorhandenen positiven
Einzelhandelsmerkmale Hennigsdorfs fiir die Zukunft gesichert werden und nachfrage-
gerecht weiterentwickelt werden missen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund
einer sehr aktiven Uberortlichen Konkurrenz gerade durch die Metropole Berlin, die ihr
Angebot sténdig fortentwickelt.

Hergeleitet aus der Bestandsanalyse sowie der Analyse des zusatzlichen absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens, verbunden mit raumlich-funktional erarbeiteten
Entwicklungsszenarien, sollten in Hennigsdorf die folgenden Ziele fir eine Fortentwick-
lung der Einzelhandelsstruktur kiinftig zugrunde gelegt werden:

= der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche,
= die Sicherung und Ergénzung der wohnortbezogenen Nahversorgung,
» die ausgewogene Entwicklung von erganzenden Sonderstandorten.

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbestandteile fur die kunftige Stadt-
entwicklung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht
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allein zwischen den erstellenden Gutachterblros und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf diese Weise
wurde sichergestellt, dass weitere relevante Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und
die besonderen Belange auch der Hennigsdorfer Handlerschaft Beriicksichtigung fin-
den konnten.
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fur den Einzelhandelsbestand der Stadt Hennigsdorf zu er-
kennen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und
Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der
Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit
den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforde-
rungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegentber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt
Hennigsdorf mdchte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte
und insbesondere die Innenstadt kiinftig vor unerwiinschten stddtebaulich-funktionalen
Entwicklungen zu sichern, sie auBBerdem bedarfsgerecht fortzuentwickeln und Einzelhan-
delsvorhaben hierzu gezielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher steuern zu
konnen. Ein kommunales Einzelhandelskonzept bietet als Fachbeitrag zur stadtischen Bau-
leit- und Stadtentwicklungsplanung hierzu gezielte Lésungsempfehlungen an.

Die Stadt Hennigsdorf hat bereits mit den Stadten Oranienburg und Velten im Regionalen
Wachstumskern Oranienburg — Hennigsdorf — Velten eine gemeinsame Grundlage fur
stadtindividuelle Einzelhandelskonzepte in Auftrag gegeben. Auf dieser Grundlage aufbau-
end liegt der Stadt Hennigsdorf mit diesem Bericht nun ein kommunales
Einzelhandelskonzept vor, das die umfassende analytische Ebene der regionalen Grundla-
genermittlung  mit  einer Herleitung der notwendigen  rdumlich-funktionalen
Steuerungsinstrumente fir einzelhandelsrelevante Nutzungen verknipft. Es bezieht dar-
Uber hinaus auch die perspektivische Entwicklung sozio6konomischer Parameter in Analyse
und Konzeption ein.

Dieser Bericht fasst den intensiven Diskussionsprozess zwischen der Verwaltung, den ortli-
chen und regionalen Akteuren sowie den Gutachterbiros Stadt + Handel und complan
GmbH zusammen, der wahrend der Erarbeitungsphase zwischen September 2008 und
Marz 2009 gemeinsam gefiihrt wurde.
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Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestutztes Instrument' eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fir den Stadtentwicklungsprozess der nachsten
Jahre bilden.

Stadtebauliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Kein Stadtzentrum gleicht dem anderen. Jedes verfugt tber eine eigene Geschichte, tber
spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Giber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem Grunde reisen
Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fur die ortsanséssige Bevélkerung haben das Innenstadtzentrum und die Neben- bzw.
Nahversorgungszentren eine ganz besondere Funktion: die Zentren bieten Versorgungs-
moglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte und in einem
atmosphérischen Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht zu finden
sind. Diese Koppelungsattraktivitat der Zentren gibt ihnen unter den Besuchsmotiven den
Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele private und 6ffentli-
che Investitionen haben Uber Jahre dazu beigetragen, diese Attraktivitat der Zentren —
funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groBes 6ffentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der untergeord-
neten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte trading-down-
Effekte, Leerstande und einen Attraktivitatsverlust der Zentren zu vermeiden. Zugleich sol-
len auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgefiige, etwa
Sonderstandorte fir groB3flachige nicht zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbie-
ter- und kundengerecht sowie andererseits unter Berlcksichtigung der allgemeinen
stadtentwicklungspolitischen Ziele weiterentwickelt werden, sofern sie eine Ergénzung zu
den zentralen Einzelhandelsstandorten darstellen.

Ein Einzelhandelskonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwéagungsgrundlagen und
Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und im Rahmen der
ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Fir die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln,
tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, Kul-
turschaffende, die Burger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzelhandels obliegt der
Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestat-

' Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandelskonzepts ist
die politische Bekréftigung des Konzepts — verbunden mit einer konsequenten kinftigen Anwendung. Auf
diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als Instrument zur Sicherung und strategischen Weiter-
entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Hennigsdorf, insbesondere des Innenstadtzentrums.




tet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die
offentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fiir die Birger und Besucher interessan-
ten Nutzungsmix der Innenstadt, in den Nahversorgungszentren und an den
Erganzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrénkung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begrindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
Handhabung von Vorhaben ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
reichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche
aktuellen und insbesondere 6rtlichen Griinde jeweils fir oder gegen ein Einzelhandelsvor-
haben sprechen.? Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets
stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
zentraler Versorgungsbereiche (etwa die Hennigsdorfer Innenstadt oder das Nahversor-
gungszentrum Nieder Neuendorf) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der
Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher ab-
schlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw.
.beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinrei-
chend prazise und koénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.
Rechtliche Grundlagen firr das vorliegende Einzelhandelskonzept sind schlielich die An-
forderungen des BauGB, der BauNVO, des LEPro B-B (2003) und der Entwurf des LEP B-B
vom 21. August 2007, des Einzelhandelserlasses Brandenburg sowie der aktuellen Recht-
sprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

2 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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Wirtschaftliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandelskonzepts sollte nicht tber-
schatzt werden; ein solches Konzept stellt lberwiegend ein im Kern stadtplanerisches
Instrument dar. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fir die kommu-
nale Wirtschafts- und Standortférderung bilden. Hierzu enthélt ein Einzelhandelskonzept
beispielsweise Aussagen und Bewertungen zu einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspoten-
zialen oder zur Optimierung der Standortqualitat und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten
die erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente Anwendung eine Erhéhung der Investitions-
sicherheit — sowohl fir bereits langjdhrig ansdssige Einzelhdndler als auch fir
ansiedlungsinteressierte Investoren.

Aufgrund der beschriebenen Bedeutung firr die Standortentwicklung ist es ein Hauptanlie-
gen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Einzelhandelskonzepts, auch die
relevanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess friihzeitig einzubeziehen. Vertre-
ter des Einzelhandels sind daher, wie angedeutet, in den ergédnzend zur Analyse und
Konzeption stattfindenden Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fachgut-
achtern eingebunden.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandelskonzepts besteht darin, der Stadt Hennigsdorf auf
Grundlage der Datenbasis des Regionalen Wachstumskerns Oranienburg — Hennigsdorf —
Velten eine aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis so-
wie Empfehlungen zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben zur
Verfligung zu stellen. Es dient im Einzelnen

= zur Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche,

» zur Sicherung und Erganzung der wohnortnahen Grundversorgung,

» als Beurteilungsgrundlage fir kiinftige Neuansiedlungen,

» als Basis fir die einzelhandelsbezogene Bauleitplanung,

» zur Erhéhung der Planungssicherheit fur die bestehenden Einzelhandelsbetriebe,

* und nicht zuletzt fir die interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwa-
gung.
Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsétze der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erdrtern und abzustimmen.
Ebenso ist eine Hennigsdorfer Sortimentsliste zu erstellen. Alle Entscheidungsgrundlagen
und Empfehlungen sind unter Beriicksichtigung des BauGB, der BauNVO, des LEP B-B, des
Einzelhandelserlasses Brandenburg sowie der aktuellen Rechtsprechung zu entwickeln.
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Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

»  Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Hennigs-
dorf sortiments- und standortspezifisch dar?

* Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche als Schutzgut im Sinne des Planungs-
rechts fir Hennigsdorf rdumlich-funktional herzuleiten und konkret abzugrenzen?
Wie stellen sich die stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen fiir den Einzel-
handel in diesen zentralen Versorgungsbereichen sowie in den sonstigen
integrierten sowie stadtebaulich nicht integrierten Lagen dar?

* Welche stadtebaulichen Potenziale und Defizite sind erkennbar und welche Starken
und Schwachen weist Hennigsdorf als Einkaufsstandort gesamtstadtisch sowie
standortbezogen auf?

» Welche Perspektiven und Zielsetzungen sind fur die Einzelhandelsstruktur zu entwi-
ckeln? Welche Entwicklungsleitbilder sollten mit dem Einzelhandelskonzept verfolgt
werden? Welche Konsequenzen fir die Stadtentwicklung sind damit jeweils verbun-
den? Welche Strategien und MaBnahmen koénnen die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung von Hennigsdorf mit Blick auf die Entwicklungsziele verbessern?

*  Welche soziodkonomischen KenngréBen sind fur die kunftige Einzelhandelsentwick-
lung sowohl hinsichtlich der Entwicklung der Angebots- als auch der
Nachfragestruktur zu berticksichtigen? Welcher Entwicklungsrahmen ergibt sich dar-
aus fur verschiedene Prognosezeitraume?

» Wie ist die aktuelle Nahversorgungssituation unter quantitativen und qualitativen
Gesichtspunkten zu bewerten? Welche Strategien, Mdglichkeiten und Einzelmal3-
nahmen sind zur flachendeckenden dauerhaften  Nahversorgung der
Wohnbevélkerung zu empfehlen?

» Welche rdumliche und funktionale Systematisierung von zentralen Versorgungsbe-
reichen, Sonderstandorten und weiteren Einzelhandelsstandorten empfiehlt sich
somit als zukiinftiges Zentren- und Standortmodell fir Hennigsdorf?

»  Welche Sortimente sind im Rahmen der Erarbeitung einer ortspezifisch hergeleiteten
,Hennigsdorfer Sortimentsliste’ mit Blick auf die Bestandssituation und die Entwick-
lungsziele in Hennigsdorf als zentren-, nahversorgungs- oder nicht zentrenrelevant
einzustufen?

» Welche Bewertungsgrundlagen fir zukinftige Einzelhandelsansiedlungen sollten
aufbauend auf den unterschiedlichen Zentren- und Standorttypen unterschiedlicher
stadtebaulicher Lage zugrunde gelegt werden?
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1.3 Methodik

Um diese Untersuchungsfragen zu beantworten, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische
empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandelskonzepts gliedert sich in die drei Abschnitte ,Analysepha-
se”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,Konzeptphase”. Ein vierter Abschnitt
(,Prozessbegleitung”) findet kontinuierlich parallel statt. Die einzelnen Leistungsbausteine
werden in der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht; die Grafik gibt gleichzeitig die
Gliederung des vorliegenden Berichtes wieder.

Die Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden bereits im Rahmen der Regionalen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung des Regionalen Wachstumskerns Oranienburg — Hennigsdorf — Velten
(RWK O-H-V) durchgefiihrt und umfasste folgende aufeinander abgestimmte empirische
Bausteine:

» Bestandserhebung Einzelhandel,
* Bestandsanalyse Stadtebau,

= Telefonische Haushaltsbefragung,
= Einzelhdndlerbefragung.

Neben der flachendeckenden Erhebung aller Hennigsdorfer Einzelhandelsbetriebe standen
auch die Hennigsdorfer Haushalte im Fokus der Erhebung; die relevanten Daten wurden
anhand von Betriebsbegehungen und telefonischen Umfragen ermittelt. Alle Erhebungen
wurden vom 14. April bis einschlieBlich zum 6. Juni 2008 durchgefiihrt.? Die tatséchlichen
Angebots- und Nachfrageverhéltnisse der Einzelhandelsbetriebe sind auf diese Weise de-
tailliert abgebildet und erméglichen eine genaue, sortimentsspezifische Steuerung der
zukilinftigen Einzelhandelsentwicklung in Hennigsdorf. Weiterhin wird durch die Aufnahme
der stadtebaulichen Struktur und Zuordnung der Betriebe zu stadtebaulichen Lagen ein
raumlicher Bezug hergestellt, der eine Lenkung der raumlichen Entwicklung von Einzelhan-
delsstandorten in Hennigsdorf zulasst.

3 Ergénzt wurden die bestehenden Daten aus der regionalen Grundlagenermittlung im Januar 2009 durch
von der Stadt Hennigsdorf erhobenen Daten zu ergédnzenden Funktionen in den Nahversorgungsbereichen,
an den Sonderstandorten sowie entlang der Dorfstral3e in Nieder Neuendorf.
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Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Tabelle

1:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch
Stadt + Handel sowie
complan GmbH

16. und 17. KW 2008

flachendeckende
Vollerhebung

Standortdaten,
Verkaufsflache und Sor-
timente aller Betriebe,

Erhebung durch ein
spezialisiertes Meinungs-
forschungsinstitut

16. und 17. KW 2008

telefonische
Befragung (n = 212)

Einkaufsort nach Sortiment,
Angebotsliicken,
Verénderung bei der Wahl der

Erhebung durch Stadt + Han-
del sowie complan GmbH

22. und 23. KW 2008

halbstandardisierter Fragebo-
gen (n=15)

Angebotsliicken und Umsatz-
herkunft, Einschatzung zum
Einzelhandelsstandort

stadtebauliche Analyse/  Einkaufsorte

zentrenergéanzende

zifisch erganzt durch die
vgl. FuBnote Seite 6)

Funktionen

(diese wurden standortspe-

Stadt Hennigsdorf 01/2009,
Quelle:

eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fur die Stadt Hennigsdorf flachende-
ckend durchgefiihrt worden, es liegt aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstdinde - soweit eine vorherige

somit eine

Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger In-
dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen
aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel und complan GmbH durchgefiihrte Bestandserhebung aktua-
lisiert und erganzt die teilweise bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale
MessgréBen: Zum einen werden die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und
ermoglichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hin-




reichend konkrete Steuerung des Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen
der bestehenden Anbieter detailliert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhéltnisse
sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auB3en liegender Verkaufsflache er-
mittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die personliche Befragung des
Personals bzw. des Inhabers/Geschéftsfiihrers oder die eigenstandige Vermessung der Ver-
kaufsflache in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur
Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts* vom November 2005 findet da-
bei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflaichen wurden grundséatzlich auch auf ihre
Plausibilitat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur
im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa
trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung
nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung
der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-
lich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum, das Nahversorgungszentrum sowie die bedeutsamen sonstigen
Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stad-
tebauliche Analyse. Starken und Schwéchen saémtlicher relevanter Einkaufsstandorte
werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung
fur die bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der
Hennigsdorfer Sortimentsliste und der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhan-
delsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stddtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 212 Birgern ge-
fuhrt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb von Hennigsdorf ist dabei fir die
Befragungsstreuung &aquivalent bericksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem

4 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Frage-
bogens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des rdumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftrahmen
aus Hennigsdorf selbst getroffen und mit Blick auf die Nahversorgungsstruktur Kaufkraft-
flisse zwischen den Hennigsdorfer Stadtteilen ermittelt.

Einzelhandlerbefragung

Die Befragung der Einzelhandler ist fir das Einzelhandelskonzept der Stadt Hennigsdorf
von besonderer Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen gewonnen, die
weder allein durch die Bestandsaufnahme noch durch die Haushaltsbefragung ermittelt
werden konnen.

Die Befragung von 15 Einzelhandlern in der Innenstadt von Hennigsdorf erfolgte anhand
eines halbstandardisierten Fragebogens. Im Rahmen der Einzelhandlerbefragung sind so-
wohl  betriebsbezogene Daten als auch Einschatzungen zur Qualitét der
Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitdt im Stadtzentrum abgefragt worden. Somit
wurden neben statistischen KenngréBen wie Griindungsjahr des Betriebes, Anzahl der Mit-
arbeiter oder Umsatzzahlen vorwiegend qualitative Bewertungen der Einzelhandler
ermittelt. Die Informationen wurden vertraulich behandelt und firr die weitere Verarbeitung
im Hinblick auf die Betriebsnamen anonymisiert.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen den erstellenden Gutachterbiiros
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflieBen
und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden. Ins-
gesamt hat der begleitende Arbeitskreis zweimal getagt. Vertreter folgender Institutionen
wurden zur Teilnahme durch die Stadt Hennigsdorf eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
* Frau Weise, Fachbereichsleiterin Stadtentwicklung
» Frau Pauluhn, Fachdienstleiterin Stadtplanung
* Frau Harupa, Fachdienst Stadtplanung
* Frau Tansina, Fachdienst Kultur- und Eventmarketing

* Frau Liebig, Fachdienst Liegenschaften
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Weitere Akteure aus Hennigsdorf und der Region:

Herr Blankenburg, Landkreis Oberhavel

Frau Giese, Industrie- und Handelskammer Potsdam
Frau Gebauer, Centermanagement Storchengalerie

Frau Hoffmann, Handelsverband Berlin-Brandenburg
Frau Lunow, Fine Event GbR

Frau Obst, Centermanagement der Storchengalerie

+ Handel

An jeder Sitzung haben zudem die zustéandigen Vertreter der Gutachterbiros teilgenom-

men.
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2 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Hennigsdorf. Des Weiteren werden die qualitativen Aussagen
aus den empirischen Befragungen dargestellt. Einfihrend werden zunachst die wesentli-
chen Standortrahmenbedingungen erértert.

2.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kapitel 3.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das gem. LEP B-B zukiinftige Mittelzentrum Hennigsdorf liegt nordwestlich von Berlin im
Bundesland Brandenburg. In seiner Lage im Sliden des Landkreises Oberhavel wird es um-
geben von der Metropole Berlin sowie den Mittelzentren Nauen, Falkensee und
Oranienburg. Durch den zugeordneten Mittelbereich Oberkréamer und Velten erféhrt Hen-
nigsdorf einen Bedeutungszuwachs und nimmt folglich eine Lage in einem
siedlungsstrukturell verflochtenen monozentralen Raum mit Ausrichtung auf Berlin ein.
Hennigsdorf ist Teil des Regionalen Wachstumskerns Oranienburg — Hennigsdorf — Velten.

12
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Abbildung 2: Lage in der Region
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Die Gesamtstadt Hennigsdorf setzt sich aus den Stadtteilen (Zellen) Hennigsdorf Nord,
Nordliches Siedlungsgebiet, Zentrum, Sudliches Siedlungsgebiet, Nieder Neuendorf/
Eschenallee und Stolpe Siid/ Neubriick zusammen. Der am weitesten vom Zentrum entfern-

te Stadtteil ist Nieder Neuendorf/ Eschenallee, er liegt in rd. drei Kilometern Distanz zum
Zentrum.
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Abbildung 3: Die Siedlungsstruktur Hennigsdorfs
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Insgesamt betrégt die Bevolkerungszahl Hennigsdorfs etwa 25.900 Einwohner. Die bevél-
kerungsstarksten Bereiche sind das noérdliche (26%) und das sudliche Siedlungsgebiet
(22%). Mit nur 3% der Gesamtbevdlkerung verfiigt der Bereich Stolpe Stiid/ Neubriick tber
die wenigsten Einwohner (vgl. folgende Tabelle).
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Die Bevélkerungsverteilung in Hennigsdorf

Stadtteil Anteil in %

Quelle: Statistisches Landesamt 12/2007, Stadt Hennigsdorf 2008; Abweichungen in den Summen
ergeben sich durch Rundungen

Verkehrsinfrastruktur

Durch die unmittelbare Nahe zum Ballungsraum Berlin ist Hennigsdorf besonders verkehrs-
glinstig gelegen. Zwei Autobahnen umsdumen den Siedlungskern Hennigsdorfs (A 10, A
111), Uber die insbesondere gute Verbindungen zu dem nahe gelegenen Mittelzentrum
Oranienburg sowie der Metropole Berlin bestehen (vgl. Abbildung 2).

Hennigsdorf ist durch die Linie S25 an das S-Bahn Netz der Deutschen Bahn in Richtung
Teltow Stadt angebunden. Weitere Einrichtungen des offentlichen Personennahverkehrs
stellen die regionalen Bahnlinien nach Berlin-Spandau, Kremmen, Oranienburg, Potsdam,
Velten und Wittenberge (RE 6, RB 20, RB 55) dar. Das Busliniennetz des Verkehrsverbundes
Berlin-Brandenburg (VBB) ermdglicht eine gute Erreichbarkeit der einzelnen Stadtteile in
Hennigsdorf. Durch die regionalen Buslinien werden ebenfalls Verbindungen in die nahe
gelegen Mittelzentren Falkensee, Nauen und Oranienburg sowie nach Botzow, Velten, Ber-
lin- Spandau und Berlin-Hermsdorf angeboten.

Zudem liegt Hennigsdorf an der Havel-Oder-Wasserstral3e und dem Havelkanal, welche als
BundeswasserstraBen ausgewiesen sind, und verfiigt somit auch auf dem Wasserweg tber
eine Uberregionale Anbindung. Auch der Flughafen Berlin-Tegel ist in 20 Autominuten er-
reichbar.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Hennigsdorf zeichnet sich vor allem durch seine raumliche Nédhe zum Ballungsraum Berlin
aus. Als wesentliche Rahmenbedingung ergibt sich hieraus zugleich, dass sich Hennigsdorf
als Einzelhandelsstandort mit der direkt benachbarten Metropole Berlin sowie den benach-
barten Mittelzentren in einem leistungsstarken Konkurrenzumfeld befindet. Der
landesplanerisch zugeordnete Mittelbereich zu Hennigsdorf umfasst die Gemeinden Ober-
krdmer und Velten. Fir diese Gemeinden nimmt Hennigsdorf als Mittelzentrum eine
Mitversorgungsfunktion ein.
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Die verkehrliche Anbindung Hennigsdorfs ist insbesondere nach Norden und Siden fir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) als auch den Schienenpersonennahverkehr (SPNV)
sehr gut ausgebaut; dieses Grundgerist fordert die starke Verflechtung mit der Metropole
Berlin.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebietes bilden die zusammen-
hangend besiedelten Stadtteile (Zellen) nérdliches und sldliches Siedlungsgebiet und
Zentrum, der Uberwiegende Anteil der Hennigsdorfer Bevolkerung ist dort anséssig.

2.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 153 Betriebe in Hennigsdorf verfligen tber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 42.540 m2. Somit ergibt sich eine Gesamtverkaufsflache je Einwohner von 1,64 m2. Der
Durchschnitt von Berlin-Brandenburg liegt bei rd. 1,4 m? pro Einwohner.

Tabelle 3:  Einzelhandelsbestand in Hennigsdorf

153

rd. 42.540 m?

1,64 m?

0,28 m?

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel und complan GmbH 04/2008

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes (vgl. nachfolgende Abbildung) fallt ins-
besondere die starke Auspréagung der Sortimentsgruppe Mobel auf, gefolgt von den
Sortimenten Baumarktsortiment sowie Nahrungs- und Genussmittel.
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Abbildung 4: Verkaufsflaichenbestand nach Sortimentsgruppen
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Sonstiges

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Der Einzelhandelsbestand in den einzelnen Stadtteilen nach Anzahl der Betriebe und Ver-
kaufsflachengréBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt.

Das vielfaltigste Einzelhandelsangebot ist mit 96 Betrieben im Stadtteil Zentrum zu finden.
Im noérdlichen und sidlichen Siedlungsgebiet sowie in Hennigsdorf Nord ist bereits eine
sehr geringe Anzahl (12 bis 13) von Ladeneinheiten zu finden. Auch der Stadtteil Nieder
Neuendorf nimmt in der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nur eine untergeordnete Rolle
ein (9 Betriebe). Die Verkaufsflachenanteile der Hennigsdorfer Stadtteile gestalten sich ge-
messen an der Anzahl der Betriebe weitestgehend proportional. Neben dem Stadltteil
Zentrum, der rd. 31% der Verkaufsflache einnimmt, steht der Stadtteil Hennigsdorf Nord an
zweiter Stelle. Die restlichen Stadtteile weisen gemal3 ihrer geringen Anzahl an Ladenein-
heiten auch geringe gesamtstadtische Verkaufsflachenanteile auf, sie bewegen sich
zwischen 2% und 4%.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

3.625 6.779 5.650 4.572 4.204
96 13 12 12 9
rd. 63 % rd. 9 % rd. 8 % rd. 8 % rd. 6 %
13.050 1.510 1.030 2.840 930
rd. 31 % rd. 4 % rd. 3 % rd. 7 % rd. 2 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Leerstande
nicht enthalten; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Tabelle 5 zeigt die Einzelhandelsstruktur in Hennigsdorf nach stadtebaulichen Lageberei-
chen. Das Innenstadtzentrum vereint mit einer Zahl von 72 Betrieben die mit Abstand
meisten Einzelhandelsbetriebe (47%) auf sich, weist aber nur etwa ein Viertel der gesamten
Verkaufsflache auf (25%). In den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen ist mit 63 Be-
trieben ein fast ebenso groBer Anteil aller Betriebe angesiedelt (41%). Diese machen
jedoch lediglich 15% der Gesamtverkaufsflache Hennigsdorfs aus. Mit 9% der Betriebe und
dem groBten Anteil der Verkaufsflache (58%) erlangen die stadtebaulich nicht integrierten
Lagen ein deutliches Gewicht. In diesen Lagen sind die groB3flachigen Baumarkt- und M6-
belfachmarkte ansassig. Das Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf spielt gemessen
an der Anzahl der Betriebe und dem Anteil an dem gesamtstadtischen Verkaufsflachenbe-
stand lediglich eine untergeordnete Rolle.
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Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

CAnteil 47 % 3% 41% 9%
- 10.740 770 6.470 24.560
- 25 % 2% 15% 58 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Leerstande
nicht enthalten; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Insgesamt wird ein Ungleichgewicht in der Verteilung der Verkaufsflache deutlich. Die Son-
derstandorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, die im Idealfall das Angebot des
Innenstadtzentrums durch Sortimentsgruppen erganzen sollten, die dort nicht sinnvoll un-
tergebracht werden kénnen (z. B. Mdbel), weisen in Hennigsdorf den GrofBteil der
Verkaufsflache auf. An diesen Standorten werden allerdings ebenfalls Sortimente angebo-
ten, die wie Nahrungs- und Genussmittel oder Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
zu den zentrenpragenden Sortimenten zdhlen (vgl. nachfolgende Abbildung). Auch Glas/
Porzellan/ Keramik, Hausrat, Einrichtungszubehor, Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate und
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche erreichen in den stadtebaulich nicht integrierten La-
gen hohe Verkaufsflachenanteile. Dies ist z. T. auf die groB3flachigen Anbieter im Baumarkt-
und Mobelbereich zuriickzufiihren, die auch entsprechende Randsortimente aus dem zent-
renrelevanten Sortimentsbereich fihren.
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Abbildung 5: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

mZVB Esil Onil 0m?2 2.000 m2 4.000 m? 6.000 m? 8.000 m? 10.000 m2  12.000 m2

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf vorhandene Wettbewerbsbeziehungen in-
nerhalb des Stadtgebietes zwischen den zentralen Versorgungsbereichen — vor allem dem
Innenstadtzentrum — und den Sonderstandorten in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
hin. Vor dem Hintergrund einer unmittelbaren Lage zu weiteren Mittelzentren und Ober-
zentren ist zugleich auch auf regionaler Ebene von einem starken Wettbewerb der
Einzelhandelsstandorte auszugehen.

2.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens als auch fir die Be-
wertung der raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind neben der Kenntnis der
angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die ortlichen Merkmale der Nachfrageseite
von Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung u. a. auf sekundarstatistische Rahmendaten des Handelsforschungsinstituts BBE
Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG aus Kdln (BBE) zuritickgegriffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zu-
dem Einkaufsorientierungen der Hennigsdorfer Birger dargestellt werden. Die
Nachfrageanalyse wird ergdnzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts
Hennigsdorf durch die Kunden und Einzelhandler.
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2.3.1 Kaufkraft und Einkaufsorientierung

Hennigsdorf verfligt gemal BBE lber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 4.600 €
je Einwohner und Jahr. Der Schwerpunkt der Kaufkraft liegt mit etwa 1.900 € je Jahr und
Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
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Tabelle 6:  Branchenspezifische Kaufkraft in Hennigsdorf
Warengruppen Kaufkraft (Mio. €) Kaufkraft je EW (€)

(25.886 EW)

1.858

278
70

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt 119,2 4.605

Quelle: BBE 2008, gerundete Werte, Abweichungen ergeben sich durch Rundungen, EW-Daten: Sta-
tistisches Landesamt 12/2007

Die Kaufkraftkennziffer gemaf3 BBE 2008 liegt mit 92,5 unter dem Bundesdurchschnitt von
100.




Im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung wurde die Einkaufsorientierung der Hen-
nigsdorfer Einwohner abgefragt. Die Ergebnisse geben einerseits Aufschluss Uber die
Bindung der Hennigsdorfer Kaufkraft durch den lokalen Einzelhandel, andererseits auch
Uber Kaufkraftabflisse in das Umland. Dies lasst — zunachst unabhéngig von konkreten
Standortstrukturen — Aussagen zur Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Hennigsdorf
zu. Die Ergebnisse sind in der folgenden Abbildung ablesbar.

Abbildung 6: Einkaufsorientierung Hennigsdorf (gesamtstadtisch)

Backw aren 110
Fleischw aren 1T 1
Getranke 1T 111
Sonstige Nahrungs- und Genussmittel (NuG) [ 1 T T |
Drogerie/ Parfiumerie/ Kosmetik, Apotheken _________ﬁ
Blumen, zoologischer Bedarf _________-ﬂ
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher [ T T TI
Bekleidung [ ‘ ‘ ‘ I ‘ I‘ ‘ I ]

Schuhe/ Lederw aren I I I I
Pflanzen/ Gartenbedarf I [T

Baumarktsortiment i.e.S. I 11
GPK, Hausrat, Einrichtungszubehdr T ‘ [ 1 ‘ |
Spielw aren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente | I I I
Sportartikel/Fahrrader/Camping I I I I :
Med. und orthopad. Artikel/Optik [T T TTI
Teppiche/Gard./Dekostoffe/Sichtschutz [ 1 I I ‘ I
Bettw aren, Haus-/ Bett-/ Tischw &sche Il I I I
Mobel [ I I I
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate [T [ T : I
Neue Medien | ‘ 1 ‘ L ‘ I
Uhren/Schmuck [ 1 I I

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0% 90,0% 100,0%

Hennigsdorf Innenstadt Hennigsdorf - Sonstige Nennungen
Oranienburg Innenstadt (Neustadt, Altstadt, Mittelstadt, Eden) B Oranienburg — Oranienpar
Oranienburg — Sonstige Nennungen B Velten Innenstadt

OVelten — Sonstige Nennungen OBerlin Tegel Borsig Hallen

OBerlin Spandau Arcarden OBerlin - sonstige Nennungen

Osonstiger Ort EKatalog, Internet, Versandhandel

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008, eigene Analysen,
n=212

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Hennigsdorfer Kautkraft in
andere Stadte flieBt. Der Umfang der Kaufkraftabflisse variiert zwischen den untersuchten
Warengruppen. Die starksten Konkurrenzstandorte befinden sich in Berlin, wobei auch
Oranienburg und Velten bei bestimmten Bedarfsgltern eine wichtige Rolle spielen.

Es wird deutlich, dass die Hennigsdorfer Einwohner bei kurzfristigen Bedarfsgltern primar
in Richtung der Hennigsdorfer Einkaufsstandorte orientiert sind: Bei den Warengruppen
Backwaren, Fleischwaren sowie Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken liegen die
Werte bei rd. 90%. Die Warengruppe Getranke liegt bei rd. 85%, ebenso wie sonstige Nah-
rungs- und Genussmittel und Blumen, zoologischer Bedarf. Aus dem kurzfristigen
Bedarfsbereich liegt also einzig die Warengruppe Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren, Zei-
tungen/ Zeitschriften, Bucher bei einem deutlich niedrigeren Wert, sie fallt durch den
Internethandel mit Biichern auf rd. 60%. Eine relativ hohe Eigenbindung erféhrt Hennigs-
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dorf auBerdem in den Sortimentsbereichen medizinische und orthopadische Artikel, Optik
(rd. 80%), Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche (rd. 50%) und Uhren/ Schmuck (rd. 60%).

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsgutern fihrt vor allem das Angebot des
Konkurrenzstandortes Berlin mit den Spandau Arcaden und den Borsighallen zu einem Ab-
fluss der Kaufkraft. In diesen Sortimentsbereichen ist nur eine geringe lokale
Einkaufsorientierung auf die Hennigsdorfer Einzelhandelsstandorte festzustellen. Besonders
betroffen sind hier die Sortimente Bekleidung (rd. 30%), Schuhe/ Lederwaren (rd. 40%),
Spielwaren/ Basteln/ Hobby, Musikinstrumente (rd. 25%) und Neue Medien (rd. 30%). Auch
die Nachbarstadte Oranienburg mit dem Oranienpark und Velten spielen eine wichtige Rol-
le in den Sortimenten Pflanzen, Gartenbedarf und dem Baumarktsortiment.

Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemaB und so auch hier bei einzelnen
Sortimenten wie etwa Blchern ins Gewicht, ist aber insgesamt zu vernachlassigen.

2.3.2 Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze® im Hennigsdorfer Einzelhandel basiert auf allgemei-
nen und fir Hennigsdorf spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter
zugrunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biiros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Bericksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Hen-
nigsdorf und dem Einzugsbereich) eine Datenlbersicht des Umsatzes im
Hennigsdorfer Einzelhandel.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bertcksichtigt werden. So flieBt die Qualitét der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebes (Innenstadtzentrum, Gewerbegebiet, Streulage
etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 107 Mio. €
brutto je Jahr ermitteln. Gut die Halfte dieses Umsatzes wird durch die lberwiegend kurz-
fristigen Bedarfsguter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Die andere Halfte des Umsatzes
verteilt sich relativ gleichmaBig auf die mittel- und langfristigen Bedarfsgiter.

5 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

w_ >
N’
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Tabelle 7:  Angebots- und Nachfragedaten fiir Hennigsdorf in der Ubersicht (Zentralitét)

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitdt VKF (m2)/
Jahres- (Mio. €) Einwohner
umsatz
(Mio. €)

langfristiger Bedarfsbereich 14.680 24,8 101 %

Gesamt 42.540 107,4 119,2 90 % 1,64

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008, eigene Berech-
nungen auf Basis EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008,
Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen, EW-Daten: Statistisches Lan-
desamt 12/2007
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Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
90%.°

In den kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfsgruppen sind in Hennigsdorf im Saldo Kauf-
kraftabflisse zu verzeichnen. Der kurzfristige Bedarfsbereich liegt bei einer Zentralitat von
93%. Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zentralitaten zwischen 35% (Spielwaren/
Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente) und 145% (Pflanzen/ Gartenbedarf) erzielt. Die
Kaufkraftzu- und -abflisse gestalten sich somit innerhalb ihrer Bedarfsgruppeneinteilung
sehr unterschiedlich. Insgesamt wird jedoch immerhin eine Zentralitat im mittelfristigen Be-
darfsbereich von 77% erreicht. Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die
Zentralitatskennziffer bei 101%.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage u. a. zur Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens und werden im Kapitel 3.1 daher vertieft wieder
aufgegriffen.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Hennigsdorf

Abbildung 7: Umsatzherkunft (Einzelhandlerbefragung)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
W Hennigsdorf O Oranienburg O Velten
- . M Berlin-Reinickendorf M Berlin-Spandau
Sonstige Orte B Sonstiges Berlin O Birkenwerder
M Hohen Neuendorf O Oberkramer

O Schénwalde-Glien
Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Auf Grundlage der durchgefihrten Handlerbefragung, bei der auch die Umsatzherkunft
abgefragt wurde, kénnen folgende Trendaussagen zum Einzugsgebiet von Hennigsdorf
abgeleitet werden:

Die von den Einzelhdndlern neben Hennigsdorf selbst (rd. 68% des Umsatzes) genannten
Gemeinden im direkten Umfeld gehéren zu dem landesplanerisch Hennigsdorf zugeordne-
ten Mittelbereich (dieser umfasst die Gemeinden/ Amter Velten und Oberkramer). Fir

¢ Bei einer Zentralitdt von lber 100% ist im Saldo der Kaufkraftabfliisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100% ist im Saldo von Nachfrageabfliissen zugunsten des Umlandes
auszugehen.
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diese Stadte nimmt Hennigsdorf, vor allem im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich eine
Mitversorgungsfunktion ein. Weitere Stadte im Umfeld sind ebenfalls Mittelzentren (bei-
spielsweise Oranienburg). Hennigsdorf steht jedoch in starker Konkurrenz zur Metropole
Berlin, welche auch aus den im Mittelbereich befindlichen Gemeinden mit dem OPNV oder
durch den MIV sehr gut erreicht werden kann.

2.3.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden und der Einzelhandler

In der telefonischen Haushaltsbefragung und in der Einzelhandlerbefragung wurden neben
den Kaufkraftstromen ergdnzend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Ein-
schatzungen der befragten Haushalte und Handler runden die quantitativen Analysen u. a.
hinsichtlich vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Hen-
nigsdorf ab.

Bewertung des (Waren-) Angebots des Innenstadtzentrums

Abbildung 8: Vermisste Angebote in Hennigsdorf (Haushaltsbefragung)

70%

65%

60% -

50% -

40% +

30% A

20% A

10% -

0% -
MJa HNein B Weil nicht/ keine Meinung

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Frage: ,Gibt es Artikel o-
der Angebote, die Sie beim Einkauf in Hennigsdorf vermissen?”

Es zeigt sich, dass der Uberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer Artikel oder Angebote
in Hennigsdorf vermisst (65%) und mit der gesamtstadtischen Angebotssituation daher
nicht vollends zufrieden ist. Welche Angebote im Detail vermisst werden veranschaulicht
die nachstehende Tabelle.
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Tabelle 8:  Vermisste Angebote in Hennigsdorf im Detail (Haushaltsbefragung)

Vermisste Angebote Antworten

61 %

18 %
15 %
13 %
1%
Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; Frage: ,Welche Artikel oder Ange-

bote vermissen Sie?” Mehrfachnennungen méglich; Antworten beziehen sich auf
diejenigen, die etwas vermissen, n=137 (Anzahl derjenigen, die etwas vermissen)

Zu den vermissten Artikeln zahlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Bekleidung, die von
knapp 61% der Befragten, die etwas vermissen, genannt wird. Mit Abstand folgen der
Wunsch nach einem Kaufhaus/ Einkaufscenter (18%), Spielwaren/ Basteln, Musikinstrumen-
te (15%) und Neue Medien, Unterhaltungselektronik (13%).

60% der befragten Handler vermissen Uberwiegend Artikel oder Sortimente in Hennigs-
dorf. Lediglich 20% sind mit der Angebotsauswahl zufrieden.

Abbildung 9: Vermisste Angebote in Hennigsdorf (Einzelhdndlerbefragung)

10

9,

B Ja @ Nein @Weil nicht/Keine Angabe

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Vermisst werden insbesondere die Sortimente Bekleidung sowie Neue Medien, Unterhal-
tungselektronik (dazu auch ein Elektromarkt). Aber auch gastronomische Angebote sind
aus Sicht der Einzelhdndler in Hennigsdorf unterreprasentiert.

N
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Tabelle 9:  Vermisste Angebote in Hennigsdorf im Detail (Einzelhandlerbefragung)

Vermisste Angebote Nennungen

|

N N NN N W

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlicksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
Mode fir Senioren, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungen (solch ein absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen wird in Kapitel 3.1.4 naher untersucht). Die Aussagen zu vermissten
Angeboten stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf
Handlungspotenziale dar, die im Weiteren néher tberprift werden missen.

Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kunden- und Einzelhédndlersicht

Im Folgenden soll ein genauerer Blick auf das Innenstadtzentrum Hennigsdorfs geworfen
werden. Die Attraktivitat des Innenstadtzentrums wird unter anderem durch folgende Fak-
toren aus Kunden- und Handlersicht mitbestimmt:

» die Zufriedenheit mit der Vielfalt und Qualitat des Warenangebots,
= der , Bummelfaktor”,
= das Parkplatzangebot.

Die Haushaltsbefragung sowie die Befragung der ansassigen Einzelhandler endeten stets
mit einer Befragung zur Gesamtzufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum.

Die Zufriedenheit der Kunden mit dem Warenangebot in der Innenstadt von Hennigsdorf
setzt sich aus der Bewertung der Warenvielfalt und der Warenqualitdt zusammen. Das In-
nenstadtzentrum wird hinsichtlich der Vielfalt des Warenangebots uberwiegend positiv
bewertet. So sind 57% der Haushalte sowie 47% der Einzelhandler der Meinung, dass das
Angebot in Hennigsdorf vielfaltig ist.
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Abbildung 10: Bewertung der Vielfalt des Warenangebots

|
Haushalte 37% 17% 24% 2% 1%

Handler 40% 20% 13% 20%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘I Ja, trifft voll zu @ Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Einzelhandlerbefragung
Stadt + Handel, complan GmbH 05+06/2008; ,Wie stark treffen folgende Aussagen auf
das Innenstadtzentrum zu?”

Ein eher durchmischtes Bild zeigt sich hingegen bei der Frage nach der Qualitat der ange-
botenen Waren. Der gréBBte Teil der Haushalte (69%) empfindet die Qualitat als gegeben,
wahrend lediglich 33% der Einzelhandler die Aussage nach der Qualitat der Ware mit ,ja,
trifft eher zu” bewerten. Rd. 40% der Handler empfinden die Qualitét der Waren hingegen
als nicht ausreichend. Bei den befragten Haushalten sind dies nur rd. 14%.

Abbildung 11: Bewertung der Qualitdt der angebotenen Waren

; 1 |
Haushalte 44% 14% 14% 2% 1%

Handler 33% 27% 40%
| |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘ B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Einzelhandlerbefragung
Stadt + Handel, complan GmbH 05+06/2008; ,Wie stark treffen folgende Aussagen auf
das Innenstadtzentrum zu?”

Die Sauberkeit im Stadtzentrum wird lberwiegend als positiv bewertet. Nahezu 90% beider
befragten Gruppen empfindet das Innenstadtzentrum Hennigsdorfs als sauber. Aus den
gegebenen Antworten ist dementsprechend kein Handlungsbedarf ablesbar.
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Abbildung 12: Bewertung der Sauberkeit

l |
Haushalte 28% 4% 6%1%1%

13%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Handler 67%

‘ B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Einzelhandlerbefragung
Stadt + Handel, complan GmbH 05+06/2008; ,Wie stark treffen folgende Aussagen auf
das Innenstadtzentrum zu?”

Ahnlich wie auch bei der Sauberkeit ist hinsichtlich der Anzahl an Aufenthaltsméglichkeiten
kein Handlungserfordernis erkennbar. Rd. 68% der Haushalte sowie rd. 86% der befragten
Einzelhandler empfinden die gegebenen Aufenthaltsmdglichkeiten im Innenstadtzentrum
als ausreichend.

Abbildung 13: Bewertung der Anzahl an Aufenthaltsméglichkeiten

Haushalte 34% 11% 17% 8% 2%

Handler 86% 1% 7%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘I Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Einzelhandlerbefragung
Stadt + Handel, complan GmbH 05+06/2008; ,Wie stark treffen folgende Aussagen auf
das Innenstadtzentrum zu?”

Der Bummelfaktor gibt Auskunft dariiber, wie wohl sich die Kunden in ihrem Innenstadt-
zentrum fihlen. So sind rd. 64% der befragten Haushalte sowie 34% der befragten
Einzelhandler der Ansicht, dass das Innenstadtzentrum zum Bummeln und Verweilen ein-
ladt. Dennoch sind rd. 27% der Haushalte der Meinung, dass dies nicht der Fall ist, ebenso
wie rd. 13% der befragten Handler.
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Abbildung 14: Bewertung des Bummelfaktors

Haushalte 41% 8% 22% 5% 3%

Handler 34% 53% 13%
| | | ‘

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘I Ja, trifft voll zu @ Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Einzelhandlerbefragung
Stadt + Handel, complan GmbH 05+06/2008; ,Wie stark treffen folgende Aussagen auf
das Innenstadtzentrum zu?”

Im Gegensatz zu den bisher erfragten Faktoren, die zumeist durchweg positiv bewertet
wurden, zeigt sich, dass im Innenstadtzentrum ein Handlungserfordernis hinsichtlich Leer-
sténden und Sanierungsbedarf besteht. Die zu bewertende Aussage lautete: Das
Innenstadtzentrum von Hennigsdorf wird nicht durch Leerstande und Sanierungsbedarf ne-
gativ beeinflusst. Bei den Haushalten stehen rd. 21% positive AuBerungen rd. 61%
negativen AuBerungen gegeniiber. Bei den Einzelhdndlern ist diese Differenz geringer,
dort empfinden 20%, dass das Stadtbild von durch Leerstdnde und Sanierungsbedarf nicht
negativ beeinflusst wird, wahrend 27% gegenteiliger Meinung sind. Hier zeigt sich ein Er-
fordernis zur Beseitigung/ Nachnutzung der vorhandenen Leerstande und zur Sanierung
einzelner Gebaude.

Abbildung 15: Leerstiande und Sanierungsbedarf

Haushalte 13% 14% 44% 17% 5%

Handler 13% 53% 27%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘I Ja, trifft voll zu @ Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Einzelhandlerbefragung
Stadt + Handel, complan GmbH 05+06/2008; ,Wie stark treffen folgende Aussagen auf
das Innenstadtzentrum zu?”

Das Dienstleistungsangebot im Innenstadtzentrum von Hennigsdorf wird wiederum uber-
wiegend positiv bewertet. 84% der Haushalte sowie 40% der Handler stimmen zu, dass das
Dienstleistungsangebot in Hennigsdorf ausreichend ist.
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Abbildung 16: Bewertung des Dienstleistungsangebots

l 1 \
Haushalte 34% 4% 7% 1% 4%

Handler 40% 27% 27%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘ B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Einzelhandlerbefragung
Stadt + Handel, complan GmbH 05+06/2008; ,Wie stark treffen folgende Aussagen auf
das Innenstadtzentrum zu?”

Auch das Parkplatzangebot, welches in anderen Stadten hdufig am negativsten bewertet
wird, erreicht in Hennigsdorf positive Werte. So sind 47% der Haushalte sowie der Einzel-
handler mit dem Angebot an Stellplatzen im Innenstadtzentrum zufrieden, rd. 29% der
Haushalte sowie 40% der Handler duBBern sich dagegen negativ.

Abbildung 17: Bewertung des Parkplatzangebots

Haushalte 27% 9% 22% - 15%

Handler 47% 13% 20%
|

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘ B Ja, trifft voll zu O Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Einzelhandlerbefragung
Stadt + Handel, complan GmbH 05+06/2008; ,Wie stark treffen folgende Aussagen auf
das Innenstadtzentrum zu?”

Alles in allem geféallt den Befragten das Innenstadtzentrum von Hennigsdorf sehr gut. Hier
stehen 89% zufriedene Haushalte lediglich rd. 4% unzufriedenen Haushalten gegentlber.
Bei den Einzelhandlern sind es 47% vs. 6%.
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Abbildung 18: Bewertung des Innenstadtzentrums alles in allem

| | | | | | | | |
Haushalte 37% 6% 3% |:
| | | |
| | | |
l l l l
Handler 47% 47% 6%
| | | | \ | | | |
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‘ B Ja, trifft voll zu @ Ja, trifft eher zu O Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu @ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Einzelhandlerbefragung

Stadt + Handel, complan GmbH 05+06/2008; ,Wie stark treffen folgende Aussagen auf
das Innenstadtzentrum zu?”

Insgesamt zeigt sich, dass die Hennigsdorfer Haushalte und Einzelhandler mit ihrem Einzel-
handelsstandort Innenstadtzentrum Uberwiegend zufrieden sind. Lediglich bei der Qualitat
der angebotenen Waren sowie dem Stellplatzangebot kénnen punktuell Verbesserungsbe-
darfe festgestellt werden. Ein groBeres Handlungserfordernis zeigt sich bei den vorhanden
Leerstéanden im Innenstadtzentrum sowie den Gebauden, die sanierungsbedurftig sind.

2.3.4 Verkehrsmittelwahl

Fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren nutzen rd. 44% der befragten Haus-
halte das Auto. Ebenfalls nennenswerte Anteile entfallen auf die FuBganger (16%) sowie
die Radfahrer (32%). Bus und Bahn nehmen nur einen unwesentlichen Stellenwert beim Ein-
kauf von Lebensmitteln ein, auf sie wird nur zu 2% bzw. 6% zuriickgegriffen. Der hohe
Anteil der nicht motorisierten Bevolkerung wird in der Analyse der Nahversorgungssituati-
on in Hennigsdorf weiter berlcksichtigt werden.
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Abbildung 19: Verkehrsmittelwahl fiir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren

16%

44%

2%

WZuFuB M Fahrrad Bus Bahn Auto / sonstiges Kfz

Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 04/2008; n = 212; Frage: Welches Verkehrsmittel nut-
zen Sie in der Regel fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?

2.4 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur im Bestand

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren
hinsichtlich stddtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in Hennigsdorf einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analy-
se ist die Definition der sog. zentralen Versorgungsbereiche in Hennigsdorf, also
insbesondere des Innenstadtzentrums und des untergeordneten Nahversorgungszentrums -
und zwar zunachst bezogen auf den vorhandenen Bestand. Im Folgenden werden nun die-
se Bestandszentren auf Basis der regionalen Grundlagenermittlung des RWK O-H-V
vorgestellt. An spaterer Stelle werden — nach der Erorterung der Gbergeordneten Entwick-
lungsziele fur den Einzelhandel - zusatzlich zielorientierte Empfehlungen fir die kdinftige
Weiterentwicklung der Zentren wie auch der sonstigen Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel
4). Die aktuellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen Abgren-
zungskriterien werden ebenfalls im konzeptionellen Teil dieses Einzelhandelskonzepts
dargestellt.

2.4.1 Ubersicht Uiber die bestehende Zentrenstruktur

Neben dem Innenstadtzentrum als dem wichtigsten stadtischen Zentrum bildet das Nah-
versorgungszentrum Nieder Neuendorf einen weiteren Versorgungskern mit einer
bedeutenden Nahversorgungsfunktion fir das siidliche Stadtgebiet.

Ergdnzend verfligt Hennigsdorf Uber vier Nahversorgungsstandorte (Hennigsdorf Nord,
Rosa-Luxemburg-Platz, Paul-Schreier-StraB3e, Berliner Stral3e). Diese konnen nach intensiver
Prifung nicht als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen werden. Ausschlaggebend ist
in allen Fallen die zu geringe Betriebsanzahl und die stadtebauliche Gestaltung und Aus-
pragung dieser Standorte. Des Weiteren verfigt Hennigsdorf Uber zwei
einzelhandelsrelevante Sonderstandorte (Sonderstandort Veltener Strale und Walter-
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Kleinow-Ring). Die Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte wurden im Rahmen der
regionalen Grundlagenermittlung des RWK O-H-V noch nicht betrachtet und werden in Ka-
pitel 2.5 und 2.6 im Bestand bewertet.

Abbildung 20: Die Zentrenstruktur in Hennigsdorf (bestandsorientierte Bewertung aus dem
RWK O-H-V)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

In der folgenden Tabelle wird das gesamtstadtische Gewicht des Innenstadtzentrums deut-
lich. Insgesamt 72 Betriebe und somit rd. 47% aller Betriebe der Gesamtstadt sind im
Innenstadtzentrum angesiedelt, wahrend im Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf
nur etwa 3% der Einzelhandelsbetriebe zu finden sind. Diese verzeichnen auch lediglich rd.
2% der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Auf das Innenstadtzentrum entfallt mit
10.740 m? Verkaufsflache ein gesamtstadtischer Anteil von 25%.
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Tabelle 10: Angebotsstruktur der Zentren in Hennigsdorf

Anzahl EH - Betriebe 72 5

Anteil gesamtstadtisch 47 % 3%
Verkaufsflache [m2] 10.740 770
Anteil gesamtstadtisch 25 % 2%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Rein aus dem Bestand’ heraus bewertet, ergibt sich in Hennigsdorf also eine Zentrenhierar-
chie, die aus einem Haupt- und einem Nahversorgungszentrum besteht. Das
Nahversorgungszentrum ist — gemessen an der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und dem
Verkaufsflachenanteil und demzufolge auch seiner Versorgungsfunktion — deutlich dem
Hauptzentrum nachgeordnet. Die Sortimente (Betriebe nach Hauptbranche) generieren
sich im Nahversorgungszentrum ausschlieBlich aus den nahversorgungsbezogenen Bran-
chen, Betriebe mit Hauptbranche aus dem mittel- und auch dem langfristigen
Bedarfsbereich sind nicht anséssig (vgl. nachfolgende Tabelle).

Die einzelnen Zentren selbst werden in den nachfolgenden Kapiteln ndher analysiert und
bewertet. Im Kapitel 4.2 werden abschlieBend sowohl Empfehlungen zu kiinftigen Versor-
gungsfunktionen der einzelnen Zentren als auch die Optionen zur Weiterentwicklung der
Zentren unter Berlcksichtigung der Ubergeordneten Zielstellung und des gesamtstadti-
schen Entwicklungsrahmens naher dargestellt.

7 Ergénzend zur rein bestandsorientierten Bewertung wird in Kapitel 4.2 zudem die stadtentwicklungspoliti-

sche Zielperspektive in die Festlegung der kiinftigen Zentrenhierarchie und -funktionen einbezogen.
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Tabelle 11: Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnen-
schutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Medien

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

Gesamt

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

2.4.2 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum, zentral im Stadtgebiet gelegen, ist mit einem Anteil von rd. 47% al-
ler Einzelhandelsbetriebe und 25% der gesamtstadtischen Verkaufsflache der
Einkaufsschwerpunkt im Stadtgebiet (vgl. Tabelle 10). Das Zentrum verfugt Uber eine ent-
sprechende Angebotsvielfalt in allen Branchen, Betriebstypen und -gréB3en. Stadtebaulich
weist es in gewissem MalBe Zentrenmerkmale wie stadtebauliche Dichte, Nutzungsmi-
schung und urbanes Leben auf.
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Réumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt im Siedlungsschwerpunkt der Stadt Hennigsdorf. Uberwie-
gend von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich hauptsachlich an der Havelpassage
entlang zwischen Postplatz und Havelplatz, welcher auch als Marktplatz genutzt wird. In der
als reine FuBgangerzone ausgewiesenen Hauptlage bietet sich den Kunden ein durchgan-
giger Besatz an Einzelhandelsbetrieben. An beiden Enden gestaltet sich der &ffentliche
Raum in Form groBzligiger Platzanlagen.

Abbildung 21: Das Innenstadtzentrum von Hennigsdorf (Bestandsstruktur)

R "'x.\k__.-f Y s «/" I Eirceltandd
e y “aafral, ;
t=1] i / e el o Zentrenerganzends Funlticnen
Leerstand

[] Innenstadtzentrum auf Basis der Einzdhandeklagen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Kartengrundla-
ge ALK Stadt Hennigsdorf

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung: zum einen durch die
unmittelbare Naéhe zu den Autobahnen A 10 und A 111, an die die zentralen Hauptver-
kehrsstraBen Hennigsdorfs direkt angeschlossen sind (L172, L171). Zum anderen tragen
weitere Uberortliche VerbindungsstraBen zu der guten verkehrlichen Anbindung des Innen-
stadtzentrums bei (L17). Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich 6stlich und sudlich des
Innenstadtzentrums: Parkhauser bzw. Tiefgaragen z. B. an den Standorten Rathenaustral3e,
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Havelplatz und im Ziel-Center, groBere ebenerdige Stellplatzanlagen z. B. am Rathaus und
am Busbahnhof.

Das Innenstadtzentrum wird durch den 6ffentlichen Personennahverkehr im Bereich des
Postplatzes leistungsfahig erschlossen (zentraler Bus- und DB-Bahnhof). Im Wesentlichen
kann das Innenstadtzentrum aus dem gesamten Stadtgebiet per Linienbus erreicht werden.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 2.800 m?2 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Nachfolgend ver-
zeichnet die Sortimentsgruppe Bekleidung im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von
rd. 2.300 m2. Die Verkaufsflachen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen rd.
20 m2 und 1.300 m2.

Abbildung 22: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum

Nahrungs- und Genussmittel 2.840
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Das Angebot generiert sich in der Summe fast gleichermaBBen aus Sortimenten des kurzfris-
tigen und mittelfristigen Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Das Angebot wird im
kurzfristigen Bedarfsbereich (45%) neben Nahrungs- und Genussmitteln insbesondere
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durch Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken erganzt. Neben Bekleidung werden im
mittelfristigen Bedarfsbereich (42%) insbesondere die Branchen Schuhe/ Lederwaren und
Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat, Einrichtungszubehor angeboten. Aber auch Sortimente
des langfristigen Bedarfsbereichs sind im Innenstadtzentrum, wenn auch deutlich schwa-
cher, vertreten. Der langfristige Bedarfsbereich (13%) wird im Innenstadtzentrum
Hennigsdorfs durch die Warengruppe Mdébel sowie Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
gepragt.

Abbildung 23: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Innenstadtzentrum

O Nahrungs- und
Genussmittel

@ sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

W mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008, eigene Analyse

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit mehr als
einem Drittel der Verkaufsflachen — davon wiederum fast die Halfte Nahrungs- und Ge-
nussmittel — einen bedeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.

Magnetbetriebe und Kundenlaufe

Als groBte Innenstadtbetriebe sind die Lebensmittelméarkte ,NP" und ,Kaiser’s” der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel herauszustellen. Innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs sind zudem grof3e Fachmarkte mit den Hauptsortimenten Mobel und
Bekleidung angesiedelt.
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Tabelle 12: Die fiinf gréBten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum

NP Nahrungs- und Genussmittel

Kaiser's Nahrungs- und Genussmittel

Danisches Bettenlager Mobel

Charles Vogele Bekleidung

Plus Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan 04/2008

Ein Kundenlauf ergibt sich im Wesentlichen entlang der Havelpassage. Diese verbindet den
Havelplatz mit dem Postplatz in der Nédhe des Bahnhofes. Hierdurch ergeben sich an den
Ausgangsbereichen der FuBgangerzone attraktive Platzsituationen. Ein besonders fir Kun-
den attraktiver Rundlauf ist in der Innenstadt Hennigsdorfs nicht vorhanden.

Vielfalt und Qualitét des Einzelhandelsangebots

72 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Anzahl ein bedeutendes Ange-
bot dar. Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten
Branchen bietet das Innenstadtzentrum insgesamt eine breite Angebotsvielfalt (vgl. Tabelle
10). Zwar sind nahezu in jeder Warengruppe Anbieter zu ermitteln, dennoch stellt sich auch
heraus, dass einige Warengruppen unterreprasentiert bzw. nicht vorhanden sind. Dazu zéh-
len vorwiegend Warengruppen, die nicht unmittelbar zentrentypisch sind, wie
Baumarktsortiment i. e. S.; Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz oder
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate. Aber auch das Sortiment Spielwaren/ Basteln/ Hobby/
Musikinstrumente ist nicht im Innenstadtzentrum vertreten. In weiteren Warengruppen, bei-
spielsweise Sportartikel und Uhren/ Schmuck, kann die Angebotsvielfalt mit weiteren
Betrieben noch verbessert werden.

Verschiedene Betriebstypen sind im Innenstadtzentrum vertreten. Die Bandbreite reicht
von kleineren Fachgeschaften bis hin zu Fachmarkten sowie Lebensmitteldiscountern und
Supermarkten. Dieser Mix verschiedener Betriebstypen entscheidet liber die Angebotsatt-
raktivitat aus Kundensicht.

Zentrenergéanzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitdt eines Innenstadtzentrums. In Hennigsdorf wurden neben
72 Einzelhandelsbetrieben ferner 47 ergénzende Dienstleistungs- und Gastronomienutzun-
gen im Rahmen der Bestandserhebungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzentrum
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kartiert.® Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Fri-
seuren, Banken, Reiseblros, Reinigungen und Schneidereien zu. Es besteht prinzipiell eine
wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen
dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Auch der direkt an das Einzelhandels-
bestandszentrum angrenzende Rathausbereich ist beispielsweise ein wichtiger
Frequenzbringer fir das Hennigsdorfer Zentrum. Die funktionalen Ergéanzungsbereiche, die
vornehmlich durch zentrenergénzende Funktionen gepragt sind, werden im konzeptionel-
len Teil des Einzelhandelskonzepts (vgl. Kapitel 4.2.1) naher betrachtet und in die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in der Zielperspektive aufgenommen.

Ladenleerstand und trading-down-Effekte

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt 19 Laden-
lokale leer. Die durchschnittliche GroéBe der leer stehenden Ladenlokale betragt rd.
195 m2.? Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich hier eine Leerstandsquote von rd.
10% an allen verfigbaren Ladenlokalen.

Der Hauptteil der Leerstéande befindet sich im Einkaufszentrum ,Das Ziel”. Ebenfalls betrof-
fen ist der Havelplatz. Somit wird deutlich, dass sich die Leerstdnde vorwiegend auf die
Randbereiche des Innenstadtzentrums konzentrieren.

Abbildung 24: Das Innenstadtzentrum von Hennigsdorf

Quelle: Stadt + Handel

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und
der bedeutendste Standort fiir viele weitere Aktivitdten (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc.). Aufgrund der Komplexitat des
innerstadtischen Nutzungsgefiiges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-
funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen. Aus Sicht der Einzelhandelsana-

Diese Dienstleistungsnutzungen werden zudem durch weitere Angebote in den Obergeschosslagen ver-
dichtet und ergénzt.

Die GroBenermittlung ist bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen nur durch Inaugen-
scheinnahme von auBen maglich. Daher sind die GréBenangaben als Annaherungswerte zu verstehen.
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lyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskritierien lassen sich fir das Innen-
stadtzentrum von Hennigsdorf folgende Starken festhalten:

* ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe,
» eine vorhandene Angebotsvielfalt in nahezu allen Branchen,

* ein breiter Betriebstypenmix, der auch Magnetbetriebe beinhaltet,

» eine bedeutende Nahversorgungsfunktion des Innenstadtzentrums,

» eine sehr positive Bewertung des Innenstadtzentrums aus Sicht der befragten Haus-
halte,

» positive Standortfaktoren wie Platzsituationen, die FuBgédngerzone sowie der nahe
gelegene Bus- und DB-Bahnhof und ausreichende Parkplatze.

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:
* nur ein geringes Standortgewicht gemessen an der Verkaufsflache,
= deutliche Leerstandsagglomerationen, insbesondere im Ziel-Center,

=  kein attraktiver Rundlauf, die Kundenlaufe sind zwischen dem Ziel-Center und dem
Havelplatz sehr linear.

Handlungsbedarfe fiir die kiinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich zudem be-
reits daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der Summe
fur die Zukunft gesichert werden sollten.

Trotz der Uberwiegend positiven Gesamtbewertung aus Kundensicht wie auch aus fachgu-
tachterlicher Sicht ergibt sich weiterer Handlungsbedarf auch aufgrund der Tatsache, dass
die Konkurrenz (Nachbarstadte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte
weiterentwickelt. Stillstand wiirde daher fir das Innenstadtzentrum Ruickschritt bedeuten.
Im Einzelnen sollte z. B. Gberpriift werden,

» welcher absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen erkennbar ist und wo diese Ver-
kaufsflachen mikrordumlich mit den groBtmoglichen Synergieeffekten fir das
Gesamtzentrum angesiedelt werden konnten,

» wie die Struktur der Magnetbetriebe fur die Zukunft weiterzuentwickeln ist, ohne die
kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes zu gefahrden,

» wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat gesi-
chert oder auch gesteigert werden kdnnen.
2.4.3 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Nieder Neuendorf

Das Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf befindet sich im sudlichen Stadtgebiet und
verflgt Uber finf Einzelhandelsbetriebe mit rd. 800 m?2 Verkaufsflache. Trotz seiner gerin-
gen Ausstattungswerte nimmt das Nahversorgungszentrum eine wichtige Bedeutung fir
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die Versorgung der Bevolkerung im Stadtteil Nieder Neuendorf ein. Das Zentrum ist tber
die DorfstraBBe gut zu erreichen und besitzt eigene, kostenfreie Parkplatze. Das Nahversor-
gungszentrum verfligt zudem Uber eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung.

Abbildung 25: Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf

Quelle: Stadt + Handel

Abbildung 26: Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf (Bestandsstruktur)
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Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand

/ H"J D Nahversorgungszentrum auf
2 Basis der Einzelhandelslagen

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Kartengrundlage: ALK Stadt Hennigsdorf

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Das Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf besitzt einen Anteil an der Gesamtzahl der
Betriebe in Hennigsdorf von rd. 3% sowie einen Verkaufsflachenanteil von rd. 2% der Ge-
samtverkaufsfliche in Hennigsdorf. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch 2
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.
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Die groBten Betriebe sind der Lebensmitteldiscounter ,Netto” und der Drogeriemarkt
.Schlecker”. Diese Anbieter sind wichtige Ankerbetriebe fir das Nahversorgungszentrum
und leisten einen groBen Beitrag zur Nahversorgung der Bevélkerung im sidlichen Stadt-
gebiet.

Das Warenangebot deckt zu 90% Ulberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich ab.
Abbildung 27: Verkaufsflachenanteile nach Fristigkeitsstufen im NVZ Nieder Neuendorf

O Nahrungs- und
Genussmittel

@ sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger

66% Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; eigene Analyse

Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung gab es im Nahversorgungszentrum Nieder Neuen-
dorf keinen Leerstand.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungszentrums
Nieder Neuendorf

Die Funktion des Nahversorgungszentrums Nieder Neuendorf beschrankt sich derzeit auf
die Nahversorgung der unmitteloaren Umgebung. Durch seine ansprechende Gestaltung
dient es der Bevolkerung von Nieder Neuendorf als wichtiger Anziehungspunkt.

Am (niedrigen) Verkaufsflachenanteil und an der Fristigkeitsstruktur wird deutlich, dass das
Nahversorgungszentrum trotz der Lage in einem verdichteten Stadtteil mit rd. 4.200 Ein-
wohnern derzeit eine zu geringe Einzelhandelsausstattung und Versorgungsbedeutung hat;
diese sollte und kénnte mittelfristig punktuell gesteigert werden. In Kapitel 4.2.3 werden
einzelne Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung des Nahversorgungszentrums
abgeleitet und vorgestellt.

2.5 Analyse und Bewertung sonstiger Standortagglomerationen

Neben den beschriebenen Zentren sind im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts weitere
Einzelhandelsstandorte zu berlcksichtigen, sofern diese in der gesamtstadtischen Perspek-
tive eine Bedeutung fir das aktuelle und das potenzielle Nahversorgungsgerist oder als
Ergénzungsstandort zu den Zentren aufweisen.
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Diesen Standorten ist gemeinsam, dass sie zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration
darstellen (ggf. auch erganzt um weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen oder sonstige
Einrichtungen), dass sie aber gleichzeitig jeweils nicht die notwendigen Kriterien erfillen,
um aus dem Bestand heraus als sog. zentraler Versorgungsbereich bewertet zu werden.

Die Einzelhandelsagglomerationen in stadtebaulich integrierter Lage (Nahversorgungs-
standorte) werden im Rahmen der Nahversorgungsanalyse (vgl. Kapitel 2.6) vertieft
betrachtet. Im Folgenden stehen die Einzelhandelsagglomerationen in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen im Fokus der Analyse.

Einzelhandelsagglomerationen in nicht integrierter Lage: ,Sonderstandorte”

Zwei weitere Standorte sind gesamtstadtisch fur den Einzelhandel von Bedeutung, die al-
lerdings als sog. Sonderstandorte in Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter Lage™
liegen. Allgemein kann von Sonderstandorten dann gesprochen werden, wenn sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Versorgungsberei-
chen verfligen,

» {berwiegend durch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind,
* (berwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind,
* ganz Uberwiegend fir den autoorientierten GroBBeinkauf genutzt werden,

* nicht primar der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre Ange-
botsstruktur insbesondere auf groBere Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische
oder Uberortliche Versorgung ausgerichtet ist.

Ein Einzelhandelskonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion diese Standorte ak-
tuell Ubernehmen (dieses geschieht in den folgenden Kapiteln), und welche
Aufgabenzuweisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadti-
schen Zentren- und Standortkonzepts kdnftig sinnvoll erscheinen (dieses ist Teil der
konzeptionellen Bausteine, vgl. Kapitel 4.4).

In Hennigsdorf sind dies die Sonderstandorte
» Sonderstandort Veltener Stral3e

= Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring

2.5.1 Standortmerkmale des Sonderstandortes Veltener StraB3e

Der Sonderstandort Veltener Stral3e (Einzelhandelsanbieter u. a.: ,Hellweg”, ,Aldi") liegt
im Norden Hennigsdorfs an der Veltener StraBe im Gewerbegebiet Nord 1 und 3. Die Ent-

10 Zu den stadtebaulich nicht integrierten Lagen z3hlen insbesondere gewerblich gepragte Gebiete; vgl. Glos-
sar.
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fernung zum Innenstadtzentrum betragt etwa 2 km, zum Nahversorgungszentrum etwa 5,5
km.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Der Sonderstandort liegt zwischen der Veltener StraBe und der Bahnlinie und ist vorwie-
gend umgeben von gewerblicher Nutzung. Mit dem Auto ist der Standort optimal
erreichbar. Die Veltener StraBBe erschlieBt den Standort und bindet ihn an die weiteren
Standorte im Stadtgebiet ebenso wie an die Nachbarkommune Velten an.

Die Anbindung an den OPNV wird hauptsachlich durch Buslinien gewahrleistet. Die Halte-
stellen Wolfgang-Kiintscher-StraBBe sowie FuBgéngertunnel liegen in unmittelbarer Nahe
stdlich und nordlich des Sonderstandorts. Seit Ende des Jahres 2008 befindet sich zudem
eine neue Haltestelle direkt am ansassigen Lebensmitteldiscounter.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt 8 Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rd.
11.000 m?2 aus. Den groBten Betrieb stellt der Baufachmarkt ,,Hellweg” dar, gefolgt von
dem Lebensmitteldiscounter ,Aldi” und dem Fachmarkt fir Kfz-Zubehér ,,ATU". Diese Fre-
quenzbringer werden durch weitere kleinflaichige Betriebe angebotsseitig erganzt.
Zusatzlich runden auch gastronomische Angebote (z. B. Schnellrestaurants) das Angebot
ab.

Tabelle 13: Einzelhandelsrelevante Daten zum Sonderstandort Veltener StraBe

Sonderstandort Veltener StraBe

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 8

Anteil gesamtstadtisch rd. 5 %
Verkaufsflache [m?] 11.000
Anteil gesamtstadtisch rd. 26 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rd. 26% der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che ein wichtiger Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgefiige. Mit dieser
GroBenordnung ist das Einzelhandelsangebot sogar leicht gréBer wie dasjenige des Innen-
stadtzentrums.




~ Stadt +Handel _

Abbildung 28: Heutiger Einzelhandelsbestand am Sonderstandort Veltener StraBe

=
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Zentrenerganzende Funktionen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,

complan GmbH 04/2008; Erhebung ergénzender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009,
Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf

Leerstand

Der gréBte Teil des Warenangebots generiert sich aus Gitern des mittelfristigen Bedarfs.
Nur rd. 14% der Verkaufsflache wird durch Guter des langfristigen Bedarfs eingenommen.
Nahrungs- und Genussmittel sind zu 6% am Standort vertreten, der weitere kurzfristige Be-
darf nimmt lediglich 2% ein.
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Abbildung 29: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Sonderstandort Veltener StraBBe

ONahrungs-und
Genussmittel
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O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Eine Spezialisierung des Einzelhandelsangebots auf bestimmte Branchen oder Branchen-
gruppen ist nicht erkennbar: zwar bieten drei Betriebe im Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel an, des Weiteren sind aber auch Baumarktsortimente am Standort vertreten.
Daneben sind auch Ublicherweise zentrenrelevante Sortimente wie Neue Medien (Unterhal-
tungselektronik/ PC/ Telekommunikation), im Hauptsortiment der Betriebe nachzuweisen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Sonderstandort Veltener StraBe

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengroB3e ist der Sonderstandort ein wichtiger Einzel-
handelsstandort im  gesamten  Stadtgebiet, wenngleich die  Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe hochst begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich dennoch eine er-
hebliche Standortattraktivitat bereits durch die mdglichen Koppelungseinkdufe, durch die
gute VerkehrserschlieBung fir Pkw-Nutzer sowie auch durch die Ergéanzung des Einzelhan-
delsangebots mit einzelhandelsnahen Dienstleistungen und Gastronomie.

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung dieses Standorts (hierzu Néheres in Kapitel
4.4.1) ist zu erértern, welche rdumlichen Entwicklungspotenziale dieser Standort (noch) auf-
weist, wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts gewinnbringender aufgestellt werden konnte, und welche
weiteren Entwicklungsempfehlungen auch im Sinne einer Arbeits- und Funktionsteilung der
zwei grofBen Sonderstandorte untereinander formuliert werden sollten.

2.5.2 Standortmerkmale des Sonderstandortes Walter-Kleinow-Ring

Der Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring (Einzelhandelsanbieter u. a.: Trend-Mébel) liegt
Ostlich des Stadtteils Nieder Neuendorf zwischen dem Innenstadtzentrum und dem Nah-
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versorgungszentrum Nieder Neuendorf innerhalb eines ansonsten eher gewerblich geprag-
ten Gebiets. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum betrdgt etwa 3km, zum
Nahversorgungszentrum etwa 1,5 km.

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Der Sonderstandort ist umgeben von gewerblicher Nutzung, er befindet sich im Gewerbe-
gebiet Sid. An die sonstigen Standorte im Stadtgebiet ist er Uber die Spandauer Allee
angeschlossen, so dass die Betriebe am Sonderstandort mit dem Auto gut erreichbar sind.

Die Anbindung an den OPNV wird hauptsachlich durch Buslinien gewahrleistet. Die Halte-
stellen Stadtklubhaus und EdisonstraB3e liegen unmittelbar am Sonderstandort.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die zwei Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rd. 12.150 m? aus.
Den gréBten Betrieb, gemessen an der Verkaufsflache, stellt der Mébelfachmarkt , Trend-
Mébel” dar. Mit weitem Abstand folgt der Shop der Tankstelle ,,Shell”. Auch wenn an die-
sem Standort nur eine geringe Anzahl von Einzelhandelsbetrieben vorherrscht, so ist der
Standort aufgrund der frequenzbringenden Wirkung des Mébelfachmarktes als Sonder-
standort auszuweisen. Des Weiteren rundet ein gastronomischer Betrieb (Bistro) das
Angebot ab.

Tabelle 14: Einzelhandelsrelevante Daten zum Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring

Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 2

Anteil gesamtstadtisch 1%
Verkaufsflache [m2] rd. 12.150

Anteil gesamtstadtisch 29 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 06/2007

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rd. 29% der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che der wichtigste Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgeflige. Diese
GroBenordnung Ubertrifft die Verkaufsflachen der Innenstadt sowie auch des Sonderstand-
orts Veltener Stral3e.
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Abbildung 30: Heutiger Einzelhandelsbestand am Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Erhebung ergdnzender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009,
Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf

Der gréBte Teil des Warenangebots generiert sich aus Gutern des langfristigen Bedarfs und
zu einem Zehntel aus Gitern des mittelfristigen Bedarfs. Nahrungs- und Genussmittel so-
wie weitere Guter des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind nur zu unwesentlichen Anteilen am
Standort vorhanden.
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Abbildung 31: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Sonderstandort Walter-Kleinow-
Ring
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Am Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring ist eine Spezialisierung auf das Sortiment Mobel
festzustellen. Daneben sind aber auch Randsortimente, die z. T. auch zentrenrelevant sind,
am Standort zu finden (wie z. B. Glas/ Porzellan/ Keramik).

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Sonderstandort Walter-Kleinow-
Ring

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengroBBe ist der Sonderstandort ein bedeutender Ein-
zelhandelsstandort im gesamten Stadtgebiet, wenngleich der Sonderstandort aus nur zwei
Einzelhandelsbetrieben besteht. Durch die Spezialisierung auf das Sortiment Mobel ist hier
jedoch nicht unmittelbar eine Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen im
Stadtgebiet zu erkennen. Lediglich die Randsortimente des Mobelfachmarktes konnen, bei
mangelnder Beschrankung, zu negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum fiihren.

Empfehlungen zur weiteren Entwicklung des Sonderstandorts Walter-Kleinow-Ring werden
in Kapitel 4.4 gegeben.

2.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Hennigsdorf

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Hennigsdorf vertieft
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
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rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die flachende-
ckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht selten
eine stadtentwicklungspolitisch unerwiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in landlich
strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsrdumen und GrofB3stédten.

In diesem Untersuchungsschritt wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbe-
reiche aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden
bzw. in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kénnten. Im instrumen-
tellen, umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelskonzepts werden die
konzeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungs-
struktur fir Hennigsdorf zusammengefasst (vgl. Kapitel 4.3).

Im Kontext der folgenden Nahversorgungsanalyse werden auch die vorhandenen Nahver-
sorgungsstandorte in Hennigsdorf bewertend betrachtet.
Einzelhandelsagglomerationen in integrierter Lage: ,Nahversorgungsstandorte”

Gesamtstadtisch sind aktuell mehrere Standortagglomerationen zu verzeichnen, die sich in
stadtebaulich integrierter Lage befinden. Sie sind als sog. Nahversorgungsstandorte

* {berwiegend von Wohnbebauung umgeben und

» gegenlber ihrem unmittelbaren Umfeld von erhohter stadtebaulicher Dichte und
Nutzungsvielfalt gepragt.

Trotz ihrer Agglomeration erfiillen sie allerdings nicht die Voraussetzungen fir die Einstu-
fung als zentraler Versorgungsbereich.

Die folgenden Agglomerationen werden in Hennigsdorf als Nahversorgungsstandort be-
wertet und aufgrund ihrer Bedeutung fiir das gesamtstadtische Standortgefiige und die
Nahversorgung in den Wohngebieten in den nachfolgenden Kapiteln naher dargestellt:

* Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord
* Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-Platz
» Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-Straf3e

» Nahversorgungsstandort Berliner Stra3e

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Hennigsdorf verfligt gesamtstadtisch Uber eine eher unterdurchschnittliche quantitative
Ausstattung im Bereich Nahversorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache
je Einwohner mit 0,28 m2 Verkaufsflache unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,35 m?
(vgl. folgende Tabelle). Hennigsdorf verfiigt mit finf Lebensmitteldiscountern und vier Su-
permarkten Uber einen ausgewogenen Betriebstypenmix und eine sehr gute stadtebauliche
Ausgangslage bezlglich der Lage der Betriebe. Daraus resultiert eine hohe stadtebaulich-
funktionale Bedeutung der Nahversorgung in den zentralen Versorgungsbereichen.
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Die erreichte Eigenbindung von rd. 88% weist darauf hin, dass ein Teil der Kaufkraft fir die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen abflie3t. Die Zentra-
litatskennziffer von 93% verdeutlicht zudem, dass die Versorgungsfunktion Hennigsdorfs
Uber das Stadtgebiet hinaus heute noch nicht gegeben und somit ausbaufahig ist.

Tabelle 15: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Hennigsdorf gesamt

Verkaufsflachenausstattung NuG 7.370 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,28 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,35 m2)

5x Lebensmitteldiscounter

) 4x Supermarkt
Betriebstypenmix -
1x Getrankemark

ergdnzt um weitere Lebensmittelfachgeschéafte

in zentralen Lagen: rd. 46 % der VKF
Verkaufsflachenanteil in sonstigen integrierten Lagen: rd. 44 % der VKF

in nicht integrierten Lagen: rd. 10 % der VKF

Jahresumsatz NuG rd. 44,5 Mio. €
Eigenbindung NuG rd. 88 %

Zentralitatskennziffer NuG 93 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Werte gerundet

Aufgrund der noch steigerbaren Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf die Stadtteile geworfen, um die raumliche Versorgungsqualitat stadtteilbezogen zu be-
werten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende Abbildung
veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fur das
Stadtgebiet von Hennigsdorf.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
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Nahversorgung ausgegangen werden."" In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick die gesamtstadtische
Nahversorgungsstruktur in Hennigsdorf.

Abbildung 32: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
N i ¥R

& .

Legende
® | chensmittelsupermarkt dkber 400 m?

B Lebensmitteldiscounter dkber 400 m?2

0 500 Mleter-Radius

Quelle: kEinzelhan;J-Ic_el-sbestanc'Jllserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Kartengrundla-
ge: Stadt Hennigsdorf

Es wird deutlich, dass nahezu alle Siedlungsbereiche tber ein fuBlaufig erreichbares Nah-
versorgungsangebot verfligen. Lediglich der Siiden des siidlichen Siedlungsgebiets sowie
der Norden Nieder Neuendorfs sind nicht ausreichend mit Lebensmittelanbietern, die noch
fuBlaufig erreichbar sind, versorgt. Dieser ,Suchbereich” umfasst rd. 4.500 Einwohner.

" Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rd. 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten
entspricht.
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2.6.1 Nahversorgungsstruktur in der Zelle I: Hennigsdorf Nord

In der Zelle | Hennigsdorf Nord befindet sich ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfla-
che gréBer 400 m2 VKF. Dieser Betrieb ist der Lebensmittelsupermarkt ,Edeka”, welcher
sich am Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord befindet. Durch die Ausstattung mit
lediglich einem Vollsortimenter liegt die quantitative Verkaufsflachenausstattung unter dem
Bundesdurchschnitt, sie betragt 0,2 m? Verkaufsflache je Einwohner.

Tabelle 16: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Hennigsdorf Nord
Einwohner im Stadtteil rd. 4.600

Verkaufsflachenausstattung NuG 900 m? VKF
VKF'AUSStattUng je Einwohner 012 m? VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,35 m?)

Jahresumsatz NuG rd. 5,0 Mio. €

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG 58 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Werte gerundet

Neben der rein quantitativen unterdurchschnittlichen Versorgung ist auch die qualitative
Versorgung nur suboptimal. Der vorhandene Supermarkt (unter 1.000 m? VKF), verfigt ge-
messen an den heutigen gangigen Anforderungen der Betreiber Uber eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung.

Abbildung 33: Nahversorgungsstruktur in der Zelle I: Hennigsdorf Nord
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Quelle: Einzelhandelsbestaﬁdserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Kartengrundla-
ge: Stadt Hennigsdorf

Im Folgenden wird der Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord vertieft betrachtet.
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Standortmerkmale des Nahversorgungsstandorts Hennigsdorf Nord

Tabelle 17: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungsstandorts Hennigsdorf Nord

Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord ‘

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 4

Anteil gesamtstadtisch 3%

Verkaufsflache in m?2 rd. 1.100

Anteil gesamtstadtisch 3%

Ergédnzende Funktionen in Erdge- Horthaus, Grundschule, Schwimmbad (inkl. Schank-
schosslage und Speisewirtschaft)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Erbung ergan-
zender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009

Der Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord liegt im Stadtteil Hennigsdorf Nord an der
Rigaer StraBe. Er ist rd. zweieinhalb Kilometer vom Innenstadtzentrum entfernt und verfugt
Uber vier Einzelhandelsbetriebe. Stdlich und westlich grenzen gréBere Wohnsiedlungsbe-
reiche an, wahrend der Standort im Norden und Osten vorwiegend durch erganzende
Funktionen gepragt ist. Als Frequenzbringer ist v. a. das gegenuberliegende Schwimmbad
»aqua” zu nennen. Der Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord wird funktional erganzt
durch den Standort ,,Nordpol”, in dem ein Drogeriefachmarkt und weitere kleinere Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe anséssig sind.
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Abbildung 34: Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord

Eirzel band<
Zentrenergirzence Funlticonan
Leerstand
INahvesargungsstandort

Einzelhandelsbestandserhebung: Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Erhebung erganzender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009;
Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf

Siedlungsrédumliche Einbindung

Die verkehrsinfrastrukturelle Anbindung des Standortbereichs Hennigsdorf Nord kann als
gut bezeichnet werden. Aus Richtung Stadtmitte ist der Bereich mit dem Pkw Uber die
Marwitzer StraBe zu erreichen. Die Anbindung an den OPNV ist ebenfalls durch einen
stindlich verkehrenden Bus gegeben. Es sind drei Bushaltestellen zur Erreichung des
Standortbereiches vorhanden. Der Nahversorgungsstandort setzt sich aus mehreren Einzel-
handelsbetrieben an der Rigaer StraBe und der Marwitzer StraBe zusammen. Den Kern
bildet ein Gebaudeensemble mit drei Einzelhandelsbetrieben und einer kleineren ebener-
digen Stellplatzanlage an der Rigaer Straf3e.

Einzelhandelsausstattung und ergénzende Funktionen

Insgesamt vier Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.100 m2 bil-
den den Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord. Die Betriebe stellen rd. 3% der
gesamtstadtischen Verkaufsflache dar. Bezogen auf die Anzahl der Betriebe liegt die Be-
deutung des Standorts gesamtstadtisch betrachtet ebenfalls bei 3%. Erganzende
Funktionen bieten zwei 6ffentliche Einrichtungen sowie ein Schwimmbad.
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Der grofBte vor Ort ansassige Betrieb ist der Lebensmittelsupermarkt ,,Edeka”. Des Weite-
ren finden sich noch ein Textilfachmarkt, ein Backer sowie ein Kiosk am Standort. Der
Supermarkt befindet sich mit dem Textilfachmarkt sowie dem Backer in einem Gebaude-
komplex und stellt den starksten Frequenzerzeuger dar. Der Kiosk liegt in einer eher
solitdren und separierten Lage zum Kern des Standorts auf der gegenuberliegenden Seite
der Rigaer StraBe.

Abbildung 35: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche am Nahversorgungsstandort Hennigs-
dorf Nord

O Nahrungs- und
3% Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

| mittelfristiger
Bedarfsbereich

69% O langfristiger
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Insgesamt besteht das Sortiment am Nahversorgungsstandort Giberwiegend aus Gltern des
kurzfristigen Bedarfs, dennoch ist mit dem Textilfachmarkt ein Anbieter mit zentrenrelevan-
tem Sortiment am Standort anséssig.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungsstandorts
Hennigsdorf Nord

Das Einzelhandelsangebot des Nahversorgungsstandorts Hennigsdorf Nord ist trotz der
deutlichen Ausrichtung auf Nahrungs- und Genussmittel ergénzend auch mit Sortimenten
des mittelfristigen Bedarfs ausgestattet. Der Standort ist angebunden Uber vor dem Ge-
bdudeensemble gelegene Parkplatze, so dass nur kurze Wege in die Geschafte vorhanden
sind.

Aufgrund der Tatsache, dass am Standort nur ein der Gesamtstadt massiv untergeordneter
Verkaufsflachenanteil vorherrscht und nur ein Magnetbetrieb am Standort vorhanden ist
(,Edeka"), kann hier rein aus dem Bestand nicht von einem zentralen Versorgungsbereich
gesprochen werden. Dennoch Ubernimmt der Nahversorgungsstandort eine wesentliche
Nahversorgungsfunktion fir die ndhere Umgebung der Zelle | Hennigsdorf Nord.
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Unter Berlcksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele fir den Einzelhandel wird
zu erwégen sein, welche (weiteren) Funktionen dieser Standort in Zukunft Gbernehmen soll
(vgl. Kapitel 4.3).

2.6.2 Nahversorgungsstruktur in der Zelle 1l: Nérdliches Siedlungsgebiet

Ahnlich wie in der Zelle | Hennigsdorf Nord ist auch in der Zelle Il nérdliches Siedlungsge-
biet ein Lebensmittelanbieter vorhanden. Dies bewirkt, dass die quantitative Ausstattung
mit Gitern des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs weit unter dem Bundesdurch-
schnitt liegt. Auch die Zentralitatskennziffer ist mit 13% deutlich steigerbar.

Tabelle 18: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) nérdliches Sied-
lungsgebiet

Einwohner im Stadtteil rd. 6.800
Verkaufsflachenausstattung NuG rd. 900 m2 VKF
VKF'AUSStattUng je EinWOhner 011 m? VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,35 m?)

Jahresumsatz NuG rd. 5,2 Mio. €

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG 13 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Werte gerundet

Raumlich betrachtet, versorgt der Lebensmitteldiscounter nahezu alle Bereiche des noérdli-
chen Siedlungsgebiets (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 36: Nahversorgungsstruktur in der Zelle Il nérdliches Siedlungsgebiet
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Quelle: Einzelhande-ls-l;-estandserhebung-St-ad-t + Handel, complan GmbH 04/2008; Kartengrundla-
ge: Stadt Hennigsdorf

Der vorhandene Lebensmittelanbieter (Lebensmitteldiscounter ,Lidl"”) liegt am Nahversor-
gungsstandort Rosa-Luxemburg-Platz, welcher im Folgenden naher betrachtet wird.
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Standortmerkmale des Nahversorgungsstandorts Rosa-Luxemburg-Platz

Tabelle 19: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungsstandorts Rosa-Luxemburg-Platz

Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-Platz ‘

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 3
Anteil gesamtstadtisch 2%
Verkaufsflache in m?2 rd. 800
Anteil gesamtstadtisch 2%
Ergénzende Funktionen in Erdge- .

Friseur, Zahnarzt
schosslage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung: Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Erhebung er-
génzender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009

Der Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-Platz ist rd. 1 km vom Innenstadtzentrum
entfernt und verfligt Gber drei Einzelhandelsbetriebe.

Der Standortbereich ist umgeben von Wohnbebauung, die ansassigen Einzelhandelsbetrie-
be konzentrieren sich nordwestlich am Rosa-Luxemburg-Platz. Auf der verbleibenden
Platzflache befinden sich die dazugehérigen Stellplatze.
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Abbildung 37: Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-Platz
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
04/2008; Erhebung erganzender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009; Kartengrundlage:
Stadt Hennigsdorf

Siedlungsréumliche Einbindung

Die Anbindung des Nahversorgungsstandorts an den MIV ist als gut zu werten. Mehrere
StraBen binden den Standort an die Innenstadt an. Mit dem OPNV ist der Standortbereich
durch die Buslinie 824 mit der Haltestelle Feldstral3e erreichbar.

Den Kern des Nahversorgungsstandorts bildet ein Gebaudeensemble mit drei Einzelhan-
delsbetrieben und einer groBeren ebenerdigen Stellplatzanlage zwischen der Kiefern-,
Fasanen- und Forststral3e.

Einzelhandelsausstattung und ergénzende Funktionen

Drei Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 800 m? bilden den Nah-
versorgungsstandort  Rosa-Luxemburg-Platz. Die Betriebe stellen rd. 2% der
gesamtstadtischen Verkaufsflache dar. Bezogen auf die Anzahl der Betriebe liegt die Be-
deutung des Standorts gesamtstadtisch betrachtet ebenfalls bei 2%. Erganzende
Funktionen bieten ein Friseur sowie ein Zahnarzt.
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Der groBte und somit auch frequenzerzeugendste Betriebe vor Ort ist der Lebensmitteldis-
counter ,Lidl".

Abbildung 38: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Nahversorgungsstandort Rosa-
Luxemburg-Platz
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Insgesamt wird deutlich, dass sich das Angebot am Nahversorgungsstandort Rosa-
Luxemburg-Platz vorwiegend aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich generiert. Lediglich je
4% entfallen auf den mittel- und langfristigen Bedarf.

Zwischenfazit: Stidtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungsstandorts Ro-
sa-Luxemburg-Platz

Das Einzelhandelsangebot des Nahversorgungsstandorts Rosa-Luxemburg-Platz ist deutlich
auf Nahrungs- und Genussmittel ausgerichtet. Der Standort ist im Bereich des Gebaudeen-
sembles funktional gut gestaltet, mit einem groBen Parkplatz in unmittelbarer Nahe auf
dem Rosa-Luxemburg-Platz. Darliber hinaus verfiigt der Standort durch die vorhandene
Buslinie auch (iber eine ausreichende Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Aufgrund der nur geringen betrieblichen Dichte am Standort sowie des sehr begrenzten
Warenangebots kann der Standortbereich Rosa-Luxemburg-Platz nicht als zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen werden. Dennoch erfillt er im Stadtgeflige eine wichtige
Funktion, indem er die Nahversorgung der umliegenden Wohnbevélkerung sichert. In Kapi-
tel 4.3 werden weitergehende Empfehlungen zu diesem Standort gegeben.

2.6.3 Nahversorgungsstruktur in der Zelle Ill: Zentrum

In der Zelle Zentrum sind vier Lebensmittelmarkte vorhanden (,NP", ,Kaiser's”, ,Plus”,
.Penny”), welche eine Uberdurchschnittliche quantitative Verkaufsflachenausstattung ge-
wahrleisten (vgl. nachstehende Tabelle). Drei dieser vier Lebensmittelmarkte liegen im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und wirken daher als bedeutende Fre-
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quenzbringer stabilisierend und beglinstigend fur die unmittelbar benachbarten Einzelhan-
delsbetriebe im Innenstadtzentrum wie auch fir die sonstigen Zentrenfunktionen. Das
Innenstadtzentrum nimmt somit eine wichtige Versorgungsfunktion fur die weiteren Stadt-
teile von Hennigsdorf ein.

Tabelle 20: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Zentrum Hennigsdorf
Einwohner im Stadtteil rd. 3.700

Verkaufsflachenausstattung NuG rd. 3.700 m2 VKF

VKF'AUSStattung je EinWOhner 1,0 m? VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,35 m?)
Jahresumsatz NuG rd. 22,2 Mio. €

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG 327 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Werte gerundet

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen Be-
triebstypenmix aus Supermarkten und Lebensmitteldiscountern als positiv zu bewerten.

Abbildung 39: Nahversorgungsstruktur in der Zelle Ill: Zentrum
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Quelle: Einzélhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Kartengrundla-
ge: Stadt Hennigsdorf

Bei der Betrachtung der einzelnen Standorte der Lebensmittelanbieter wird deutlich, dass
lediglich ein Betrieb (,Plus” am Postplatz unter 600 m? VKF) Uber keine, den heutigen
Betreiberanforderungen gerechte, zukiinftig tragféahige Verkaufsflache verfugt. Gerade als
bedeutender Frequenzbringer im Innenstadtzentrum sollte jedoch dieser Betrieb langfristig
gesichert werden.

Der Nahversorgungsstandort Berlin StraBe befindet sich ebenfalls in der Zelle Zentrum und
wird nachstehend analysiert.
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Standortmerkmale des Nahversorgungsstandorts Berliner Stral3e

Tabelle 21: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungsstandorts Berliner StraBe

Nahversorgungsstandort Berliner Straf3e ‘

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 3

Anteil gesamtstadtisch 2%

Verkaufsflache in m?2 rd. 1.200

Anteil gesamtstadtisch 3%

Zentrenergédnzende Funktionen in Erd- . .
Oberstufenzentrum, Bank, Arzte, Nagelstudio

geschosslage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Ergénzende
Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009

Der Nahversorgungsstandort Berliner Stral3e liegt in der Zelle Zentrum. Die Entfernung zum
Innenstadtzentrum betrégt rd. 1 km. In Wohnbebauung integriert liegen die drei Einzel-
handelsbetriebe, die durch einen Parkplatz im Bereich der GroBwohnsiedlung angebunden
werden. Im Norden des Standorts grenzt ein Oberstufenzentrum an, welches Frequenzen
erzeugt und der Starkung des Nahversorgungsstandorts dient. In westlicher Richtung wird
das fuBlaufige Einzugsgebiet des Nahversorgungsstandortes jedoch durch die Bahnlinie
stark eingeschrankt.
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Abbildung 40: Nahversorgungsstandort Berliner StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Ergénzende Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009; Karten-
grundlage: Stadt Hennigsdorf

Siedlungsréumliche Einbindung

Die verkehrliche Anbindung des Nahversorgungsstandorts Berliner Stral3e kann als sehr gut
bezeichnet werden. Die Berliner Stral3e bindet den Standort an alle wesentlichen weiteren
Standortbereiche im Stadtgebiet an. Auch die Anbindung an den OPNV kann als gut be-
wertet werden, die Haltestelle SeilerstraBe liegt in unmittelbarer N&he des
Nahversorgungsstandorts. Eine gréBere ebenerdige Stellplatzanlage befindet sich im Inne-
ren der GroBwohnsiedlung.
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Einzelhandelsausstattung und ergénzende Funktionen

Am Nahversorgungsstandort Berliner Stral3e sind drei Einzelhandelsbetriebe ansassig. Die-
se stellen rd. 2% der gesamtstadtischen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben dar, der Anteil
an der gesamtstadtischen Verkaufsflache betragt rd. 3%. Ergéanzt wird der Standort in un-
mittelbarer Umgebung von einem Oberstufenzentrum, mehreren Arzten, einer Bank sowie
einem Nagelstudio.

Der Lebensmitteldiscounter ,,Penny” stellt am Standort den — bezogen auf die Verkaufsfla-
che — groBten Betrieb dar. Er befindet sich mit dem Drogeriefachmarkt ,Schlecker” und
einer Backerei innerhalb des Wohnkomplexes.

Abbildung 41: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Nahversorgungsstandort Berliner
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Neben den Angeboten des kurzfristigen Bedarfsbereichs, welche den iberwiegenden Ver-
kaufsflachenanteil ausmachen, sind auch zu 10% Giter des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereichs am Standort vertreten.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungsstandorts
Berliner StralBe

Der Nahversorgungsstandort liegt an der Berliner StraBe und verfligt iber eine optimale
Verkehrsanbindung fiir alle Verkehrstrager. Der Standort ist im Bereich des Gebaudeen-
sembles funktional gut gestaltet, mit einem groBen Parkplatz und kurzen Wegen in die
Geschéfte versehen. Aufgrund der geringen betrieblichen Dichte sowie der geringen An-
gebotsauswahl am Standort, kann der Bereich nicht als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen werden. Weitergehende Empfehlungen zum Nahversorgungsstandort Berliner
StraBBe werden in Kapitel 4.3 gegeben.
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2.6.4 Nahversorgungsstruktur in der Zelle 1V: Siudliches Siedlungsgebiet

Der Stadtteil stdliches Siedlungsgebiet wird lediglich durch einen Lebensmittelsupermarkt
(,Edeka”) mit nur geringer VerkaufsflachengréBe (unter 600 m?) versorgt. Dieser Betrieb
liegt im Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-Stral3e. Die quantitative Ausstattung kenn-
zeichnet sich dementsprechend suboptimal, die Verkaufsflache je Einwohner des stidlichen
Siedlungsgebiets liegt mit 0,1 m? weit unter dem Bundesdurchschnitt. Ebenso verfligt der
Stadtteil Gber eine Zentralitat von stark steigerbaren 29%.

Tabelle 22: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) sidliches Siedlungs-
gebiet

Einwohner im Stadtteil rd. 5.700
Verkaufsflachenausstattung NuG rd. 600 m? VKF
VKF'AUSStattUng je Einwohner 011 m? VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,35 m?)

Jahresumsatz NuG rund 3,1 Mio. €

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG 29 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Werte gerundet

Der vorhandene Lebensmittelsupermarkt versorgt lediglich die Bevolkerung im Norden des
studlichen Siedlungsgebiets. Der Siiden erliegt einer Unterversorgung, von der in etwa
2.500 Einwohner betroffen sind.

Abbildung 42: Nahversorgungsstruktur in der Zelle IV: stdliches Siedlungsgebiet
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Quelle: Eirizefhandélsbestaﬁdserhebﬁng Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Kartengrundla-
ge: Stadt Hennigsdorf
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Der Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-Stral3e wird im Folgenden néher betrachtet.
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Standortmerkmale des Nahversorgungsstandorts Paul-Schreier-StraBe

Tabelle 23: Einzelhandelsausstattung des Nahversorgungsstandorts Paul-Schreier-Stra3e

‘ Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-Straf3e ‘

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 2

Anteil gesamtstadtisch 1%
Verkaufsflache in m?2 rd. 600
Anteil gesamtstadtisch 1%
E;ﬁi:sjz;:e Funktionen in Erdge- Grundschule, Arzte

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Ergénzende
Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009

Der Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-Stra3e liegt entlang der Paul-Schreier-Stral3e
und ist rd. 1,5 km vom Innenstadtzentrum entfernt. Der durch zwei Einzelhandelsbetriebe
gepragte Standort ist umgeben von Wohnbebauung und dient der Versorgung der umlie-
gend lebenden Wohnbevolkerung.
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Ergénzende Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009; Karten-
grundlage: Stadt Hennigsdorf

Siedlungsréumliche Einbindung

Die verkehrsinfrastrukturelle Anbindung des Standortbereichs ist Uber die Paul-Schreier-
Stral3e sowie aus Richtung des Innenstadtzentrums tber die Fontane- und ParkstraBBe fir
den PKW-Verkehr gegeben. Ausreichend Stellplatze sind vorhanden. Die Anbindung an
den OPNV ist weniger positiv zu werten als die fiir den MIV. Es befinden sich zwar Halte-
stellen in der N3he des Standorts (Fontaneschule, KleiststraBe), diese binden den
Nahversorgungsstandort aber nicht unmittelbar an.

Einzelhandelsausstattung und ergénzende Funktionen

Die zwei Betriebe am Standort bilden den Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-Straf3e.
Sie stellen hinsichtlich ihrer Anzahl sowie der Verkaufsflache jeweils 1% an der gesamtstad-
tischen Anzahl bzw. Verkaufsflache dar. Ergdnzende Funktionen werden durch eine
Grundschule sowie mehrere Arzte bereitgestellt. Gepragt wird der Standort vom Lebens-
mittelsupermarkt , Edeka”, der auch den Frequenzbringer darstellt.
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Abbildung 44: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Nahversorgungsstandort Paul-
Schreier-StraBBe

ONahrungs- und
0% Genussmittel

O
O sonstiger kurzfristiger

Bedarfsbereich

Y W mittelfristiger
Bedarfsbereich

o O langfristiger
82% Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008

Auch die Unterteilung in Fristigkeitsstufen zeigt, dass der Standort Uberwiegend der Nah-
versorgung dient, 98% der ansassigen Verkaufsflache generiert sich aus dem kurzfristigen
Bedarfsbereich.

Zwischenfazit: Stidtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungsstandorts
Paul-Schreier-Stral3e

Das Einzelhandelsangebot des Nahversorgungsstandorts Paul-Schreier-StraBe konzentriert
sich auf den nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich. Er dient somit der um-
liegenden Wohnbevolkerung vorwiegend als Standort fiir die tagliche Versorgung. Die
Anbindung fiir den MIV ist gut, wahrend die Erreichbarkeit per OPNV nur suboptimal ist.

Durch die starke Spezialisierung auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sowie
der nur geringen Betriebsanzahl kann der Standortbereich nicht als zentraler Versorgungs-
bereich gewertet werden. Dennoch ist die Funktion des Standorts zu erhalten und die
Nahversorgung fiir die umliegende Wohnbevélkerung zu sichern. Die entsprechenden
MafBnahmen werden in Kapitel 4.3 vorgestellt.

2.6.5 Nahversorgungsstruktur in der Zelle V: Nieder Neuendorf/ Eschenallee

In der Zelle V: Nieder Neuendorf/ Eschenallee ist ein Lebensmittelmarkt ansassig, der Gber
400 m? Verkaufsflache verfligt. Er befindet sich im Nahversorgungszentrum Nieder Neuen-
dorf, welches bereits in Kapitel 2.4.3 naher betrachtet wurde. Die folgende Tabelle
verdeutlicht die geringen Ausstattungsgrade der Nahversorgung im Stadtteil. So liegt die
Verkaufsflache je Einwohner bei 0,1 m2 und die Zentralitat lediglich bei 47%.
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Tabelle 24: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Nieder Neuendorf/
Eschenallee

Einwohner im Stadtteil rd. 4.200
Verkaufsflachenausstattung NuG rd. 600 m? VKF

VKF'AUSStattUng je EinWOhner 011 m? VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m2?)
Jahresumsatz NuG rd. 3,7 Mio. €

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG 47 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Werte gerundet

Nieder Neuendorf ist im nordlichen Bereich der Havel unterversorgt. Dieser Bereich betrifft
in etwa 2.000 Einwohner.

Abbildung 45: Nahversorgungsstruktur in der Zelle V: Nieder Neuendorf/ Eschenallee

{ Legende
LR ® | ehensmittelsupermarkt (ber 400 m?2

A ) O Lekensmitteldiseaunter ker 400 m?
500 Meter-Radius

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008; Kartengrundla-
ge: Stadt Hennigsdorf

Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungssituation in Nieder Neuendorf/
Eschenallee werden in Kapitel 4.3 gegeben.

2.6.6 Nahversorgungsstruktur in der Zelle VI: Stolpe-Sud/ Neubriick

In der Zelle VI: Stolpe-Stid/ Neubriick sind keine Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten ansassig, somit ist dort die wohnortnahe Grundversorgung nicht gegeben.
Aufgrund der geringen Bevolkerungszahl (rd. 850 Einwohner) ist hier fir die Ansiedlung ei-
nes Lebensmitteldiscounters oder Lebensmittelsupermarktes keine ausreichende
Mantelbevélkerung vorhanden, so dass hier lediglich alternative Versorgungsmaoglichkeiten
zum Tragen kommen. Die Innenstadt von Hennigsdorf nimmt fir diesen Stadtteil eine wich-
tige Mitversorgungsfunktion ein.
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2.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Hennigsdorf

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Hennigsdorf kann je nach Sortimentsbereich und je
nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher féllt auch der erkennbare Hand-
lungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil dieses Berichts die
Abhangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgréBen und Einflussfaktoren bestehen,
nicht aus dem Auge gelassen werden dirfen.

Zu den fur den Einzelhandel in Hennigsdorf wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Hennigsdorf befindet sich in einer starken Wettbewerbssituation besonders durch
die Nahe zur Metropole Berlin.

= Hennigsdorf ist landesplanerisch ein Mittelbereich mit mehreren zugeordneten Am-
tern/ Gemeinden, fur die Hennigsdorf vor allem im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich eine Versorgungsfunktion einnimmt.

= Die Kaufkraft in Hennigsdorf liegt unter dem Bundesdurchschnitt.

* Hennigsdorf ist Uberwiegend durch ein gleichmaBig bevolkertes Siedlungsgebiet
gepragt, welches lediglich im Osten in den Gewerbegebieten und in Stolpe-Sid/
Neubriick schwach besiedelt ist.

* Die verkehrliche Erreichbarkeit Hennigsdorfs ist fiir den MIV und mit dem OPNV als
gut zu bezeichnen, diese fordert die starke Verflechtung mit der Metropole Berlin.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

= Von den 153 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 47% im Innenstadtzentrum angesie-
delt, wodurch sich eine vielfdltige und starke Einzelhandelsausstattung im
Innenstadtzentrum ergibt.

* Das Innenstadtzentrum erreicht eine insgesamt gute strukturelle Ausstattung: meh-
rere Frequenz bringende Betriebe v. a. aus dem nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich, eine hohe Vielfalt der Fachgeschéfte, eine abwechslungsreiche,
durch Platzanlagen gepragte, stadtebauliche Struktur mit guter Aufenthaltsqualitat
sowie nicht zuletzt viele weitere Zentrenfunktionen mit Bedeutung fir die Kunden-
frequenz und die Gesamtfunktionalitat des Zentrums.

» Diese gute strukturelle Ausstattung spiegelt sich auch in einer hohen Kundenzufrie-
denheit mit dem Innenstadtzentrum wider.

* Das Innenstadtzentrum verfligt zudem Uber eine gute verkehrliche Anbindung durch
den Bus- und DB-Bahnhof sowie weitere positive Standortfaktoren wie eine Fuf3gan-
gerzone, Platzsituationen und ausreichende Parkplatze.

* |m Bereich der Nahversorgung verfigt Hennigsdorf iUber eine nahezu idealtypische
stadtebauliche Ausgangslage beziiglich der Lage der meisten Betriebe mit unmittel-
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barem Bezug zu umliegenden Wohngebieten und eine qualitativ gute Angebots-
struktur (Betriebstypenmix).

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:
* Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 90% ist als noch steigerbar zu bewerten.
= Gleiches trifft auf die lokale Einkaufsorientierung in vielen Warengruppen zu.

» Die befragten Haushalte vermissen trotz der guten quantitativen Ausstattungs-
merkmale gesamtstadtisch einige Sortimente, vor allem Bekleidung.

» Die innere raumlich-funktionale Struktur des Innenstadtzentrums ist nicht grundle-
gend kritisch zu bewerten, konnte allerdings hinsichtlich der Ausstattung mit starken
Magneten und ihrer mikrordaumlichen Lage ebenso ausgebaut werden wie hinsicht-
lich der stark linearen Kundenlaufe, die bislang Rundldufe oder abwechslungsreiche
Diagonalverbindungen nur begrenzt zulassen.

= Relativ viele Leerstdnde im Innenstadtzentrum (insb. Im Ziel-Center).

* Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verfliigt Hennigsdorf bei der reinen Betrach-
tung der quantitativen Ausstattungsdaten mit 0,28 m2 VKF pro Einwohner im
bundesweiten Vergleich Uber eine unterdurchschnittliche Ausstattung und mit rd.
93% Uber eine noch steigerungsféhige Zentralitat.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Hennigsdorfs fir die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund einer sehr aktiven Uberdrtlichen Konkurrenz besonders durch die Metropole Berlin,
welche ihr Angebot stéandig fortentwickelt.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslosungen flr diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts einerseits in stadtebaulicher Sicht als
auch funktional zu erarbeiten.
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3 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf der Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden kdnnen, sind zunachst Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in Hennigsdorf zu erértern. Hierzu wird ein absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen fir die Einzelhandelsentwicklung identifiziert und raumliche Entwick-
lungsmoglichkeiten werden in Form von Szenarien erortert. Diese minden in
Ubergeordnete Entwicklungsziele fur Hennigsdorf. Diese Empfehlungen werden abschlie-
Bend durch verschiedene Szenarien fir die Entwicklung der Hennigsdorfer Innenstadt
konkretisiert.

3.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Hennigsdorf

Die Ermittlung des Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaftliche KenngréBe — der
Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In dem Entwicklungs-
rahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt
und auf ihre zukunftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der
Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen in Form von sortimentsspezifischen Verkaufsflaichenangaben
aufbereitet.

3.1.1 Ausgangslage/ Trends

Fur den Einzelhandel sind sowohl auf der Anbieterseite (Einzelhandelsbetriebe/ Betreiber)
als auch auf der Nachfrageseite (Kunden) verschiedene grundsétzliche Trends mittel- und
langfristig fir die Stadt Hennigsdorf von Bedeutung.

Fir die Anbieterseite gilt:

= Berlin hat weiterhin eine hohe Magnetwirkung bei der Entwicklung neuer Betriebs-
formen, Handelskonzepten, spezifischen und besonderen Angeboten etc., die zu
hohen Kaufkraftabflissen in einzelnen Segmenten fuhren.

» Grof3flachige Betriebsformen nehmen ebenso wie die Verkaufsflache pro Betriebs-
einheit zu.

» Die Verkaufsflache nimmt trotz der schon hohen Flachenausstattung weiter wenn
auch verlangsamt zu.

= Die anhaltenden Verdrangungstendenzen fiihren zu der tendenziellen Abnahme der
Anzahl von Fachgeschaften, ihrer Verkaufsflache insgesamt und ihrer Verkaufsfla-
chenanteile an der Gesamtverkaufsflache.

» Die Flachenproduktivitdten pro m? Verkaufsflache sind bedingt durch stagnierende
Kaufkraft, sinkende Bevdlkerungszahlen und wachsende Verkaufsflachenausstattung
ricklaufig.
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Die veranderten Standortanforderungen vieler Betreiber, insbesondere im Lebens-
mittelbereich, mit groBeren Verkaufsflichen je Betriebseinheit, erschweren die
Bedingungen fir Ansiedlungen in kleinteiligen, oftmals innerstadtischen Struktu-
ren'?,

Zu beobachten sind Expansionsabsichten von Systemanbietern und Filialisten mit
vergleichsweise geringen Flachenbedarfen sowohl im Einzelhandels- als auch im
Gastronomie.- und Dienstleistungsbereich™.

Der hohe Anteil zentrenrelevanter Randsortimente bei Angeboten groBflachiger
Anbieter erschwert die Profilierung sowie die klassische Spezialisierung und Struktu-
rierung vor allem der Innenstadte.

Die Standortpraferenzen von Investoren (verkehrsglnstig, preiswert, innerstadtische
Randlagen und Brachflachen) stehen oft im Gegensatz zu kommunalen Zielsetzun-
gen.

Der Verdrangungswettbewerb und der Trend zu groBeren Flachen vor allem im Le-
bensmittelbereich gefdhrden die wohnortnahe und fuB3laufige Nahversorgung.

Auf der Nachfrageseite sind folgende Tendenzen ablesbar:

Die langfristige Abnahme der Einwohnerzahl, die Zunahme des Anteils alterer Per-
sonen sowie die tendenzielle Abnahme des Anteils des Einzelhandels an den
Haushalts-Gesamtausgaben flihren bestenfalls zur Stagnation der einzelhandelsrele-
vanten Konsumausgaben.

Durch die Alters- und Sozialstruktur besteht ein anhaltend hoher Bedarf nach wohn-
ortnaher und fuBlaufiger Versorgung.

Die hohe Mobilitat der Bevélkerung und sehr gute (OPNV-)Anbindung nach Berlin
sorgen auch weiterhin fir hohe Kaufkraftabflisse nach Berlin.

Die Einstellungen der Konsumenten sind schwer kalkulierbar und wechselhaft, zu
den Charakteristika zahlen die Discountorientierung (Hauptsache ,billig”), das Smart
Shopping (hochwertige Markenartikel zu glinstigen Preisen), Convenience (Einkaufen
ohne Stress) und die Erlebnisorientierung.

Fir den Einzelunternehmer wird es zusehends schwieriger, seine Angebote ziel-
gruppengerecht anzubieten, Kunden aktiv anzusprechen und sein Marketing
entsprechend auszurichten.

Die durchschnittliche Verkaufsflache von Lebensmitteldiscountern bspw. liegt heute bei rund 800 m? bis
1.000 m?, die von Supermérkten bei rund 1.200 m? bis 1.500 m2. Die untere Verkaufsflachengrenze fir
Fachmarkte betragt mind. 400 m2. Bei Neuansiedlungen werden gegenwartig hdhere durchschnittliche Fla-
chen angestrebt.

Auch in kleineren Stédten/ Mittelzentren werden kleinere Flachen nachgefragt, z. B. Bio-Supermarkte ab
200 m?, Bekleidungsfachmarkte ab ca. 100 m? oder Matratzen-Fachmarkte ab ca. 200 m?, die die Frequenz
steigern kénnen.
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Die Anteile des E-Commerce, Internet-, Versand- und Kataloghandels sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden tendenziell weiter steigen'

3.1.2 Vorbemerkungen zu dem ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt eine von insgesamt mehreren
Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Ein-
zelhandels dar.

Er kann und soll auch aufgrund seines naturgegeben mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenzen der Entwicklung” (etwa als oberer
oder als unterer Grenzwert) darstellen.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Hen-
nigsdorf korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten (vgl. folgende Kapitel) angesiedelt werden sollen.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem Standortkonzept jedoch nicht entsprechen
und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen des ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirtschaft-
liche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungen auch oberhalb der Verkaufs-
flachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der
aktuellen Form der Analyse noch keine Berlicksichtigung finden kénnen. Ebenso konnen
Betriebsverlagerungen innerhalb Hennigsdorfs gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegeniber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlagerung

keine Betriebserweiterung verbunden ist.

4 Die Anteile machen in einigen Sortimentsgruppen bereits heute bis zu 20% (Bekleidung), mehr als 20%
(Bettwaren) oder fast 30 % (PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher) des Umsatzes aus (vgl. Abbildung 6).
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3.1.3 Methodik und Berechnungsgrundlagen

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen (nunc), die vergangenen Entwicklungen (ex post) sowie die
angebots- und nachfrageseitige ZielgroBen (ex ante) einbezogen werden. Aufbauend auf
der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage in Hennigsdorf werden der Be-

rechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt (vgl. auch nachstehende
Abbildung):

Nachfrageseite:

* Prognose der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung in Hennigsdorf und den zugeord-
neten Umlandkommunen,

» Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Entwicklung der
Verbrauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzelhandelsrelevanter Ausga-
ben an den Verbrauchsausgaben),

= Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile.
Angebotsseite:

» Entwicklung der Flachenproduktivitaten.
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Abbildung 46: Methodik der Potenzialermittlung

Nachfrageseite Angebotsseite
*  Einwohnerentwicklung in =  Entwicklung der
Hennigsdorf / im Einzugsge- Flachenproduktivitat
biet

=  Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft pro Kopf

= Sortimentsspezifische Ausga-

benanteile

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2013/ 2018
Spannweitenbetrachtung (best/moderate/worst case)
Sortimentsgenaue Betrachtung

iy

~Zielzentralitat”

Quelle: eigene Darstellung

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsétzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag ist im Rah-
men der Potenzialdarstellung aufzugreifen, wobei sich die fundierte und realistische
Ableitung zu erreichender Zielzentralitdten als wesentliche Kernaufgabe dieses methodi-
schen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2013 und 2018) und inhaltli-
chen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein
Korridor erdffnet, der es der Stadt Hennigsdorf ermdglicht, auf eine Daten- und Berech-
nungsbasis zuriickgreifen zu kénnen, die ein breites Spektrum an mdglichen Entwicklungen
aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der

80



notwendigen Flexibilitdt — unter Beriicksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilwei-
se auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf
zukilinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBBen fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens einzeln erértert und beschrieben.

Zukunftige Bevdlkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen Kaufkraft in Hennigsdorf wird die Bevolkerungsvorausbe-
rechnung des Amts fur Statistik Berlin-Brandenburg zugrunde gelegt. Diese
Bevolkerungsberechnung geht von einem starken Rickgang der Bevélkerung Hennigsdorfs
aus. Auf Grundlage dieser Prognose werden zwei weitere, positivere Entwicklungsvarianten
in die Berechnung mit einbezogen: Im Ergebnis berlicksichtigt die optimistische Variante
eine Stagnation der Bevolkerungszahl bis 2018. Eine mittlere Variante geht bis 2013 bereits
von einer leichten Abnahme der Einwohnerzahl aus, die bis 2018 weiter ricklaufig ist. In der
Summe bis 2018 wirde Hennigsdorf dieser Variante zufolge rd. 5% der Einwohner des
Ausgangsjahres verlieren. In der pessimistischen Variante des Amts fir Statistik Berlin-
Brandenburg geht die Bevdlkerungszahl bis 2018 um rd. 10% gegenlber dem Ausgangs-
wert zurlick.

Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung der Stadt Hennigsdorf mit einer prognostizier-
ten ricklaufigen Einwohnerzahl sind daher insgesamt - unabhangig von der zugrunde
gelegten Variante — keine Impulse fur die kiinftige Kaufkraft zu erwarten. Die nachstehende
Abbildung verdeutlicht diese Entwicklung grafisch.
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Abbildung 47: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in Hennigsdorf bis 2020
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Quelle: eigene Annahmen auf Basis des Amts fir Statistik Berlin-Brandenburg

Des Weiteren wird die Bevolkerungsentwicklung der zugeordneten Umlandkommunen Vel-
ten und Oberkramer sowie eine gemittelte Variante der Bevolkerungsprognose der beiden
Kommunen in der Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens einbezo-
gen. Aus den kinftigen Bevolkerungsentwicklungen der Umlandkommunen mit
prognostizierten Steigerungen bzw. Stagnationen der Einwohnerzahlen sind daher insge-
samt - leichte Impulse fur die kiinftige Kaufkraft zu erwarten. Die nachstehende Abbildung
verdeutlicht diese Entwicklung grafisch.
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Abbildung 48: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in den Umlandkommunen bis 2020
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Annahmen

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45% (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37%, wahrend er 2007 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch 25% ausmachte.
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Abbildung 49: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben' seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fiir die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-
deutlicht z. B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen konnen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens werden daher sowohl eine moderat steigende als auch - in einer Va-
riante — eine weiterhin stagnierende Entwicklung eingestellt (vgl. folgende Abbildung).

5 Grundsétzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragféhige
Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 50: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (in %)
3,0% T T \
| | |
| | | _ A
2,5% 1 1 1 ~LF
l l l( o~
2,0% : : Mg
| | -~ |
" : : _ :
S 1,5% ; | _ 0 :
£ | | -~ |
| | A1 |
1.0% 1 1 1~ - 1
/0 P |
| o |
| - | |
0,5% l a~ l l
| -~ | |
I ,D/ I I
e | |
0,0% —+—Tt+——F+—_ Tt ——+——"——{F————TF+— 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
—[~ optimistische Variante pessimistische Variante
Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig

stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig

abnahm.
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Abbildung 51: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2006
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden. Fir
die Entwicklung der Flachenproduktivitaten in Hennigsdorf werden auf der erlauterten Aus-
gangsbasis mit einer Perspektive bis 2013 bzw. 2018 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 52: Kiinftige Entwicklung der Flachenproduktivitdten Perspektive 2013/18
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Beide Varianten gehen von einem zunachst — in unterschiedlich deutlicher Auspragung -
anhaltenden Riickgang der Flachenproduktivitaten aus. Aus dem Riickgang von vier Pro-
zent bis 2018 (untere Linie) resultieren dauerhaft (bei der Annahme gleich bleibender
Einzelhandelsumsétze) anbieterseitig gréBere neue Verkaufsflachenbedarfe als bei der obe-
ren Linie, die bis 2018 nur noch von einem Flachenproduktivitatsrickgang von bis zu zwei
Prozent ausgeht.

3.1.4 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Hennigsdorf

Die nachstehende Tabelle zeigt den absatzwirtschaftlich tragfédhigen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den Annahmen der vorste-
hend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Hennigsdorf bestimmt durch das Stagnieren (in der optimistischen Variante) bzw. das Sin-
ken der Bevélkerungszahl von Hennigsdorf (sowohl in der mittleren als auch in der
pessimistischen Variante) sowie der leichten bis gréBeren Steigerung der Bevolkerungszah-
len im zugeordneten Mittelbereich und der damit einhergehenden Entwicklung der zur
Verfligung stehenden einzelhandelsrelevanten Kauftkraft pro Kopf (Verbrauchsausgaben-
entwicklung/ Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an Verbrauchsausgaben). Die
Prognose der Eingangswerte bezogen auf die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft verdeutlicht eine Stagnation bzw. einen Riickgang dieser EingangsgroBen in den
nachsten Jahren, weshalb ein starker Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht zu
erwarten ist. Angebotsseitig eréffnet sich in begrenztem Mal3e ein zusatzlicher absatzwirt-
schaftlich tragféhiger Verkaufsflachenrahmen durch weiter ricklaufige
Flachenproduktivitaten.
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Tabelle 25: Absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen fir Hennigsdorf

2013 2018

(®) A v [®) A
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) - 100 400 - 100 700
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken - - 100 - - 200
Blumen, zoologischer Bedarf 5 5 5 5 5 100
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher - - - - - 100
kurzfristiger Bedarfsbereich - 100 500 - 100 1.100
Bekleidung - - 200 - - 300
Schuhe/Lederwaren - - 100 - - 100
Pflanzen/Gartenbedarf - 100 200 - 100 300
Baumarktsortiment i.e.S. - 100 400 - 100 700
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér - - 100 - - 100
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente - - - - - -
Sportartikel/Fahrrader/Camping - - 100 - - 100
mittelfristiger Bedarfsbereich - 200 1.100 - 200 1.600
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik - - - - - -
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz - - - - - 100
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche - - 100 - - 100
Mébel - 200 400 - 200 700
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte - - 100 - - 100
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik - - 100 - - 100
Uhren/Schmuck - - - - - -
Sonstiges - - - - - -
langfristiger Bedarfsbereich - 200 700 - 200 1.100
Gesamt - | 50 J 230 | - ] 500 | 3.800 |

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; v = untere Variante, o = mittlere Variante, & = obere Variante;
Werte in m2 VKF

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
mens folgendes Potenzial fir die Perspektive bis 2013: Es besteht rechnerisch ein
Entwicklungsrahmen in einer GréBenordnung von rd. 500 bis 2.300 m2. Diese GroBenord-
nung entspricht etwa 1% bis 5% der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache in
Hennigsdorf. Der Schwerpunkt der Potenziale liegt im Bereich mittelfristiger Bedarfsgiiter.

Bis 2018 besteht rechnerisch ein Entwicklungsrahmen in einer GréBenordnung von rd. 500
bis rd. 3.800 m2. Der Schwerpunkt der Potenziale liegt wiederum im Bereich mittelfristiger
Bedarfsguter.

Rein auf Basis der vorgestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen ist
fur Hennigsdorf somit ein sehr begrenzter absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen vor-
handen. Es handelt sich bei Verkaufsflachenrahmen in diesem Kontext weitestgehend um
Arrondierungsspielraume. Generell muss dieser Entwicklungsrahmen stets mit tblicherwei-
se am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes
rechnerische Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe Ubli-
chen Fachgeschéaft oder Fachmarkt. Umgekehrt kdnnen manche Warengruppen gleichwohl
in der Addition der Sortimente zu einem fir Anbieter attraktiven Gesamtbetrieb mit ent-
sprechenden Haupt- und Nebensortimenten fihren.
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Dennoch dient der Entwicklungsrahmen nicht als Grenze, er kann und soll an geeigneten
Standorten Uberschritten werden, sofern dadurch eine Stérkung der Einzelhandelsstruktu-
ren in Hennigsdorf resultiert.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die Herangehensweise zur Steigerung der vorhandenen Zentralitdt auf eine héhere Ziel-
Zentralitat beinhaltet die Annahme, dass durch die Schaffung neuer Verkaufsflachen die
Zentralitat erhéht werden kann. Dies kann insb. durch gezielte komplementare Betriebsan-
siedlungen und -erweiterungen schrittweise geschehen.

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Hennigsdorf betragt 90% (vgl. Kapitel 2.3.2). Hier-
aus erwachsen fur einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen
Ziel-Zentralitat von 80 - 100%, wobei die angegebene Ziel-Zentralitat die Grenze der Zent-
ralittssteigerung darstellt (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitdt als gestrichelte
Orientierungslinie).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitdt von 100%
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundséatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbe-
reich) gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfligung
gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Hennigsdorf kinftig eine
Ziel-Zentralitat von 80 bis 100% angelegt werden. Eine hohere Ziel-Zentralitat ware mittel-
und langfristig zwar wiinschenswert, kann aber aufgrund der besonders schwierigen Wett-
bewerbssituation (vor allem durch die Metropole Berlin) nicht als realistische
Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Im Rahmen dieser Ziel-Zentralitat resultieren
Entwicklungsperspektiven fir 12 Warengruppen, wie in der folgenden Abbildung aufge-
zeigt wird. Eine besondere Entwicklungsperspektive kann hinsichtlich  der
Zentralitatsdifferenz insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren,
Spielwaren/ Basteln, Hobby, Musikinstrumente sowie Neue Medien (Unterhaltungselektro-
nik/ PC/ Telekommunikation) gesehen werden.
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Abbildung 53: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008 sowie EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007,
BBE 2008

Die in nachstehender Tabelle aufgezeigten zusatzlichen Entwicklungsrahmen differenziert
nach Warengruppen resultieren aus dem versorgungsstrukturellen Aspekt der angesetzten
Zielzentralitaten. Es zeigt sich, dass besonders die Sortimente des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereichs Verkaufsflachenentwicklungsrahmen ergeben. So ist im mittelfristigen Be-
darfsbereich ein moglicher Entwicklungsrahmen von 3.900 m? bis 5.400 m? Verkaufsflache
zur Erreichung der gewiinschten Ziel-Zentralitét ermittelt. Im langfristigen Bedarfsbereich
variiert dieser Wert zwischen 2.000 m? und 2.400 m? Verkaufsflache. Besonders die Sorti-
mente Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
und Neue Medien erreichen Werte, die zur Steigerung der gesamtstadtischen Zentralitat
beitragen konnen.

Diese Werte sind als Orientierungswerte zur Erhohung der Angebotsattraktivitat in Hen-
nigsdorf zu sehen. Ein punktueller Verkaufsflachenausbau in diesem Rahmen wiirde zu einer
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Steigerung der gesamtstadtischen Angebotsqualitat und -ausstrahlung fiihren und wére im
Sinne der Versorgungsfunktion Hennigsdorfs wiinschenswert.

Tabelle 26: Zuséatzlicher Entwicklungsrahmen durch die Zielzentralitaten fir Hennigsdorf

VKF in m2 VKF in m2
(untere Variante) | (obere Variante)

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 700 700
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken - -
Blumen, zoologischer Bedarf - -

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 200 200
kurzfristiger Bedarfsbereich 900 900
Bekleidung 2.200 2.700
Schuhe/ Lederwaren 500 600
Pflanzen/ Gartenbedarf - -
Baumarktsortiment i.e.S. 400 1.100
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor - -
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 400 500
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 400 500
mittelfristiger Bedarfsbereich 3.900 5.400
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik - -
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sichtschutz 300 400
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 500 600
Mébel - -
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 200 300
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 900 1.000
Uhren/ Schmuck 100 100
Sonstiges - -
langfristiger Bedarfsbereich 2.000 2.400
Gesamt 6.800 8.700

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008

Fir Hennigsdorf bedeuten diese Prognoseergebnisse, dass die zugewiesene Versorgungs-
funktion Hennigsdorfs in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen
partiell erweitert und verbessert werden kann. Dabei ist zu beachten,

» dass der errechnete Entwicklungsrahmen nur begrenzte Spielrdume aufzeigt,

= dass in den Warengruppen ohne nennenswerten Entwicklungsrahmen neue Angebo-
te und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand
zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur bedingt
zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
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Entwicklungsmoglichkeiten fur die Hennigsdorfer Zentren- und Standortstruktur re-
sultieren kann,

» dass angesichts des duBerst begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Warengrup-
pen kunftig der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen
Steuerungsgeschehen ein hohes Gewicht beigemessen werden sollte.

Wie vorausgehend bereits beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte grundsatz-
lich keine ,Grenzen der Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert
darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die
den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen nominal Uberschreiten, konnen durch ihr
Angebot bzw. an ,richtigen” Standorten zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzel-
handelsangebots beitragen. Dies ist i. d. R. der Fall, wenn sie mit dem rdaumlichen
Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Hennigsdorf korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch
gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

3.2 Réaumliche Entwicklungsszenarien fir Hennigsdorf

Die Erarbeitung von Szenarien fur die kinftige Entwicklung des Einzelhandels stellt einen
zentralen Baustein des Einzelhandelskonzepts bei der Erarbeitung der Zielebene dar. Die
Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planerischen Annahmen und wer-
den hinsichtlich ihrer jeweiligen unterschiedlichen 6konomischen und stadtebaulichen
Folgewirkungen beschrieben. Durch die Szenarien werden Zusammenhange der Hennigs-
dorfer Zentrenentwicklung sowie der Standort- und Nahversorgungsstruktur aufgezeigt, die
zwischen der Ansiedlung, dem Aus- oder Riickbau von Einzelhandelsstandorten einerseits
und der Entwicklung des gesamten Versorgungsnetzes anderseits bestehen. Auf diese Wei-
se wird eine wichtige Grundlage fur die Leitbilddiskussion geschaffen, die sich mit den
verbindlichen Zielvorstellungen fir den gesamtstadtischen Einzelhandel auseinandersetzt.

Im Einzelnen werden das Innenstadtzentrum Hennigsdorfs, das Nahversorgungszentrum
Nieder Neuendorf sowie stadtebaulich integrierte Einzelhandelsstandorte und stadtebau-
lich nicht integrierte Einzelhandelsstandorte grafisch vereinfacht beriicksichtigt. Es werden
drei Entwicklungsszenarien dargelegt, die modellhaft und idealtypisch zu verstehen sind
und die zur Verdeutlichung der Handlungsfolgen bewusst tberzeichnet sind.

Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die zentralen Annahmen des zugrunde
liegenden modellhaften Planungskonzepts dargelegt und mit den zu erwartenden Auswir-
kungen auf die rdumliche Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Hennigsdorf
verkniipft. Sowohl die Veranderungen der Angebots- als auch der Nachfragestrukturen
nehmen dabei Einfluss auf die rdumliche Entwicklung und stehen daher im Fokus der Be-
trachtungen. AbschlieBend erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen Szenarios.

Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises wurden die Szenarien und ihre Folgewirkungen
diskutiert. Die Empfehlung fir ein kiinftig zu verfolgendes Szenario bildet die Grundlage fir
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die Entwicklung der Umsetzungs- und Sicherungsinstrumente. In dem Arbeitskreis hat sich
herausgestellt, dass die idealtypische Entwicklungsoption fir Hennigsdorf aus einer Kombi-
nation der drei Szenarien besteht.

Am Ende dieses Teilbausteines steht ein Entwicklungsszenario, welches mit Blick auf die
Einzelhandels-, Zentren- und Nahversorgungsentwicklung unter Bericksichtigung der Si-
cherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, das zukiinftige
Entwicklungsleitbild fir die Stadt Hennigsdorf sein soll. Daher wird dieses Entwicklungsleit-
bild schlieBlich als Grundlage fur die weitere konzeptionelle Ebene des
Einzelhandelskonzepts, am Ende dieses Leistungsbausteins grafisch und textlich erlautert.

3.2.1 Szenario 1: Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die Einzelhandelsentwicklung in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen: im Innenstadtzentrum (IZ) sowie im Nahversorgungszentrum (NVZ). Ziel
dieses modellhaften Planungskonzepts ist der Schutz und die Weiterentwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche, die als Schutzgut im Stadtebaurecht verankert sind.
Dementsprechend wird die Starkung der Einzelhandelsentwicklung im Innenstadtzentrum
sowie im Nahversorgungszentrum deutlich forciert, wéahrend die Entwicklung der tbrigen
Einzelstandorte im Stadtgebiet politisch nicht weiter verfolgt wird. Die Umséatze im Innen-
stadtzentrum und dem Nahversorgungszentrum wachsen, allerdings zu Lasten aller Gbrigen
Einzelhandelsstandorte (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 54: Szenario 1 — ,Stadtebaulich-funktionale Zentrenstérkung”
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Hennigsdorf

Vorhaben, die auBerhalb der Zentren in sonstigen stadtebaulich integrierten oder nicht in-
tegrierten Lagen geplant sind, werden weitestgehend zuriickgestellt. Dariiber hinaus sind
Standorte in nicht integrierten Lagen, beispielsweise der Sonderstandort Veltener StraBBe
bei konsequenter Umsetzung dieses Planungskonzepts nicht bzw. nur innerhalb der nicht
zentrenrelevanten Sortimente weiterzuentwickeln. Versorgungsstandorte in integrierten
Lagen sind bei konsequenter Umsetzung des Planungskonzepts ebenfalls nicht weiterzu-
entwickeln. Mittel- bis langfristig betrachtet ist mit dem Szenario der Zentrenstarkung auch
eine Schwachung der wohnortnahen Grundversorgung verbunden.

Kurzbewertung dieses Szenarios

Dieses Szenario, das ausschlieBlich auf dem Schutz und der Weiterentwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche basiert, bietet den Vorteil einer deutlichen Starkung des
Innenstadt- und des Nahversorgungszentrums. Da das Szenario zugleich eine konsequente
und klar geregelte Strategie darstellt, gewahrleistet es fur die Planungsverwaltung, die be-
stehenden Einzelhandelsbetriebe sowie fir Neuansiedlungen eine hohe Planungs-,
Investitions- und Rechtssicherheit.

Andererseits ist kaum realistisch anzunehmen, dass die Einzelhandelsstandorte auB3erhalb
der Zentren mittel- bis langfristig zurlickgebaut werden kénnten und sollten. Hier stehen
Entschadigungsregelungen und die nicht zu erwartende politische Umsetzbarkeit ebenso
entgegen wie die Tatsache, dass auf flachendeckende, wohnortnahe Einzelhandelsangebo-
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te des kurzfristigen Bedarfes nicht verzichtet werden kénnte. Zudem besteht die Gefahr der
Abwanderung besonders flachenbeanspruchender Betriebe mit Gberortlichem Einzugsbe-
reich, deren Flachenanspriche innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht
entsprochen werden kann.

3.2.2 Szenario 2: Starkung der Nahversorgung

Annahmen zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die Umsetzung einer bestmdglichen Nahversorgung,
wohnortnah im gesamten Stadtgebiet. Das Ziel besteht darin, ein feinmaschiges Versor-
gungsnetz zu entwickeln, indem die fuBlaufig erreichbaren Einzelhandelsstandorte mit
Angeboten aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich gestarkt werden. Die Standorte in stadte-
baulich integrierter Lage gewinnen also an Bedeutung und wachsen, wahrend
autokundenorientierte Standorte in nicht integrierter Lage nicht weiterentwickelt werden.

Bei konsequenter Umsetzung des Konzepts und Konzentration auf das feinmaschige Ver-
sorgungsnetz ist eine Umverteilung der ortlichen Kaufkraft zu erwarten:
Einzelhandelsstandorte in nicht integrierten Lagen werden verkleinert oder nicht weiter
entwickelt. Allerdings ware — modellhaft — aufgrund der intrakommunalen Kautkraftumver-
teilung auch die Schwachung des Innenstadtzentrums oder des Nahversorgungszentrums
als zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten.
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Abbildung 55: Szenario 2 — ,Stérkung der Nahversorgung”
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Hennigsdorf

Kurzbewertung dieses Szenarios

Vor dem Hintergrund eines hoheren Stellenwertes einer wohnortnahen Grundversorgung
stellt dieses Szenario grundsatzlich zunachst eine wiinschenswerte Entwicklung dar. Insbe-
sondere den immobilen Bevolkerungsgruppen kommt dieses Szenario zugute, da eine
Deckung der téglichen Bedirfnisse dauerhaft in Wohnortnahe gewahrleistet wird.

Im Hinblick auf die Umsatzumverteilungen konnte allerdings — rein theoretisch — eine
Schwéachung der bestehenden nicht integrierten Lagen und auch der zentralen Versor-
gungsbereiche durch BetriebsschlieBungen resultieren. Die Schwachung des Innenstadt-
und des Nahversorgungszentrums ist mit Blick auf den baurechtlich verankerten und stadt-
entwicklungspolitisch zu empfehlenden Schutzstatus der zentralen Versorgungsbereiche
nicht zu rechtfertigen. In Reinform stellt sich dieses Szenario zudem flr die Anbieterseite als
unrealistisch dar, da die mdglichen Standorte die aktuellen Anforderungen der Betriebe
nicht erfillen kénnen: Aktuelle Betriebsformen sind nicht mehr auf eine kleinteilige voll-
sténdige Bedarfsdeckung in Wohngebieten ausgerichtet.
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3.2.3 Szenario 3: Freie Entfaltung der Krafte des Marktes

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Dieses Szenario basiert auf der hypothetischen Annahme, dass die Kommune ihr gesetzlich
verankertes Recht, stadtebauliche Planungen innerhalb ihres Gemeindegebietes eigenver-
antwortlich und im Rahmen der Gesetze durchzufiihren, nicht wahrnimmt. Anstelle der
Kommune steuern Investoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
und deren Entwicklungen im Raum.

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an verkehrsglinstig gelegenen Stand-
orten und an Standorten mit niedrigen Grundstlickskosten in Hennigsdorf, so
beispielsweise in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, weiter entwickelt werden und
wachsen (vgl. folgende Abbildung). Dieses konnte zum Beispiel am Sonderstandort Velte-
ner StraBe geschehen. Auch mit neuen Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in
vergleichbaren stadtebaulichen Lagen wére in einem solchen Szenario zu rechnen.

Abbildung 56: Szenario 3 — ,Freie Entfaltung der Kréafte des Marktes”
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Hennigsdorf

Kurzbewertung dieses Szenarios

Fir Hennigsdorf bedeutet die konsequente Umsetzung dieses Konzepts eine deutliche
Schwéachung der zentralen Versorgungsbereiche und der tbrigen Nahversorgungsstandor-
te. Ohne eine kommunale Steuerung der geplanten Einzelhandelsstandorte ist eine
Weiterentwicklung des Innenstadt- und Nahversorgungszentrums durch Neuansiedlungen
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nicht mehr wahrscheinlich. Die vorhersehbare Realisierung von Vorhaben in verkehrsgiinstig
gelegenen und stadtebaulich nicht integrierten Lagen wiirde zu einem deutlichen Bedeu-
tungs- und Attraktivitatsverlust des Innenstadtzentrums, des Nahversorgungszentrums und
der Nahversorgungsstandorte fihren. Es besteht die Gefahr der Eréffnung neuer Standorte
ohne Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehende Versorgungsstruktur,
insbesondere auch auf die wohnortnahe Grundversorgung.

Die Starkung der Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wirkt sich zu Las-
ten von Betrieben in stadtebaulich integrierten Lagen aus. Folgen sind eine Reduktion der
Versorgungsangebote an zentralen Standorten wie der Innenstadt sowie ggf. Betriebs-
schlieBungen und die damit einhergehenden Probleme der Folgenutzung oder des
Leerstandes. Aus der Inanspruchnahme der glinstigen Grundstiicke in Gewerbegebieten
resultiert eine Grundstlickspreissteigerung in Gewerbegebieten sowie die Verringerung des
Flachenangebots fir das Gewerbe und somit eine Schwachung der rtlichen Wirtschaft.

Da diesem Szenario nicht allein die regionalen Genehmigungsbehoérden entgegenstehen,
sondern auch die Vertreter des Innenstadt-Einzelhandels, ist dieses Szenario keineswegs als
realitdtsnah und umsetzbar zu bewerten. Seine Funktion liegt vielmehr darin, durch das
kontrére Bild zu Szenario 1 die Vor- und Nachteile der Szenarien hervorzuheben.

3.3 Die ubergeordneten Entwicklungsziele fir Hennigsdorf

Keines dieser Szenarien soll in der jeweiligen Reinform umgesetzt werden; die Sichtweise
der jeweils diskutierten Vor- und Nachteile wurde auch in den Prozess begleitenden Ar-
beitskreis geteilt.

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Hennigsdorf bestméglich
entsprechende Zielperspektive soll daher eine Kombination der Vorteile aller drei Szena-
rien, verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden. In Hennigsdorf
sollen zukilnftig folgende Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung verfolgt wer-
den:

1. Zentrenstarkung: Erhaltung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche (also
des Innenstadt- und des Nahversorgungszentrums),

2. Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten best-

moglich sichern und starken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu
beeintrachtigen,

3. Sonderstandorte: erganzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen Standorte fiir

den grofB3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei
die Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein
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prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung
des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel 4.5). Des Wei-
teren muissen auch das Zentren- und Standortkonzept sowie die Empfehlungen zur
Nahversorgung auf diese parallele Zielstellung naher eingehen und sie raumlich konkretisie-
ren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen
Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 4.6 erfolgt.

Die folgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordnete Zielsetzung: Im
Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt- und Nahver-
sorgungszentrum, die gesichert und gestarkt werden sollen.

Abbildung 57: Ubergeordnete Entwicklungsleitlinien fiir die Einzelhandelsentwicklung in Hen-
nigsdorf
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Quelle: eigene Darstellung

Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche spielt das Innenstadtzentrum als wichtigster
kommunaler Einzelhandelsstandort eine besondere Rolle. Im nachfolgenden Kapitel wer-
den aus diesem Grund, aufbauend auf der Strukturanalyse des Innenstadtzentrums (vgl.
Kapitel 2.4.2), verschiedene Szenarien zur raumlichen Weiterentwicklung der Innenstadt er-
lautert.
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3.4 Réaumliche Entwicklungsszenarien fir die Innenstadt von Hennigsdorf

Im Folgenden werden Szenarien fir die Innenstadt von Hennigsdorf erarbeitet, die die
Chancen und Risiken der weiteren raumlichen Entwicklung dieses zentralen Versorgungsbe-
reichs aufzeigen. Im Fokus stehen drei Potenzialflachen, die hinsichtlich ihrer méglichen
Nutzung bewertet werden.

Zu Beginn jedes Szenarios werden die zentralen Annahmen des zugrunde liegenden mo-
dellhaften Planungskonzepts dargelegt bzw. die Betrachtung von Potenzialflachen
vorgeschaltet. So werden Entwicklungsméglichkeiten aufgezeigt, die als Grundlage fir die
Bewertung der angestrebten Planung dienen.

Neben der Betrachtung des Status Quo in Hennigsdorf werden verschiedene Erweite-
rungsoptionen der Innenstadt analysiert und ihre Auswirkungen auf den Bestand
veranschaulicht. Schlussendlich erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen Szenarios.

Im Rahmen des die Erstellung des Einzelhandelskonzepts begleitenden Arbeitskreises wur-
den die positiven sowie hemmenden Faktoren der  verschiedenen
Entwicklungsméglichkeiten der Potenzialflachen diskutiert. Im Ergebnis beinhaltet die gu-
tachterliche Empfehlung, dass die idealtypische Entwicklungsoption fir Hennigsdorf aus
der Nutzung von Potenzialflachen im Bestandsbereich des Innenstadtzentrums besteht.

Szenario 1: Status Quo

,Was passiert, wenn nichts passiert?’. Dieses Szenario zeigt die Auswirkungen auf, wenn
kein Impuls fiir eine neue Entwicklung in der Innenstadt gegeben wird. Es werden keine er-
génzenden Potenzialflichen ausgewiesen und auch innerhalb des aus dem Bestand
abgegrenzten Innenstadtzentrums erfolgt keine Ansiedlung oder Erweiterung von Einzel-
handelsbetrieben. Ohne einen Impuls stagniert die Entwicklung des Innenstadtzentrums, es
ist zu erwarten, dass die bestehenden Einkaufslagen in ihrer Funktion tendenziell ge-
schwécht werden, da der Wettbewerb auBerhalb Hennigsdorfs zunimmt.
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Abbildung 58: Szenario 1 — Status Quo
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Quelle: Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf

Die Einkaufslage der Havelpassage bleibt in ihrer Funktion als Hauptlage stabil. Dennoch ist
das Innenstadtzentrum von einem Bedeutungsverlust betroffen, da vorwiegend das ohne-
hin bereits geschwéchte Einkaufszentrum ,Das Ziel” keinen positiven Impuls erfahrt und so
das Risiko eines Funktionsverlustes besteht.

Insgesamt ist dieses Szenario nicht zu empfehlen. Aufgrund der aktuellen Trends im Einzel-
handel sowie der starken Konkurrenz der Metropole Berlin kann davon ausgegangen
werden, dass bei mangelndem Entwicklungsimpuls das gesamte Innenstadtzentrum Hen-
nigsdorfs einen sukzessiven Attraktivitats- und Bedeutungsverlust erleidet.

Aus diesem Grund werden im Folgenden verschiedene Potenzialflachen zur rdumlichen
Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums betrachtet.
3.4.1 Potenzialflache nérdlich des Postplatzes

Die Potenzialflache nérdlich des Postplatzes liegt nérdlich des aus dem Bestand abge-
grenzten Innenstadtzentrums. Die Flache wird derzeit durch ein Parkhaus genutzt und
sichert so die verkehrliche Anbindung an das Innenstadtzentrum.
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Abbildung 59: Potenzialflache nérdlich des Postplatzes

Die Beplanung der Flache erfordert eine intensive Berlicksichtigung der riickwértigen Lage
zum Innenstadtzentrum, so dass groBBe Bedeutung auf die stadtebaulich-funktionale Anbin-
dung an das Innenstadtzentrum gelegt werden muss. Des Weiteren sind die wegfallenden
Stellplatze an anderer Stelle zu substituieren.

Szenario 2: Ansiedlung eines Frequenz erzeugenden Anbieters auf der Flache nérdlich
des Postplatzes

Dieses Szenario basiert auf der Annahme, dass nordlich des Postplatzes auf der Potenzial-
flache ein Frequenz erzeugender Anbieter angesiedelt wird. Aufgrund der neuen
Magnetwirkung wiirde der Postplatz neue Laufkundschaft erhalten, ebenso wie das Ein-
kaufszentrum ,Das Ziel” durch Synergieeffekte neue Kundenfrequenzen gewinnt. Die
Einkaufslage wiirde sich in Richtung Osten orientieren, so dass Bedeutungsverluste im Wes-
ten des Innenstadtzentrums mdglich sind. Unter Einbezug des Postplatzes kénnte jedoch
eine gemeinsame Entwicklung forciert werden, die zu einem starken Anziehungspunkt am
ostlichen Ende des Innenstadtzentrums fihrt.

102



- + Handel

Abbildung 60: Szenario 2: Ansiedlung eines Frequenz erzeugenden Anbieters auf der Flache
nordlich des Postplatzes
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Als Nutzungsoptionen der Flache sind insbesondere die Ansiedlung eines Lebensmittelan-
bieters oder Betreibern aus den Bereichen Bekleidung/ Schuhe oder Elektro/ Neue Medien
vorstellbar. Bei der Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters und der Beachtung eines aus-
gewogenen Mixes von Discountern und Vollsortimentern kann ein Versorgungsdreieck
geschaffen werden, das Kundenlaufe generiert und im Innenstadtzentrum bindet. Gleich-
wohl sind nicht unwesentliche Umsatzumverteilungen zu ungunsten der bestehenden
Anbieter aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel zu erwarten. Dies betrifft vorwie-
gend den ansassigen Lebensmitteldiscounter im ohnehin stark durch Leerstande gepragten
Einkaufszentrum ,Das Ziel".

Die Ansiedlung von sowohl Bekleidung/ Schuhe als auch Elektro/ Neue Medien an diesem
Standort flihrt ebenfalls zu neuen Kundenfrequenzen und zu einem Attraktivitatsgewinn des
Innenstadtzentrums. Dennoch ist auch hier ein Bedeutungsverlust des westlichen Innen-
stadtzentrums moglich. Aufgrund dieser Aspekte ist dieses Szenario nur bedingt zu
empfehlen.

Ill

3.4.2 Potenzialflache sidlich des Einkaufszentrums ,Das Zie

Die Potenzialflache stdlich des Einkaufszentrums ,Das Ziel” liegt im riickwartigen Bereich
des bestehenden Einkaufszentrums und ist somit bereits in der Abgrenzung des Bestands-
zentrums enthalten. Momentan wird diese Flache als Freiflache genutzt.

103



+ Handel

Abbildung 61: Potenzialflache siidlich des Einkaufszentrums ,Das Ziel"
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Quelle: eigene Ijarstellldna; Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf; eigene Aufnahme

Ebenso wie auf der Flache nérdlich des Postplatzes ist auch hier bei Beplanung der Poten-
zialflache die stadtebaulich-funktionale Anbindung an das Innenstadtzentrum von hdchster
Bedeutung. Als Option kann hier der Ausbau des bestehenden Einkaufszentrums ,Das Ziel”
wahrgenommen werden, um eine Anbindung Uber den Postplatz zu gewabhrleisten.

Szenario 3: Ansiedlung eines Frequenz erzeugenden Anbieters auf der Flache sidlich
des Einkaufszentrums , Das Ziel”

Grundannahme dieses Szenarios ist die Erweiterung des Einkaufszentrums ,Das Ziel” bzw.
die Ansiedlung eines neuen Magneten auf der siidlich des Einkaufszentrums gelegenen Po-
tenzialflache.

Die Nutzung dieser Potenzialflache bietet die Mdglichkeit einer Neuorientierung des be-
stehenden Einkaufszentrums anhand aktueller Voraussetzungen dieses Bautyps z. B. durch
Arrondierung bestehender VerkaufsflachengroBBen oder Schaffung neuer Laufrichtungen.
Zu beachten ist die angestrebte Branchenentwicklung und der Umfang des Einkaufszent-
rums, um zu vermeiden, dass der Besatz am Havelplatz in seiner Funktion gefahrdet wird.

Hinsichtlich der Nutzung der Flache bestehen auch hier zwei Optionen. Einerseits kann der
bereits bestehende Lebensmitteldiscounter, der nicht aktuellen VerkaufsflachengréB3en ent-
spricht, marktgangig erweitert werden und so zu einem neuen Magnetbetrieb entwickelt
werden. Andererseits konnen Frequenz bringende Anbieter aus den Bereichen Mode oder
Neue Medien angesiedelt werden, die neue Kundenstréme generieren. Auch eine Verlage-
rung bestehender Supermarkte des Innenstadtzentrums bei gleichzeitiger Nachnutzung der
frei gezogenen Flachen ist eine denkbare Nutzungsoption.

Grundsatzlich besteht auf der Potenzialflache sudlich des Einkaufszentrums ,Das Ziel” die
Moglichkeit im Zuge der gestalterischen Aufwertung des Havelplatzes und der zukiinftigen
Neuorientierung des Einkaufszentrums eine Knochenstruktur im Innenstadtzentrum zu
schaffen, die sich positiv auf die Havelpassage auswirkt.

Bei Beachtung eines ausgewogenen Branchenmixes sowie eines maBvollen Ausbaus des
Einkaufszentrums ist dieses Szenario zur Starkung der Innenstadt von Hennigsdorf zu emp-
fehlen.
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Abbildung 62: Szenario 3: Ansiedlung eines Frequenz erzeugenden Anbieters auf der Flache
siidlich des Einkaufszentrums ,Das Ziel”
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3.4.3 Potenzialflache westlich der FontanestraBBe

Die Potenzialflache westlich der FontanestraBBe liegt westlich an das aus dem Bestand ab-
gegrenzte Innenstadtzentrum. Die momentane Nutzung besteht in einer Grinflache, die
die Anbindung an den Stadtpark gewahrleistet. In nérdlicher Richtung grenzt ein Hotel an,
in stidlicher Richtung eine Schule.

Die Potenzialflache liegt leicht abseits des Innenstadtzentrums, da die FontanestraBBe eine
Barriere hinsichtlich der Anbindung darstellt. Aufgrund der nur geringen GrundstiicksgroB3e
ist die Flache suboptimal fur die Ansiedlung eines Frequenz erzeugenden Anbieters.
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Abbildung 63: Potenzialflache westlich der FontanesstraBBe
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Szenario 4: Ansiedlung eines Frequenz erzeugenden Anbieters auf der Flache westlich
der FontanestraBe.

Dieses Szenario zeigt die Auswirkungen der Erweiterung des Innenstadtzentrums in westli-
che Richtung auf, z. B. durch die Ansiedlung eines neuen Frequenzbringers.

Abbildung 64: Szenario 4: Ansiedlung eines Frequenz erzeugenden Anbieters auf der Flache
westlich der FontanestraBBe
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf

Je nach Ansiedlung auf der Potenzialflache westlich der Fontanestral3e kann das bestehen-
de Einkaufszentrum ,Das Ziel” weiter an Funktionalitat verlieren. Gleichwohl gewinnt der
Havelplatz durch eine Neuansiedlung an Kundenfrequenzen und wird gestéarkt.
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Die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters auf der Potenzialflache westlich der Fontane-
straBe kann zu Umsatzverlusten der Anbieter auf dem Havelplatz fiihren, da der Standort
durch die FontanestraBBe angebunden wird und so eine starke Autoorientierung vor-
herrscht. Das Innenstadtzentrum wird demnach nicht gestarkt.

Durch die Erganzung des Innenstadtzentrums durch Betriebe aus den Bereichen Mode
oder Neue Medien wird der Havelplatz gestarkt, da komplementare Nutzungen zu Syner-
gieeffekten zwischen den Flachen fihren. Dennoch ist hier eine starke Neuorientierung der
Einkaufslagen in westliche Richtung zu erwarten, was zu einem weiteren Bedeutungsverlust
des Einkaufszentrums ,Das Zie
empfehlen.

Ill

fihren kann. Dieses Szenario ist demnach nur bedingt zu

3.4.4 Fazit/ Empfehlungen zu den raumlichen Entwicklungsszenarien fiir die
Innenstadt

Fir die raumliche Entwicklung der Innenstadt von Hennigsdorf ist grundsatzlich festzuhal-
ten, dass aufgrund der negativen Bevolkerungsprognose sowie des geringen
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fir Hennigsdorf eine rdumliche Ausdehnung
des Innenstadtzentrums nicht sinnvoll erscheint und somit nicht zu empfehlen ist. Dies
spricht fur Szenario 3 als bevorzugte Entwicklungsoption fir das Innenstadtzentrum von
Hennigsdorf.

Die Entwicklung der Flache siidlich des Einkaufszentrums,Das Ziel” kann zudem in beson-
derer Weise durch die Intensivierung von Frequenzen und der damit verbundenen Starkung
des ostlichen ,Pols” zu einer Starkung des Innenstadtzentrums beitragen und bei entspre-
chendem Besatz neue Impulse setzen, die auch Hennigsdorf als Einkaufsstandort
gesamtstadtisch starken.

Als Nutzungsoption bietet sich die Erweiterung des bestehenden Einkaufszentrums an, da
dieses heute stark durch Leerstande gepragt ist und akut Impulse bendtigt, um sich wieder
zu einem attraktiven Einkaufsstandort zu entwickeln. Neben der Nutzung der oberen Ebe-
nen (auch mit Nutzungen aus dem Dienstleistungs- und Gastronomiebereich) und der
Schaffung von Wegeverbindungen durch einen Umbau ist die Erweiterung des bestehen-
den Lebensmitteldiscounters auf marktgangige Verkaufsflaichen zu empfehlen
(beispielsweise durch eine Verlagerung innerhalb des Ziel-Centers oder innerhalb der In-
nenstadt, bei einer Verlagerung eines der Supermérkte auf die Potenzialflache). Des
Weiteren gilt es komplementédre Nutzungen zu den bestehenden Angeboten zu schaffen
(im Rahmen der absatzwirtschaftlichen Moglichkeiten), um Synergieeffekte zu erzielen, die
positive Auswirkungen auf das gesamte Innenstadtzentrum von Hennigsdorf bewirken.

Neben der Erweiterung des Einkaufscenters kommen weitere Nutzungsoptionen fir die
Flache des Einkaufszentrums,Das Ziel” in Betracht, beispielsweise eine Elektrofachmarkt
oder ein Lebensmittelverbrauchermarkt. Solche Nutzungen zeichnen sich dadurch aus, dass
sie in sich wirksam sind und als Frequenzbringer fungieren. Besondere Aufmerksamkeit bei
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der Ansiedlung solcher Nutzungen kommt der Positionierung der Ein- und Ausgénge zu,
um eine Ausrichtung auf den bestehenden Hauptgeschéftsbereich zu erreichen.

In Kapitel 4.2.1 werden weitere Empfehlungen zur Angebots- und Branchenentwicklung der
Innenstadt gegeben.

Neben der Nutzung der Potenzialflache sudlich des Einkaufszentrums ,Das Ziel” tragen
auch die Planungen der Stadt Hennigsdorf zur Umgestaltung der Havelpassage sowie des
Havelplatzes zu einer Attraktivitatssteigerung des gesamten Innenstadtzentrums bei.
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4 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten und innenstadtspezifischen
Leitlinien erortert werden, kénnen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsin-
strumente darauf aufbauend vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentren- und
Standortkonzept (Kapitel 4.2 bis 4.4 ), der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentslis-
te bzw. ,Hennigsdorfer Liste”, Kapitel 4.5) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden
Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 4.6).

4.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Abgrenzungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und
des LEPro Berlin-Brandenburg. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche
Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen
und der aktuellen Rechtsprechung ergeben.

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich neu verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung vereinfachter Bebauungspléne nach § 9
Abs. 2a BauGB.

Das Landesentwicklungsprogramm Berlin-Brandenburg (LEPro Berlin-Brandenburg) sieht als
Ziel der Raumordnung eine Zuordnung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe an zentrale Or-
te vor; zugleich werden verschiedene Voraussetzungen an die Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe formuliert. Gemal § 16 Abs. 6 LEPro Berlin-Brandenburg sind groB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe nur dort zugelassen, wo sie nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktion benachbarter zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung nicht einschréanken. Demnach verlangt § 16 Abs. 6 LEPro Berlin-Brandenburg eine
Abstimmung zwischen dem landesplanerisch definierten Status des zentralen Ortes und der
Funktion des groBflachigen Einzelhandelsvorhabens. Zusatzlich ist eine Zuordnung von Ein-
zelhandelsgroBbetrieben zu stadtischen Siedlungsschwerpunkten vorgesehen. Im Rahmen
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dieser soll eine ,integrierte Ansiedlung innerhalb innerstadtischer Zentren oder Nebenzent-

ren erreicht werden”"®.

Kurziibersicht tiber die Festlegungskriterien

Der Entwurf des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg vom 21. August 2007 (LEP
B-B) regelt die Ansiedlung des groB3flachigen Einzelhandels zum Schutz der Versorgungs-
struktur in den zentralen Orten. 4.8 (2) LEP B-B verlangt von den Kommunen eine raumliche
und funktionale Festlegung von stadtischen Kernbereichen als zentrale Versorgungsberei-
che und legt Kriterien zur Abgrenzung fest. Stadtische Kernbereiche zeichnen sich durch
ihre gewachsene zentrale Lage im Siedlungsbereich zentraler Orte aus und konzentrieren
wesentliche zentrenbildende Funktionen in enger raumlicher Nahe. Dabei geht die Funkti-
on eines stadtischen Kernbereichs tber die Funktion der Nahversorgung hinaus und ist
gepragt von einer guten Verkehrsanbindung sowie dem Angebot weiterer privater und 6f-
fentlicher Dienstleistungen'’.

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich i. d. R. ein hierarchisch abgestuf-
tes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhan-
delsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

Abbildung 65: Das hierarchisch abgestufte System der 6rtlichen zentralen Versorgungsberei-
che (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
Al Grund- und
g.F.OB.“ / \ Nahversorgungs-
foclasg zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

6 Einzelhandelserlass Brandenburg 4.2.1.

7 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 4.8 (2) (Entwurf vom 21. August 2007).
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Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann.

In der stddtebaulich-funktionalen Analyse dieses Konzepts werden insgesamt folgende As-
pekte berlicksichtigt:

= Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte, Funktion und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,

Dichte ergédnzender &ffentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur,

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte,

= Lage innerhalb des Siedlungsgebiets, die verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstra-
ger, bedeutende Verkehrsanlagen fir das Zentrum wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

» sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes.

Im Rahmen der Regionalen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung des RWK O-H-V
wurden die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche in Hennigsdorf am Bestand abge-
grenzt. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt der untersuchten zentralen
Versorgungsbereiche werden Leersténde von Ladenlokalen ebenfalls erfasst — sie verdich-
ten qualitativ wie auch quantitativ die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.’

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann zudem potenzielle und stadtebaulich-
funktional vertretbare Erweiterungsbereiche bericksichtigen. Eine sinnvolle und notwendi-
ge Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings stets
dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen Zusam-
menhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungsoptionen nicht mehr

8 Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004).

9 Das Bundesverwaltungsgericht hat jiingst die Auffassung des OVG Mlinster bestatigt, wonach die Vertrag-
lichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
sei oder ,wenn der auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb ge-
rade auf solche Sortimente abziele, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’
angeboten wirden, dessen unbeeintréchtigter Fortbestand mafBgebliche Bedeutung fir die weitere Funkti-
onsfahigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs habe.” BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.
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zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die
zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten.

Die gréBeren zentralen Versorgungsbereiche (hier: das Innenstadtzentrum) sollten in innere
Lagekategorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des Einzel-
handelskonzepts zu erhdhen (vgl. folgende Abbildung). Die Hauptlagen sind die Bereiche
mit hochster Funktionalitat, sie zeichnen sich durch eine hohe Dichte an Einzelhandelsnut-
zungen aus und stellen den Kern des zentralen Versorgungsbereichs dar. An sie
angrenzend befinden sich die Nebenlagen, in denen die Handelsdichte abnimmt. Dennoch
sind auch diese Lagen durch Einzelhandelsnutzungen gepragt und werden durch weitere
Nutzungen, beispielsweise Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, erganzt. Weiterhin
kdnnen zentrale Versorgungsbereiche auch funktionale Erganzungsbereiche beinhalten, die
sich Uberwiegend durch erganzende Nutzungen, z. B. aus den Bereichen Verwaltung, Kultur
und Bildung, auszeichnen und die Uberwiegend keine Einzelhandelsbetriebe beinhalten.

Abbildung 66: Modellhaftes Schema einer inneren Differenzierung von rdumlich-funktional
gepragten Lagen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

Jl/_
‘{ Nebenlage

— Sy

Nebenlage

Quelle: eigene Darstellung

Wie in der Einleitung bereits angedeutet kommt dem Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche  stadtebaurechtlich, landesplanerisch und auch aus Grinden der
Stadtentwicklungsziele eine hohe Bedeutung zu. Die rdumlich abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Hennigsdorf bilden daher die notwendige Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzungsempfehlungen in diesem Konzept.
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4.2 Zukunftige Zentrenstruktur

Das Zentrenkonzept definiert fir die zukinftige Entwicklung des Hennigsdorfer Einzelhan-
dels die empfohlene  Standort-Gesamtstruktur  unter  Berlicksichtigung  des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (vgl. Kapitel 3.1.4) und der libergeordneten
Entwicklungsziele (vgl. Kapitel 3.3. Es baut zugleich auf der stadtebaulichen Bestandsbe-
wertung der relevanten Einzelhandelsstandorte auf (vgl. Kapitel 2.4).

4.2.1 Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Hennigsdorf

Fir den Aspekt der Zentrenstarkung beinhaltet der erste Schritt die Zentrenfestlegung bei
gleichzeitiger Zuordnung in die Zentrenhierarchie. In Hennigsdorf werden insgesamt zwei
Einzelhandelsagglomerationen als zentrale Versorgungsbereiche fir die Zukunft empfohlen.
Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die grof3te Bedeutung zu, gefolgt vom Nah-
versorgungszentrum Nieder Neuendorf.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
Zentren kommt. Aus den vorangegangenen Arbeitsschritten werden zudem einzelne Hand-
lungsempfehlungen fir die jeweiligen Zentren abgeleitet, die das Ziel ,Starkung der
Zentren” naher konkretisieren.
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Abbildung 67: Zentrale Versorgungsbereiche und weitere relevante Standorte in Hennigsdorf
(Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Hennigsdorf

Neben den zwei genannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine weiteren Einzel-
handelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere Standorte
gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomera-
tion erkennen lassen, weisen sie nicht die genannten Merkmale fir zentrale
Versorgungsbereiche auf (dies betrifft z. B. die in der Karte markierten Nahversorgungs-
standorte Hennigsdorf Nord, Berliner StraBe, Rosa-Luxemburg-Platz, Paul-Schreier-Stral3e).
Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stad-
tebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat auch in den Bereichen Gastronomie,
Dienstleistungen und ggf. Kultur/ Bildung nicht ausreichend ausgepragt.

Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte andere Funkti-
onen als diejenigen von zentralen Versorgungsbereichen tbernehmen kénnen und sollten,
etwa Versorgungsfunktionen fir den unmittelbaren Nahbereich oder die Funktion als Son-
derstandort fir bestimmte groBflachige Einzelhandelsvorhaben. Die Empfehlungen zur
Weiterentwicklung dieser Standorte werden im Kapitel 4.3 und 4.4 vorgestellt.
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4.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fur das gesamte Stadtgebiet von Hennigsdorf und teilweise fir den zugehdrigen Mittelbe-
reich. Als stadtebauliches Zentrum einer regionalplanerisch als Mittelzentrum
ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kiinftig Angebotsschwerpunkte fir kurz-
fristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsglter verschiedener Qualitat bereithalten,
erganzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsgter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er trégt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt durch Bil-
dungseinrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt
soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fiir die Versorgungsfunktion sein, sondern
auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt férdern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur (vgl. Kapitel 2.4.2) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen
sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Innenstadtzentrum
in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Hennigs-
dorf, die einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, berlicksichtigt werden.

115

+ Handel



+ Handel N

Tabelle 27: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe,
= Ansiedlung von weiteren Magnetbetrieben/ bisher fehlenden Angebotsformen,

= Sicherung und Stérkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und Spezial-
angebote,

= Sicherung und Stérkung der fur die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadtzentrums bedeu-
tenden Nahversorgungsfunktion,

= Stabilisierung der Hauptlaufe und Ausbildung starker raumlich-funktionaler Pole,

= Schaffung einer Nutzungsmischung zur Sicherung von Synergieeffekten und Steigerung der
Passantenfrequenzen,

= Konzentration der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen zukiinftig vorwiegend in
den Erdgeschosszonen der Haupt- und Nebenlagen bzw. fir Neuansiedlungen in den Sor-
timenten laut absatzwirtschaftlicher Berechnung (Bekleidung, Neue Medien) am Standort
sudlich des Einkaufszentrums ,Das Ziel”,

= Stérkung der Kooperation der Gewerbetreibenden in der Innenstadt zur Erlangung von
Synergieeffekten bei der Angebotsentwicklung, der gemeinsamen Vermarktung, etc.,

» Herausbildung thematischer Schwerpunkte und Kompetenzen im Einzelhandel und im
Dienstleistungsbereich (,Cluster”) zur Sicherung der Standortattraktivitat,

= Aktive Vermarktung freier und verfligbarer Flachen mit dem Ziel zusatzliche Nutzer und An-
bieter in die Innenstadt zu holen.

= Entwicklung einer tragfahigen Arbeitsteilung mit den Nachbarstadten Velten und Oranien-
burg im Kontext des Regionalen Wachstumskerns Oranienburg — Hennigsdorf — Velten

Quelle: eigene Darstellung

Der fur Hennigsdorf ermittelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen soll gezielt zur
Umsetzung der o. g. Erhaltungs- und Entwicklungsziele eingesetzt werden.
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Hierzu konnen folgende Empfehlungen im Detail formuliert werden:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auB3erhalb des Innenstadtzentrums
resultieren kdnnten®.

2. Stérkung der vorhandenen Magnetbetriebe (insbesondere auch der Lebensmittel-
markte) durch einen zeit- und nachfragegemaBen Ausbau der Ladenflachen (sofern
die Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe nicht mehr den marktiblichen Anfor-
derungen entspricht), und zwar entweder unmittelbar am Objekt selbst oder z. B. -
sofern die verfligbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten — in unmittelbarer
raumlicher Nahe oder an einem anderen geeigneten Standort zur Starkung des In-
nenstadtzentrums.

Ill

3. Umgestaltung und Attraktivierung des Einkaufscenters ,Das Ziel” in Kombination
mit der Entwicklung der Potenzialflache zur Ansiedlung von komplementaren Nut-
zungen in der Innenstadt; dabei ist die Erweiterung des bestehenden

Einkaufszentrums sowie eine funktionale Anbindung zu empfehlen.

4. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und Il (vgl. Kapitel 4.6):

= raumlich: primar in der gekennzeichneten Hauptlage, nachgeordnet bzw.
funktional spezialisiert auf der Potenzialflache siidlich des Einkaufszent-
rums ,Das Ziel” oder den Nebenlagen?'.

» funktional: insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment, in dem ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial besteht,
ggf. auch in Form eines groBen Einzelvorhabens.

5. Stabilisierung der Hauptlaufe und die Schaffung starker raumlich-funktionaler Pole,
um Frequenzen zu generieren und zu binden, durch die Ansiedlung von vorwiegend
komplementaren Nutzungen (mit entsprechenden Magnetbetrieben) auf der Poten-
zialflache sudlich des Einkaufszentrums , Das Ziel".

2 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne An-

bieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen und Zie-
le im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen,
sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.

21 |m gekennzeichneten funktionalen Ergénzungsbereich innerhalb des Innenstadtzentrums sollen groB3flachi-

ge Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische
stéddtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht
wird.
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6.

7.

Ergénzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen nur begrenzt ist.

Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivitdtssteigerung des
Zentrums beitragen.

Fir alle bislang genannten Empfehlungen ist entsprechend der Gbergeordneten Entwick-
lungsziele fir Hennigsdorf zu bericksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen

Auswirkungen auf den weiteren zentralen Versorgungsbereich in Nieder Neuendorf und/

oder die flachendeckende Nahversorgung fiihren. Dieses ist ggf. durch Einzelgutachten

nachzuweisen. Die Ansiedlungsleitsatze fir Hennigsdorf berlcksichtigen diese zugrunde
liegende ausgewogene Zielstellung.

Neben den fir den Einzelhandel relevanten Empfehlungen, sind folgende MaBnahmen zu

empfehlen:

8.

10.

Qualifizierung des 6ffentlichen Raumes und Schaffung von Treffpunkt- und Kommu-
nikationsmoglichkeiten im Innenstadtzentrum: Mit der beabsichtigten Umgestaltung
und Qualifizierung der Havelpassage (Neupflanzung, Fahrradbugel etc.) wird hier
ein wichtiger Schritt getatigt. Dies sollte durch Méglichkeiten zur Ansiedlung von
AuBengastronomie insbesondere auf dem Havelplatz noch untersetzt und ergénzt
werden.

Information, Coaching und Beratung: Entwicklung von Unterstiitzungsangeboten fir
Einzelhandler, Dienstleister und Gastronomen gemeinsam mit Akteuren, wie der IHK
oder dem Einzelhandelsverband, z. B. zu folgenden Themen: Warenprésentation,
Schaufenstergestaltung, Marketing, Inhabernachfolge, Zwischenfinanzierung etc.?.

City- und GeschaftsstraBenmanagement: Die Kooperation der Innenstadtakteure
kann das Marketing des Standortes insgesamt verbessern, indem diese eine aktive
Vermarktung betreiben, Service und Unterstiitzung fir ihre Mitglieder bieten und
eigene Projekte entwickeln und umsetzen (z.B. Bonussysteme, kostenloses Parken
bei Einkaufen Gber 5 Euro). Ein funktions- und tragfahiges Management setzt auf die
verbindliche und kostenseitige Beteiligung der Gewerbetreibenden, auf eine Leit-
person, die den Prozess steuert und eine intensive — wenn auch degressiv
orientierte — Unterstitzung und Mitwirkung durch die kommunale Ebene. Zur Siche-
rung der Nachhaltigkeit ist die Férderung und Unterstitzung durch die Stadt
degressiv auszurichten, d. h. schrittweise eine hohere Beteiligung der Innenstadtak-
teure anzustreben.

22

Einige der genannten Einrichtungen haben im Rahmen des Werkstattgesprachs vom 29.01.2009 ihre Bereit-

schaft zur Mitwirkung und Unterstiitzung angeboten.
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11. Veranstaltungsort Innenstadtzentrum: Fortfihrung und Intensivierung der Aktivita-
ten und Bemihungen, die Innenstadt bzw. das Innenstadtzentrum in Kooperation
und unter aktiver Mitwirkung der Akteure als Veranstaltungsort und fir besondere
Events auch im regionalen Kontext zu nutzen und weiter zu profilieren.

12. Flachen- und Standortbodrse: Aufbau und Fortschreibung einer Flachenborse tber
freie und verfiigbare Flachen, mit der Uber das City- und GeschéaftsstraBenmanage-
ment in Kooperation mit weiteren Partnern ein aktives Marketing und eine aktive
angebotsorientierte Ansiedlungspolitik entwickelt werden kann.

In der Gesamtschau ergibt sich fir das Innenstadtzentrum von Hennigsdorf ein MaB3nah-
menpaket, welches dazu dienen kann, den zentralen Versorgungsbereich zu sichern und zu
starken.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue réaumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich.?® Diese wird wie in der folgenden Abbildung
dargestellt empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als Innenstadtzent-
rum beschriebenen Bereiche sowie weitere funktionale Erganzungsbereiche.

Die Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen Bereiche mit der groBten Einzelhan-
delsdichte und Nutzungsvielfalt sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des
Zentrums wichtige zentrenerganzende Funktionen. Eine Begrenzung erfahrt der zentrale
Versorgungsbereich entweder durch stadtebauliche Barrieren, durch Bereiche ohne eine
hohe Nutzungsvielfalt oder durch Bereiche, die einen eindeutigen funktionalen und fuBlau-
fig angemessen erreichbaren Zusammenhang zum Kern des Innenstadtzentrums, vermissen
lassen.

2 Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Ei-
ne parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die
in der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf stddtebauliche Barrieren sowie auf die in der
Realitat ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.
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Abbildung 68: R&aumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Erhebung erganzender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009,
Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf

Es ergeben sich im Einzelnen folgende anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel 4.1)
begriindete Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs:

Hauptlage

» Die Hauptlage des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum umfasst den
gesamten Bereich der Havelpassage, des Weiteren sind im Osten der sudliche Be-
reich des Postplatzes sowie die Flache des Einkaufszentrums ,Das Ziel” in die
Abgrenzung eingeschlossen. Im Westen wird der Havelplatz mit den ansassigen ge-
werblichen Betrieben bis zur Barriere der FontanestraBBe als Hauptlage deklariert.

Nebenlagen:

* Nordlich angrenzend an die Hauptlage befindet sich die Nebenlage, die den nordli-
chen Bereich des Postplatzes umfasst.

» Des Weiteren ist der Bereich sldlich angrenzend an das Einkaufszentrum ,Das Ziel”,
welches sich in der Hauptlage befindet, ebenfalls als Nebenlage zu erachten. Diese
Flache erstreckt sich entlang der RathenaustraBe und endet im Stiden mit dem 6&st-
lich der RathenaustraBBe befindlichen Einzelhandelsbetrieb bzw. mit der StraBe Am
Busbahnhof.
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= Die Abstufung in die Nebenlage wird aufgrund der Abnahme von Einzelhandelsbe-
trieben und der Zunahme von Bereichen ohne hohe Nutzungsvielfalt vorgenommen.

Funktionale Erganzungsbereiche:
Der zentrale Versorgungsbereich umfasst zudem funktionale Ergénzungsbereiche.

= Nordlich angrenzend an die Nebenlage befindet sich der funktionale Ergéanzungsbe-
reich mit dem Schwerpunkt der verkehrlichen Anbindung (Stellplatze). Die Flache
erstreckt sich entlang der Post- und RathenaustraBe und wird im Norden durch die
StauffenbergstralBe begrenzt.

= Ostlich der Bahnlinie befindet sich ein funktionaler Erganzungsbereich, der vorwie-
gend durch das Hennigsdorfer Rathaus, die stadtische Bibliothek sowie weitere
Stellplatze gepragt ist. Dieser Bereich generiert zum einen Kundenfrequenzen, da
die Verwaltung durch hohe Besucherzahlen frequentiert wird und zum anderen si-
chert er die verkehrliche Anbindung an das Innenstadtzentrum, indem dort
Parkmoglichkeiten vorhanden sind.

» Sidlich an diesen funktionalen Erganzungsbereich anschlieBend befindet sich der
historische Ortskern Hennigsdorfs. Aufgrund der identifikationsstiftenden Wirkung
fur die Bevolkerung sowie der historischen Bausubstanz tragt dieser Bereich zu einer
funktionalen Ergénzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum bei.

= An die Nebenlage sudlich des Einkaufszentrums , Das Ziel” angrenzend befindet sich
ein weiterer funktionaler Ergéanzungsbereich. Dieser tragt aufgrund der hohen Kon-
zentration an Bildungseinrichtungen zu einer Erhéhung der Kundenfrequenzen und
somit auch zur Funktionalitat des Innenstadtzentrums bei.

» Des Weiteren ist auch der Bereich zwischen den funktionalen Ergdnzungsbereichen,
der die Bahnlinie und den Bahnhof Hennigsdorfs umfasst, in die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs einbezogen.

* Im Westen des Innenstadtzentrums grenzt ein funktionaler Erganzungsbereich an,
der aufgrund der Pragung durch ein Hotel auch den auswértigen Besuchern des In-
nenstadtzentrums einen langeren Aufenthalt ermdglicht. So werden zusatzlich
Kunden an das Innenstadtzentrum gebunden.

Potenzialflache

In die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist zudem eine Flache,
die aufgrund ihrer Lage sowie staddtebaulichen Situation Potenziale zur weiteren Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt aufweist, eingeschlossen. Gemal3 den
Empfehlungen aus Kapitel 3.4.4 handelt es sich hierbei um die Potenzialflache sudlich des

Einkaufszentrums ,Das Ziel”. Die Potenzialflache ist bereits liber einen Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich gesichert. All diese Flachen bilden den zentralen Versorgungsbereich

Innenstadtzentrum, der als schiitzenswerter Bereich in der zukinftigen Stadtplanung be-

121



+ Handel

sondere Beachtung finden sollte. Im folgenden Abschnitt werden erganzend Empfehlungen
zur Angebots- und Brachenentwicklung der Innenstadt vorgestellt.

Empfehlungen zur Angebots- und Branchenentwicklung in der Innenstadt

Die Zielperspektive fir das Innenstadtzentrum Hennigsdorf als Einzelhandelsstandort ist wie
folgt zu definieren: Die raumliche Ausstrahlung des innerstadtischen Einzelhandels umfasst
die Stadt Hennigsdorf und die unmittelbar angrenzenden Nachbargemeinden des mittel-
zentralen Versorgungsbereiches (Velten, Oberkramer). Das Innenstadtzentrum kann mit der
Lagequalitat und der Nahe zu Berlin vorrangig auf kurz- und mittelfristig notwendige Guter
und Dienstleistungen abzielen. Aufgrund der stadtstrukturellen Lage und der Bestands-
struktur hat die Ausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich (vorwiegend Nahrungs- und
Genussmittel) fur die Innenstadt mehr als in anderen Innenstadtstandorten eine hohe Be-
deutung. Die Zielgruppen fur die Innenstadt sind Hennigsdorfer Einwohner, S-Bahn- und
Regionalbahn-Nutzer bzw. die Nutzer mittelzentraler Funktionen in Hennigsdorf. Dazu z&h-
len Berufspendler, Schiler, Einwohner der Umlandkommunen, Naherholungssuchende etc.

Das Ziel fur das Innenstadtzentrum Hennigsdorfs liegt somit darin, ein umfassendes, an den
kommunalen und regionalen Bedirfnissen orientiertes Versorgungsangebot mit Gutern,
Angeboten und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs bereitzuhalten. Die
Kopplung und Kombination mit den Funktionen in unmittelbarer Néhe bzw. im zentralen
Versorgungsbereich, also den Funktionen Verwaltung, Hotel, Bildung etc. wirkt in beide
Richtungen: Als Frequenzbringer fir den Einzelhandel und als zusatzlicher Besuchsgrund fir
die anderen Einrichtungen.

Fir die Weiterentwicklung und Stérkung der Angebote, Branchen und Sortimente im In-
nenstadtzentrum stehen verschiedene Themen im Mittelpunkt.

Fir bestehende Unternehmen in der Innenstadt sind die Optimierung und Anpassung der
Verkaufsflachen, die Warendarstellung, die ErschlieBung und andere Aspekte von grofB3er
Bedeutung. Hier gilt es von kommunaler Seite bzw. im Rahmen eines City- und Geschéfts-
straBenmanagements Unterstlitzung anzubieten. Dies setzt voraus, dass die Unternehmen
frihzeitig ihren Unterstltzungsbedarf signalisieren, so dass entsprechende Mdoglichkeiten
gepruft werden koénnen.

Der Bereich Mode (Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Accessoires) ist im Innenstadtzentrum
mit rd. 16 Betrieben quantitativ bereits befriedigend bis gut vertreten. Das Angebot wird
durch zum Teil namhafte Anbieter aus dem mittleren und unteren Segment gepréagt, z. B.
.Charles Vogele” oder , Colosseum”. Junge Mode, oder Kinderbekleidung scheint damit
ausreichend vor Ort ansassig, sinnvoll ist die Angebotserganzung im Rahmen des in der ab-
satzwirtschaftlichen  Betrachtung dargestellten Entwicklungsrahmens um Angebote im
mittleren und hoheren Preissegment (Damen-/ Herrenoberbekleidung, Schuhe), um einem
mittelzentralen Angebot gut bis sehr gut gerecht zu werden. Diese konnten sowohl in der
Bestandsstruktur in der Havelpassage und am Havel- oder Postplatz im Grundsatz sinnvoll
angesiedelt werden.
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Der Bereich Neue Medien ist bisher eher schwach vertreten, weniger von der Anzahl der
Betriebe (sechs) als vielmehr von der Verkaufsflache (zusammen rd. 300 m2 Verkaufsflache)
und der detaillierten Angebotsstruktur her betrachtet. Auf Grundlage der Berechnung des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens erscheint ein Fachmarkt (FlachengréBe bis zu
1.000 m? Verkaufsflache) denkbar. Dieser sollte aufgrund der GroBflachigkeit und unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen freien Flachen im Ziel-Center oder besser auf der
Erweiterungsflache untergebracht werden.

Das Angebot im Bereich Gastronomie ist in der Summe (rd. 20 Betriebe) grundsatzlich gut
und vielfaltig, allerdings handelt es sich weit Gberwiegend um kleine und wenig profilierte
Anbieter. Hier ware die Erganzung um modernere Betriebsformen und Anbieter zum Bei-
spiel aus den Bereichen Restaurant (mit AuBBensitzplatzen) oder Cafés denkbar.

Sinnvoll erscheint weiter die Ergénzung und Profilierung des Angebots durch die Ausbil-
dung raumlicher und thematischer Schwerpunkte mit Anbietern aus dem Bereichen
Einzelhandel und Dienstleistung, beispielsweise im Bereich Sport/ Freizeit/ Fitness/ Ge-
sundheit. Hier sind im Innenstadtzentrum bereits zwei Unternehmen ansassig, die
Sportartikel bzw. Fahrrader verkaufen; das Angebot wird durch das Fitness- und Sonnen-
studio sowie ein Geschift fiir Reha-Bedarf, Apotheken sowie Arzte komplettiert. Weitere
Angebote, z.B. Wellnessprodukte, konnten das Angebot sinnvoll erganzen und wiirden im
Rahmen der leerstehenden Einheiten in der Bestandsstruktur Platz finden. Denkbar ware
hier, in Kooperation der Akteure das Standortprofil darzustellen sowie Kopplungs- und Ko-
operationsmoglichkeiten zu entwickeln und aufzuzeigen.
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4.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Nieder Neuen-
dorf

Fir das Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf werden erganzend zur Beschreibung
und Bewertung (vgl. Kapitel 2.4.3) an dieser Stelle nunmehr die Schutz- und Entwicklungs-
ziele definiert.

Im Wesentlichen sollte das Nahversorgungszentrum in seiner heutigen Nahversorgungs-
funktion gestérkt werden, beispielsweise durch ergénzende Funktionen entlang der
DorfstraBe und durch den in Planung befindlichen Getrankemarkt, sofern dadurch nicht ein
nennenswerter Kaufkraftabfluss aus sonstigen Wohngebieten in Hennigsdorf zu erwarten
ware. Gleichzeitig sollte es dennoch nicht in Konkurrenz zum Innenstadtzentrum treten. Ziel
ist eine Bindelung der Versorgungsfunktion im Stadtteil Nieder Neuendorf. Folgende kon-
krete Ziele werden fur die Entwicklung des Nahversorgungszentrums Nieder Neuendorf
empfohlen:

Tabelle 28: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Nieder Neu-
endorf

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Bestandssicherung,
= Sicherung und Starkung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarktes,

= Gezielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau der Ange-
bots- und Branchenvielfalt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten,

= Etablierung ergadnzender Vorhaben, mit einer Versorgungsfunktion nicht Gber den Stadtteil
hinaus, entlang der DorfstraB3e (funktionaler Ergdnzungsbereich),

= Gewahrleistung einer attraktiven Funktionsmischung.
Quelle: eigene Darstellung

Die Sicherung und Stérkung vorhandenen Angebotsstruktur sollte durch folgende Empfeh-
lungen gewahrleistet und umgesetzt werden:

»  Weiterentwicklung der am Standort ansassigen Betriebe an marktgangige Verkaufs-
flachen, um auch in Zukunft eine wirtschaftliche Tragféhigkeit dieser zu ermdglichen.

* Vermeidung von Funktionsverlusten zulasten des vorhandenen Lebensmittelmarkts,
die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs resultie-
ren kdnnten.

= Ausbau des Einzelhandelsangebots im kurzfristigen Bedarfsbereich nur gezielt punk-
tuell branchenspezifisch sowie in GroéBenordnungen, die keine mehr als
unerheblichen (negativen) Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum nach sich zie-
hen. In Einzelféllen Ergédnzung der Angebote aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich
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mit Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereiches, sofern das geplante Angebot
ausschlieBlich auf die Versorgung des Stadtteils bezogen ist.

»  Weiterentwicklung einer attraktiven Funktionsmischung durch die Etablierung weite-
rer Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (entlang der Dorfstral3e).

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fur das Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf. Sie umfasst die ansassigen Einzelhan-
delsbetriebe sowie weitere wichtige zentrenerganzende Funktionen. Neben der
Abgrenzung aus dem Bestand (siehe Kapitel 2.4.3) sind in die Zielperspektive erganzende
Bereiche aufgenommen. Diese ergeben sich einerseits aus der Nutzung durch Einzelhan-
delsbetriebe, die zur Zeit der Bestandserhebung noch nicht am Standort ansassig waren
und so nachtraglich in die Hauptlage des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungs-
zentrum Nieder Neuendorf integriert wurden (rote Schraffur). Andererseits sind entlang der
Dorfstra3e weitere zentrenerganzenden Nutzungen als funktionaler Ergédnzungsbereich
ausgewiesen.

Abbildung 69: Raumliche Festlegung des Nebenzentrums Nieder Neuendorf als zentraler Ver-
sorgungsbereich (Zielkonzept)

Aufgrund der alktuellan
Flanungen zur Ansiedung eines
Getrinkermarkies mit ra. 4350 me
7| WKF undeiner Apotheke mit rd.
150 e WEF in die
Zielperspelctixlre aufeianamimen

T EEE CGireslband

<% Zentrenengaeende Funktionen
Lesrstand

Hauptkge

— ~ B B 5 Funltioraler Emg@nzungshersich

jea &) o — e o - Abgrenzung ZVE

JEENE L == H , E b

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Erhebung erganzender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009,
Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf
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4.3 Empfehlungen fiir die Nahversorgung

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 2.6 beschrieben und analy-
siert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Hennigsdorf
ausgesprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

* dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kapitel 3.1.4),

» den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 3.3),
» dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.2),

» sowie den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 4.6).

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, insgesamt durch eine leicht unterdurchschnittliche
gesamtstadtische Ausstattung mit Lebensmittel-Verkaufsflachen ausgezeichnet. Diese Aus-
stattung gilt es nachfragegerecht auszubauen und zu stérken, insbesondere wenn die zu
sichernden Lebensmittelmarkte zugleich wichtige Frequenzbringer und Magnetbetriebe in
den zentralen Versorgungsbereichen darstellen.

In Teilbereichen des Stadtgebiets sind somit Ergdnzungsmal3nahmen sinnvoll, die nachfol-
gend naher beschrieben und begriindet werden.

Handlungsprioritaten

Da der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir Lebensmittelsortimente stark be-
grenzt ist, und da mit zunehmendem Uberschreiten dieses rechnerischen Potenzials die
gesamtstadtischen oder kleinraumigen Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen kdnnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Tading-
down-Effekten? einhergehen kdénnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemihungen der
Stadt Hennigsdorf aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

1. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen sollte genutzt werden, um bestehen-
de Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgungsbereichen nachfrage- und
zeitgemal auszubauen, sofern die Markte im Einzelnen nicht mehr den aktuellen
Marktanforderungen entsprechen. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass die
Funktionalitat des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs stabilisiert wird.

2. Des Weiteren sollte der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen auch dazu ge-
nutzt werden, dass diejenigen Standorte zeitgemaB gesichert und fortentwickelt
werden, die zwar nicht in den zentralen Versorgungsbereichen, jedoch in den Nah-
versorgungsstandorten® angesiedelt sind, sofern die Markte im Einzelnen nicht
mehr den aktuellen Marktanforderungen entsprechen.

2 Vgl. Glossar.

%5 Die Nahversorgungsstandorte werden in Kapitel 2.6 néher beschrieben.
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3. Kinftige Neuansiedlungen sollten zur Behebung der identifizierten Ausstattungsde-
fizite im sudlichen Teil des sudlichen Siedlungsgebiets bzw. im nérdlichen Teil
Nieder Neuendorfs (siehe definierter Suchbereich in nachstehender Abbildung) er-
folgen.

Abbildung 70: Empfehlungen zur Nahversorgung

| MWS Henngﬂdarf-[\brd |

hWs Rma—Luxemburg—F‘btz t -
S

\/Y IS Berliner ;tmﬂe
‘\f,\f

S

MV Paul- Schraier Stralie [ Gl Legende
] ® | chensmittelsuparmarkt Ober 400 m?
0 Lebensmitteldiscaunter Gber 400 m2
T &y

LoD Meter-Hadius
B Suchhersich
lﬁj Ankerpunkte der Nahversargung

P L)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf

Fir diese Empfehlungen wird zugleich auf die Ansiedlungsleitsétze verwiesen (vgl. Kapitel
4.6); diese beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung so-
wohl der Zentren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der
wohnortnahen Versorgung in der Flache.

Im Folgenden werden detaillierte Empfehlungen zur Sicherung und zum Ausbau der Nah-
versorgung in den Stadtteilen Hennigsdorfs und den sich dort befindlichen
Nahversorgungsstandorten gegeben. Dabei wird vor allem die Anzahl der vorhandenen
Einwohner im 500 m-Radius sowie deren vorhandene Kaufkraft im Lebensmittelbereich im
Verhaltnis zum aktuellen Umsatz des bestehenden Betriebes betrachtet. Insgesamt gilt es
zu beachten, dass bei einem Ausbau der bestehenden Betriebe in den integrierten Wohn-
gebietslagen durch die erhdhte Kaufkraftbindung die Entwicklungspotenziale der
Lebensmittelbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen integrierten
Standorten, insbesondere des Innenstadtzentrums als wichtigstem kommunalen Einzelhan-

127



+ Handel

delsstandort, eingeschrankt werden. Aus diesem Grund sind bei den nachstehenden Emp-
fehlungen bei einem moglichen Ausbau des Lebensmittelangebotes stets zwei
VerkaufsflachengroBenklassen angegeben. Der hohere Wert beinhaltet dabei die rein ge-
bietsbezogene mdgliche GréBenklasse, der untere Wert die Entwicklungsperspektive unter
Einbezug der weiteren Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche und
sonstigen integrierten Standorte. Dies ist bei zukiinftigen mafBBvollen Erweiterungen der Be-
standsbetriebe zu beachten.

Empfehlungen fiir die Zelle I: Hennigsdorf Nord und den Nahversorgungsstandort
Hennigsdorf Nord

Im Stadtteil Hennigsdorf Nord wird das Nahversorgungsangebot vorwiegend durch einen
Lebensmittelsupermarkt, der am Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord ansassig ist,
gesichert. Dieser versorgt raumlich nahezu alle Bereiche des Stadtteils. Die Standortbedin-
gungen des vorhandenen Lebensmittelbetriebs konnen verbessert werden, indem die
Potenziale des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens zur Erweiterung des bestehen-
den Supermarkts auf marktgangige Verkaufsflachen genutzt wird. Im 500 m-Radius dieses
Standortes leben rd. 4.000 Einwohner, so dass eine Erweiterung der bestehenden Verkaufs-
flache auf rd. 1.200 bis 1.300 m? zur Sicherung des bestehenden Betriebes sinnvoll ist.

Auch die Anbindung des Standorts, vorwiegend die Errichtung weiterer Stellplatze, kann
zur langfristigen Funktionalitat beitragen.

Insgesamt lassen sich folgende Empfehlungen fir den Nahversorgungsstandort Hennigs-

dorf Nord zusammenfassen?:

Tabelle 29: Empfehlungen fiir die Zelle I: Hennigsdorf Nord (Nahversorgungsstandort Hen-
nigsdorf Nord)

Hennigsdorf Nord (Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord)

= Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebotes (ggf. Erweiterung auf bis zu 1.200/
1.300 m2 VKF),

» Nutzung vorhandener Leerstdnde durch Anbieter aus dem Bereich weiterer nahversor-
gungsrelevanter Sortimente oder Spezialangebote aus dem Lebensmittelbereich,

» Optimierung der Parkplatzsituation.

Quelle: eigene Darstellung

% Die standortbezogenen Empfehlungen fir den Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord lassen sich ak-
tuell in ihrer Gesamtheit aufgrund der geringen Flachenpotenziale nur eingeschrankt umsetzen.
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Empfehlungen fiir die Zelle Il: Nérdliches Siedlungsgebiet und den Nahversorgungs-
standort Rosa-Luxemburg-Platz

Im nérdlichen Siedlungsgebiet wird die raumliche Nahversorgung des Stadtteils durch ei-
nem Lebensmitteldiscounter am Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-Platz gesichert.
Aufgrund der guten Ausstattungskriterien (marktgangige VerkaufsflachengroBe des Mark-
tes bereits vorhanden) sowie der Erfillung der Versorgungsfunktion fir die ansassige
Wohnbevélkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs gilt hier das Erfordernis, das beste-
hende Lebensmittelangebot am Standort zu sichern, jedoch nicht weiter als bisher
genehmigt, aber noch nicht umgesetzt, auszubauen (im 500 m-Radius des Lebensmitteldis-
counters leben rd. 3.500 Einwohner).

Tabelle 30: Empfehlung fir die Zelle 11: Nérdliches Siedlungsgebiet (Nahversorgungsstandort
Rosa-Luxemburg-Platz)

Nordliches Siedlungsgebiet (Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-Platz)

= Bestandssicherung

+ Handel

Quelle: eigene Darstellung

Empfehlungen fiir die Zelle lll: Zentrum, das Innenstadtzentrum und den Nahversor-
gungsstandort Berliner Straf3e

Als wichtigste Aufgabe im Stadtteil Zentrum gilt die Sicherung des Lebensmittelangebots
im Innenstadtzentrum, da dieses nicht nur die wohnortnahe Versorgung sicherstellt, son-
dern auch als Frequenz erzeugendes Angebot mit wichtigen Magnetbetrieben die
Funktionsstabilitdat des gesamten Innenstadtzentrums garantiert. Das Innenstadtzentrum
verflgt bereits heute Uber einen guten Betriebstypenmix und eine gute Verkaufsflachen-
ausstattung im Lebensmittelbereich. Das Innenstadtzentrum nimmt daher eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fir den umliegenden Einzugsbereich und die umliegende Wohn-
bevoélkerung ein, die es zu sichern gilt. Zur Sicherungsaufgabe zahlt auch, dass vorhandene
Markte umgebaut und ggf. auch im Rahmen des Geb&udebestandes vergréBert werden
sollten, sofern ihre Bestandsstruktur nicht mehr den aktuellen Anforderungen sowohl der
Anbieter als auch der Nachfrager entspricht.

Im 500 m-Radius des Nahversorgungsstandortes Berliner StraBBe leben lediglich rd. 1.200
Einwohner, da das Einzugsgebiet des Marktes im Westen durch die Bahnlinie stark einge-
schrankt wird. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage nimmt der Betrieb somit bereits heute
eine Versorgungsfunktion Uber den eigentlichen Einzugsbereich hinaus ein. Um keine stad-
tebaulich negativ wirkende Umsatzbindung in den Wohnbereichen der Zelle Il zu den nahe
gelegenen Lebensmittelbetrieben im Innenstadtzentrum aufzubauen, und weil der Betrieb
bereits heute marktgéngigen GréBenklassen im Hinblick auf seine Verkaufsflachenausstat-
tung entspricht, soll der Nahversorgungsstandort zwar im Bestand gesichert werden,
jedoch keinen weiteren Ausbau erfahren.
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Tabelle 31: Empfehlungen fiir die Zelle 1ll: Zentrum (Innenstadtzentrum, Nahversorgungs-
standort Berliner StrafBe)

Zentrum (Innenstadtzentrum, Nahversorgungsstandort Berliner Stral3e) ‘

= Sicherung und Ausbau des Lebensmittelangebotes im Innenstadtzentrum gemaB Ansied-
lungsleitsatz I,

= Bestandssicherung des Lebensmittelangebotes am Nahversorgungsstandort Berliner Stra-
Be,

» Ausnahmsweise Ergénzung durch kleinteilige Dienstleistungen und Versorgungseinrichtun-
gen ausschlieBlich zur Nachnutzung und Belebung von Leerstanden.

Quelle: eigene Darstellung

Empfehlungen fiir die Zelle IV: Siidliches Siedlungsgebiet und den Nahversorgungs-
standort Paul-Schreier-StraBe

Im Stadtteil des sldlichen Siedlungsgebiets befindet sich ein Lebensmittelsupermarkt, der
am Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-StraBe ansassig ist. Er sichert die raumliche Ver-
sorgung des nordlichen Stadtteilgebiets, wahrend im Siden des Gebietes eine
Unterversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich vorhanden ist. Im 500 m-Radius dieses Be-
triebs leben rd. 2.500 Einwohner. Als erste Prioritdt gilt es das bestehende
Lebensmittelangebot am Standort Paul-Schreier-Stra3e zu erhalten. Daflr kann eine ange-
messene Erweiterung der Verkaufsflache auf bis zu 800/ 1.000 m2 VKF als sinnvoll
betrachtet werden.

Als weitere MalBnahme sollte das raumliche Versorgungsdefizit behoben werden, indem im
definierten Suchbereich (vgl. Abbildung 70) die Ansiedlung oder Verlagerung eines neuen
Lebensmittelanbieters erfolgt, der zur Starkung der Grundversorgung sowie der stadtteil-
bezogenen Kaufkraftbindung dient.

Tabelle 32: Empfehlungen fiir die Zelle IV: Sudliches Siedlungsgebiet (Nahversorgungsstand-
ort Paul-Schreier-StraBe)

Sudliches Siedlungsgebiet (Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-Stral3e)

» Bestandssicherung des Lebensmittelangebotes am Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-
StraBBe sowie Erweiterung auf marktgéngige VerkaufsflachengréBen (800/ 1.000 m?2 VKF),

» Ansiedlung/ Verlagerung eines Lebensmittelanbieters im/ in den definierten Suchbereich in
Kombination mit Zelle V (an einem der Versorgung des gesamten Suchbereichs dienenden
optimalen integrierten Standort).

Quelle: eigene Darstellung

Empfehlungen fiir die Zelle V: Nieder Neuendorf/ Eschenallee

In der Zelle V: Nieder Neuendorf/ Eschenallee ist ein Lebensmitteldiscounter ansassig, der
sich im Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf befindet. Dieser sichert die Versorgung
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der im Siiden des Stadtteils lebenden Bevolkerung. Wahrend dessen ist der Bereich nérd-
lich der Havel unterversorgt. Aufgrund dieser Tatsache kann auch hier die Ansiedlung eines
Lebensmittelbetriebs im in den definierten Suchbereich empfohlen werden. Gleichwohl ist
zu beachten, dass die geringen Potenziale des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
nicht zur Ansiedlung von zwei Lebensmittelbetrieben in der Zelle IV und der Zelle V fiihren
sollten. Eine Ansiedlung im Uberschneidungsbereich der zwei Stadtteile ist als optimale L&-
sung fur die Versorgung des gesamten unterversorgten Bereichs zu sehen. Empfehlungen
zum Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf wurden bereits in Kapitel 4.2.3 gegeben.

Tabelle 33: Empfehlungen fiir die Zelle V: Nieder Neuendorf/ Eschenallee (Nahversorgungs-
zentrum Nieder Neuendorf)

Nieder Neuendorf/ Eschenallee (Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf) ‘

» Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters im definierten Suchbereich in Kombination mit Zel-
le IV (an einem der Versorgung des gesamten Suchbereichs dienenden optimalen
Standort),

= Bestandssicherung des Lebensmittelmarktes im Nahversorgungszentrum Nieder Neuen-
dorf (ggf. geringfiigige Erweiterung der VerkaufsflachengréBen innerhalb der
Gebaudestruktur, sofern eindeutig zur Sicherung des Bestandes)

Quelle: eigene Darstellung

Empfehlungen fiir die Zelle VI: Stolpe-Sid/ Neubriick

Aufgrund der nur geringen Mantelbevélkerung in dieser Zelle ist die Ansiedlung eines Le-
bensmittelsupermarktes oder —discounters nicht tragfdhig. Die Innenstadt Hennigsdorf
nimmt in diesem Fall eine wichtige Mitversorgungsfunktion fir die Bevolkerung dieses
Stadtteils ein. Im 500m-Radius befinden sich zudem auf Berliner Seite mehrere Versor-
gungseinrichtungen.

4.4 Empfehlungen fir die ergdnzenden Sonderstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Hennigsdorf wie andernorts auch
weitere Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht (vgl. zur Be-
standsanalyse und -bewertung dieser Standorte Kapitel 2.5). Im folgenden Kapitel wird
erortert, welche Entwicklungsempfehlungen fur die Sonderstandorte grundsatzlich sowie
im einzelnen erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Stand-
ortbalance zu formulieren sind.

Ubergeordnete Zielstellungen zu den erginzenden Sonderstandorten

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Zielstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Hennigsdorf (vgl. Kapitel 3.3) sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden.
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Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
grol3fldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Ergénzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

» die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in der Innen-
stadt oder dem Nahversorgungszentrum daher rdumlich schlecht anzusiedeln waren
und

» die Sortimente fuhren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Trotz dieser Erganzungsfunktion zu den Zentren sollte dennoch zunéchst der Starkung des
Innenstadtzentrums selbst (und des weiteren zentralen Versorgungsbereichs Nahversor-
gungszentrum Nieder Neuendorf) die hochste Prioritat stadtischer
EntwicklungsmaBnahmen und Planungen beigemessen werden — auch etwa durch die An-
siedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen oder in
unmittelbarer raumlicher Nahe dazu. Dies gilt vor allem fir kleinflachige nicht zentrenrele-
vante Sortimente.

Die Entwicklungsmdglichkeiten von Sonderstandorten sind zudem vor dem Hintergrund ih-
rer Auswirkungen auf die flachendeckende Nahversorgungsstruktur in  den
Wohnsiedlungsbereichen zu bemessen. Gemal3 der Gbergeordneten Zielstellung sollen die
Sonderstandorte zu keinen negativen Auswirkungen auf die flachendeckende und wohn-
ortnahe Nahversorgungsstruktur fiihren.

Primar sollen an Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung solcher
Sonderstandorte und die néhere planerische Befassung mit ihnen tréagt beginstigend dazu
bei, dass

» Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden kénnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann.

» jhre Leistungsfahigkeit optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechnischen
Fragestellungen.

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Biindelungswirkung
auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandorte fur bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden.

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumliche klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgeflige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen konnte, geschiitzt werden kénnen, was ins-
besondere den auf gunstige Grundsticke und Entwicklungsspielrdume
angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute kommen wird.
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Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, daflr leistungsfahige Sonder-
standorte ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere und
damit auch fir das Uberdrtliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet inte-
ressantere Standorte schafft.

Der Entwicklungsrahmen der Sonderstandorte ergibt sich aus einer Vielzahl von relevanten
Faktoren, die bei der Erarbeitung von Empfehlungen zu beriicksichtigen sind, unter ande-
rem:

* heutige Angebotsmerkmale der Sonderstandorte, Strukturunterschiede zwischen ih-
nen sowie auch gegeniiber etwa den zentralen Versorgungsbereichen,

= Uberlegungen zu einer kiinftigen ausgewogenen Aufgabenverteilung zwischen den
Sonderstandorten untereinander sowie gegenuber den zentralen Versorgungsberei-
chen,

» aktuelle Bedeutung der Sonderstandorte fir die Nahversorgung sowie Auswirkun-
gen auf die flaichendeckende Versorgung in den Wohnsiedlungsbereichen,

» den ermittelten gesamtstadtischen Entwicklungsrahmen (GroBe, Branchenschwer-
punkte etc.),

» Profilierungschancen der Sonderstandorte,

* sowie nicht zuletzt den stadtebaurechtlichen und landesrechtlichen Rechtsgrundla-
gen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

Fir Hennigsdorf werden aufgrund der vorgenannten Aspekte zwei Sonderstandorte emp-
fohlen, die dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen - wie nachstehend néaher
beschrieben - tbernehmen sollen:

1. Sonderstandort Veltener StraBBe
2. Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring

Die beiden empfohlenen Sonderstandorte kénnen im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze
(vgl. dazu Kapitel 4.6) und des genannten tragfahigen Entwicklungsrahmens zur Erweite-
rung oder Neuansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten genutzt werden.

Die Ansiedlungsleitsétze sehen zum kleinfldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. kleines Mdbel-Spezialgeschaft, Anbieter von Baumarkt-Teilsortimenten
wie Parkett etc.) keine Regelungen explizit vor. Daraus ergibt sich, dass diese aus fachgu-
tachterlicher Sicht prinzipiell im gesamten Stadtgebiet zugelassen werden konnten. Dessen
ungeachtet ist dennoch zu empfehlen, dass auch solche Betriebe gezielt zur Angebotsbe-
reicherung im Innenstadtzentrum (oder dessen unmittelbar angrenzenden Randlagen)
angesiedelt werden konnen.
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Tabelle 34: Standortprioritéten fiir den nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel (gesamtstadtisch)

Standortprioritaten fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

grofBflachige Betriebe kleinflachige Betriebe
= primar am Sonderstandort Veltener Stra- = primar im Innenstadtzentrum oder un-
Be mittelbar daran angrenzend
= im Innenstadtzentrum, unmittelbar raum- -

sofern dort keine geeigneten Ansied-

lich ans Innenstadtzentrum angrenzend lungsflichen mobilisierbar sind: am

oder Sonderstandort Veltener StralRe

= erst nachgeordnet am Sonderstandort - - -
. . = sofern dort keine geeigneten Ansied-
Walter-Kleinow-Ring - o i
lungsflachen mobilisierbar sind: am

Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring

oder im sonstigen Stadtgebiet*

Quelle: eigene Darstellung; *sofern dort bauplanungsrechtlich im Einzelfall zul&ssig

In Hennigsdorf existieren neben diesen Sonderstandorten weitere Standorte mit teils grof3-
flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben als Einzellage. Der Bestand und
die marktgerechte Fortentwicklung dieser Betriebe soll gewahrleistet werden.

4.4.1 Empfehlungen zum Sonderstandort Veltener StraBBe

Der Sonderstandort Veltener StraBBe ist gemessen an der Verkaufsflache noch vor dem In-
nenstadtzentrum die drittgréBte Einzelhandelsagglomeration in Hennigsdorf. Er liegt
siedlungsraumlich wesentlich besser integriert als der Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring.
Hinsichtlich seiner Verkehrsanbindung fir den Pkw-Verkehr ist er durch die 6rtliche Ver-
kehrsfunktion der anbindenden StraBBen gut ausgestattet. Diese Standorteigenschaften
sollten als positive Entwicklungsvoraussetzungen fir die Weiterentwicklung genutzt wer-
den, um den Sonderstandort zu einem Standort mit gesamtstadtischer oder gar
Uberértlicher Bedeutung im Hinblick auf nicht zentrenrelevante Sortimente zu entwickeln.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Auch wenn der Schwerpunkt der Einzelhandelsangebote am Standort aus nicht zentrenre-
levanten Sortimentsbereichen gesichert wird, so stehen anteilig andere Sortimentsbereiche
dennoch in Konkurrenz zum Innenstadtzentrum bzw. den Nahversorgungsstandorten. Da-
mit  die  Funktionsfahigkeit und die  Entwicklungsfahigkeit der  zentralen
Versorgungsbereiche gewahrleistet werden kann, sollte die Verkaufsflache am Standort fir
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente daher begrenzt und mittel- bis langfris-
tig reduziert werden.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kiinftig nur
noch im Innenstadtzentrum stattfinden. Neue Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungs-
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relevantem Hauptsortiment sollten kiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt werden (vgl. Ansiedlungsleitsatze in Kapitel 5.5) sowie nachgeordnet an sonsti-
gen integrierten Standorten im Stadtgebiet zur Versorgung des naheren Gebiets. Somit
verbleiben fir den Sonderstandort liber den vorhandenen Bestand hinaus folgende wesent-
liche Standortfunktionen: Er soll dauerhaft Standort sein

= fir den grofB¥flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment,

* auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Abbildung 71: R&aumliche Festlegungsempfehlung Sonderstandort Veltener StraB3e

Einzelhandel
Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand

- = Sanderstandart

¥ ,f‘w-j'q‘:"ﬁ# ._ _-'.' A
KA }‘u"-rh:"&.-'.-: "Il“ At NOTEE i G ;
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Erhebung ergdnzender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009,
Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf
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Tabelle 35: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Sonderstandort Veltener StraBe

Entwicklungsziel Umsetzungsempfehlung
= Primare Funktion: Standort fur groB3fla- » Bindelung und Steuerung der Einzel-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nicht handelsbetriebe durch Angebotsplanung
zentren- und nicht nahversorgungsrele- am Zielstandort und entsprechendem
vantem Hauptsortiment Ausschluss jenseits dieser Zielstandorte

* Ergdnzende Funktion: Standort fir klein- " Insofern auch bauplanungsrechtlicher

flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht Ausschluss von zentrenrelevanten und

zentren- und nicht nahversorgungsrele- nahversorgungsrelevanten Sortimenten

vantem Hauptsortiment am Sonderstandort Veltener Straf3e unter
Anwendung der Leitsatze sowie unter
Bertuicksichtigung der planungsrechtli-

chen Entschadigungsregelungen

» Handhabung der zentrenrelevanten
Randsortimente gemal der Ansiedlungs-

leitsatze
= Flankierend: Keine Erhéhung der sonsti- = Bauplanungsrechtlicher Ausschluss wei-
gen Standortattraktivitat zu Lasten des terer einzelhandelsnaher
Innenstadtzentrums Dienstleistungen und gastronomischer

Angebote, die Uber den heutigen Be-
stand hinausgehen

Quelle: eigene Darstellung

4.4.2 Empfehlungen zum Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring

Der Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring (mit dem Anbieter Trend-Mobel im Angebots-
schwerpunkt) ist anders strukturiert als der Sonderstandort Veltener Stral3e: Es besteht mit
dem Méobelfachmarkt ,Trend-Mé&bel” nur ein einzelner groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb
am Standort, des Weiteren befindet sich lediglich ein Tankstellenshop (,,Shell”) in diesem
Bereich. Insofern ist aus Kundensicht eine Angebotsprofilierung auf das Hauptsortiment
Mébel festzustellen. Der Standort sollte daher primér bezogen auf diese bestehenden Ei-
genschaften als Standort fir einen Mébelfachmarkt gesichert werden.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Als Mobelfachmarkt an einem Standort mit nur geringer siedlungsraumlicher Einbindung
sowie in der gegebenen GroBenordnung zielt der Betrieb weniger auf die Versorgung der
unmittelbar benachbarten Wohnbevélkerung, sondern vielmehr auf die stadtbezirks- sowie
gesamtstadtibergreifende Bedienung der Nachfrage nach dem langfristigen Sortimentsbe-
reich, v. a. Mobel. Fir eine Stadt in der GroBenordnung Hennigsdorfs ist es durchaus
anbieter- wie nachfrageseitig sinnvoll, einen Standort fir solch einen grofBflachigen Fach-
markt bereit zu halten, um auch auswartige Kunden in die Stadt zu ziehen und die
mittelzentrale Funktion in diesem Sortimentsbereich auszufillen.

w_ >
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Funktional ist daher zu empfehlen, dass der Standort des Mobelfachmarktes ,Trend-
Mébel” dauerhaft gesichert wird. Zusatzlich sollten im Rahmen der allgemeinen Trends im
Einzelhandel mit wachsenden Verkaufsflachen fir Mébelhduser kiinftig angemessene Erwei-
terungsspielrdume Bericksichtigung finden kdnnen, um den Standort auch langfristig zu
sichern.

Damit der Standort auf seine empfohlene Funktion im engeren Sinne beschrankt bleibt und
nicht zulasten der zentralen Versorgungsbereiche (z. B. des Innenstadtzentrums) an zusatzli-
cher Standortattraktivitat im Sinne einer Nutzungsmischung gewinnt, sollten keine weiteren
Einzelhandelsangebote am Standort angesiedelt werden, gleiches sollte mit Blick auf die
Ziele und Empfehlungen fiir die Innenstadtentwicklung fir Dienstleistungen und Gastrono-
mie beachtet werden. Somit sollten zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
grundsatzlich ausgeschlossen werden, ebenso zusatzliche Gastronomie- und Dienstleis-
tungsangebote.

Abbildung 72: R&aumliche Festlegungsempfehlung Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring

=T 1

Bl Eirzclhandel

/I LR Zentrenerginzende Funktianen
|
l

\L/ R = = Sonderstandort

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008; Erhebung erganzender Funktionen: Stadt Hennigsdorf 01/2009,
Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf
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Der Sonderstandort ist durch den Geb&ude- bzw. Grundstiickskomplex des Mdobelfach-
marktes eindeutig zu definieren. Des Weiteren wird der Verkaufsbereich der Tankstelle
»Shell” mit in die Festlegungsempfehlung aufgenommen. Die rdumliche Festlegungsemp-
fehlung des Sonderstandortes orientiert sich eng auf die bestehende Parzelle des
Mobelfachmarktes, um bereits raumlich die Ansiedlung von weiteren Fachmarkten einzu-

schranken.

Tabelle 36: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Sonderstandort Walter-Kleinow-

Ring

Entwicklungsziel
Primare Funktion: Standort fir einen
Mébelfachmarkt (Sicherung dieser Funk-

tion)

Ergénzende Funktion: Standort fiir groB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

Umsetzungsempfehlung

Bauleitplanung unter Beachtung des Be-
standsschutzes, wobei zentrenrelevante
Randsortimente gemaB Ansiedlungsleit-
satz IV gehandhabt werden sollten

Darlber hinaus bauplanungsrechtlicher
Ausschluss von zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten am Sonderstandort Walter-Kleinow-
Ring unter Anwendung der Leitsétze?

Flankierend: keine Erhohung der sonsti-
gen Standortattraktivitdt zulasten des
Innenstadtzentrums und des Nahversor-
gungszentrums

Bauplanungsrechtlicher Ausschluss von
einzelhandelsnahen Dienstleistungen
und gastronomischen Angeboten, die

Uber den heutigen Bestand hinausgehen

Quelle:

eigene Darstellung

27 Auf die Berticksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsregeleungen sei an dieser Stelle verwie-
sen.
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4.5 Die Sortimentsliste fir Hennigsdorf

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Hennigsdorf als zent-
renrelevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen
einer solchen ,Hennigsdorfer Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmi-
gungsverfahren im  Zusammenspiel mit  den  Ansiedlungsleitsatzen des
Einzelhandelskonzepts Uber zuldssige, begrenzt zuldssige oder nicht zuldssige Vorhaben
entschieden werden.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandels-Bestandsstruktur von Bedeu-
tung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinfti-
gen Entwicklungsoptionen im Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die
Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Daher kénnen auch solche Sorti-
mente als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in
den zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen
Bedeutung kinftig dort verstérkt angesiedelt werden sollen.?® Bei der Bewertung der kinf-
tigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung
realistisch zu erreichen sein muss. Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu
beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich alleine genommen bewertet werden sollten,
sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich
aus der Koppelung mit anderen Sortimenten begriindet.

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass Brandenburg und der Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) heranzuziehen. Sowohl der Einzelhandelserlass
Brandenburg als auch der Landesentwicklungsplan unterscheiden zwischen ,zentrenrele-
vanten” und ,nicht-zentrenrelevanten” Sortimentsgruppen, wobei die zentrenrelevanten
Sortimente in ,zentrenrelevante Sortimente fur die Nahversorgung” und in ,Ulbrige zent-
renrelevante Sortimente” differenziert werden.

Als informelle Vorgaben finden auch die Empfehlungen der Regionalen Grundlagenermitt-
lung und Zielerarbeitung des RWK O-H-V Berlicksichtigung bei der Erstellung der
Sortimentsliste fir Hennigsdorf.

2 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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Tabelle 37: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

= prégend fur die Innenstadt und die nachgeordneten Zentren sind (Einzelhandelsstruk-
tur),

Besucher anziehen oder die selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkurrenz
bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen (Besucherfrequenz),

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit),

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig

sind (Kopplungsaffinitat),

vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen (,Handtaschensortiment”/ Transport-
fahigkeit)

Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

= zentrale Lagen nicht prégen,

= aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit auch in nicht-integrierten Lagen angeboten
werden (z. B. Baustoffe) bzw. aufgrund ihrer Grée und Beschaffenheit nicht fir zentrale
Lagen geeignet sind (z. B. Mobel).

Quelle: eigene Darstellung nach Einzelhandelserlass Brandenburg

Zentrenrelevanten Sortimenten fir die Nahversorgung kommt eine besondere Aufgabe im
Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer még-
lichst wohnungsnahen Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfes zu. Zur
Gewahrleistung dieses Versorgungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwick-
lungsleitsatze fur Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten formuliert.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter bzw. nicht zentrenrelevanter Sortimente in Hennigsdorf als sog.
~Hennigsdorfer Liste"”.
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Tabelle 38:  Sortimentsliste fiir die Stadt Hennigsdorf (,,Hennigsdorfer Liste")

Augenoptik 52.49.3 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbe-  52.42 Einzelhandel mit Bekleidung

kleidung)

Bettwaren aus 52.41.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus nur: Einzelhande/
mit Bettwaren)

Blicher aus 52.47.2 Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Biicher)

Computer 52495 Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren Ein-

(PC-Hardware und - heiten und Software

Software)

Elektrohaushaltsgerate aus 52.45.1  FEinzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten, anderweitig

(Elektroklein- und Elektro- nicht genannt

groBgerate)

Fahrrader und Zubehor 52.49.7 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehdr

Foto- und optische Erzeug-  52.49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-

nisse und Zubehor genoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 52.44.4 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwasche aus 52.41.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darunter NICHT: Einzel-
handel mit Bettwaren und Matratzen)

Hausrat aus 52.44.3  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (darunter NICHT:
Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fir den Garten, Mébeln und
Grillgeréten fiir Garten und Camping, Kohle-, Gas- und O/-
ofen)

Heimtextilien/ Gardinen 52.44.7 Einzelhandel mit Heimtextilien

Kinderwagen aus 52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
nur: Kinderwagen)

Kurzwaren/ Schneidereibe-  52.47.2 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten

darf/ Handarbeiten sowie sowie Meterware fiir Bekleidung und Wasche

Meterware fir Bekleidung

und Wasche

Leuchten/ Lampen 52.44.2 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln

29 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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Musikinstrumente und Musi- 52.45.3

kalien
Schuhe, Lederwaren 52.43
Spielwaren 52.48.6

Sport- und Campingartikel ~ 52.49.8
(ohne Campingmébel und
Angelbedarf)

Telekommunikationsartikel 52.49.6

Uhren/ Schmuck 52.48.5

Unterhaltungselektronik 52.45.2

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 52.49.9

Wohneinrichtungsbedarf aus 52.48.2
(ohne Mabel), Bilder/ Pos-

ter/ Bilderrahmen/ aus 52.44.6
Kunstgegenstande
Zoologischer Bedarf und 52.49.2

lebende Tiere

30

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel)

Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeraten und Mobil-
telefonen

Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik und Zu-
behor

Sonstiger Facheinzelhandel a.n.g. (daraus nur: Einzelhande/
mit Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeraten)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartike/

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (darunter
NICHT: Mébel aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)

Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren

WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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Blumen aus 52.49.1

Medizinische und orthopadi- 52.32.0
sche Gerate

Papier/ Buroartikel/ Schreib- 52.47.7
waren sowie Kunstler- und

Bastelbedarf aus 52.49.9
Drogerie, 5233
Kosmetik/ Parfumerie aus 52.49.9

Nahrungs- und Genussmittel 52.77.7

522
Pharmazeutische Artikel 52.31.0
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften aus 52.47.2
52.47.3

31

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Gerédten

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Sonstiger Facheinzelhande! (NUR: Einzelhandel/ mit Organisa-
tionsmitteln fiir Blirozwecke)
Einzelhandel mit Parfimeriewaren und Korperpflegemitteln

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (NUR:
Einzelhandel mit Waschmitteln fir Wasche, Putz- und Reini-
gungsmitteln, Birstenwaren und Kerzen)

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrénken und Tabakwa-
ren, ohne ausgeprédgten Schwerpunkt
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Ta-

bakwaren

Apotheken

Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR Fach-
zeitschriften)

Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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Baumarkt-Sortiment
im engeren Sinne

Gartenartikel (ohne Garten-
mobel)

Kfz-Zubehor
Mobel

Pflanzen/ Samen

Teppiche (ohne Teppichbé-
den)

aus 52.46

und aus
52.44.3

und aus
52.48.1

und aus
52.45.1

aus 52.44.3

und aus
52.46.1

50.30.3

52.44.1

und aus
52.49.9

und aus
52.44.3

und aus
52.44.6

und aus
52.50.1

aus 52.49.1

aus 52.48.1

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heim-
werkerbedarf (daraus nicht: Garten- und Campingartikel, Kiz-
und Fahrradzubehor)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus nur: Kohle-,
Gas- und Oléfen)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nicht:
Einzelhandel mit Teppichen)

Einzelhandel elektrotechnischen Erzeugnissen (daraus nur:
Einzelhandel mit anderweitig nicht genannten elektrotechni-
sche Erzeugnissen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Bedarfs-
artikel und Grillgerate fir den Garten)
Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (daraus

nur: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgerate fir den Garten)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Wohnmdbeln

Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur: Einzelhandel mit Bi-
romobeln)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Mébe/
fiir Garten und Camping)

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
nur: Einzelhandel mit Korbmdbeln)

Einzelhandel mit Antiquitidten und antiken Teppichen
Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (daraus nur:
Einzelhandel mit Pflanzen und Saatgut)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbelidgen (daraus nur: Ein-
zelhandel mit Teppichen)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan

GmbH 04/2008

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-

setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen sowie in

der Begriindung zusétzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste

32 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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zu benennen.*® Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

3 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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4.6 Ansiedlungsleitsatze

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsétze sollen die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 3.3) konkretisiert und so eine stadtebaulich
bestmogliche Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft sichergestellt werden. Die Ansied-
lungsleitsatze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhaltnis der folgenden
Ziele untereinander:

1. Zentrenstarkung: Erhaltung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche (also

des Innenstadt- und des Nahversorgungszentrums),

2. Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten best-
moglich sichern und stérken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu
beeintrachtigen,

3. Sonderstandorte: erganzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen Standorte fiir

den grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei die
Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Die Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare Zu-
lassigkeitsentscheidungen und  bauleitplanerische  Abwagungen vorbereitet. Sie
gewahrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher Ein-
zelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Hennigsdorfer
Einzelhandels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwick-
lung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der Hennigsdorfer
Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplénen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Hennigsdorf ansassiger Einzelhandelsbetriebe.?*

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,

3 Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-

tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsétze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die Investi-
tionssicherheit sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Hennigsdorf, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Hennigsdorf empfohlen:

Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukiinftig nur im Innen-
stadtzentrum.

Im Innenstadtzentrum unbegrenzt®:
* Primar in der Hauptlage.

* Nur nachgeordnet, bei mangelnden Flachen in der Hauptlage, zur Entwicklung des
Innenstadtzentrums in den Nebenlagen sowie auf der Potenzialfliche gemal der
diesbezliglichen Entwicklungsoptionen.

* Im funktionalen Erganzungsbereich nur, sofern die Ansiedlung der Weiterentwick-
lung der Haupt- und Nebenlagen dient und eine Schwachung der Hauptlagen durch
das Vorhaben nicht zu erwarten ist.

Ausnahmsweise auch im Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf:

» Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment sehr begrenzt auch im Nahver-
sorgungszentrum Nieder Neuendorf, sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf
die Versorgung des Stadtteils bezogen ist und mit den konzeptionellen Empfehlun-
gen des Kapitels 4.2.3 korrespondiert.

Ausnahmsweise auch in den Nahversorgungsstandorten:

= Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment sehr begrenzt auch in den Nah-
versorgungsstandorten Hennigsdorf Nord, Rosa-Luxemburg-Platz, Berliner StraB3e
und Paul-Schreier-Stral3e, sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf die Ver-
sorgung des (engeren) Gebietes bezogen ist.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundséatzlich im
zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Damit kann das Innen-
stadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichge-
wicht der sonstigen Standorte gegeniber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefdhrdung
des Zentrums verhindert.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum nur als Leitlinie,
dessen Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhan-
delsangebots beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir das Innenstadtzentrum

35 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen stadtentwick-
lungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebserweite-
rungen primar in der gekennzeichneten Hauptlage angesiedelt werden. Nachgeordnet
auch in den Nebenlagen sowie auf der gekennzeichneten Erweiterungsflache. Im funktiona-
len  Ergénzungsbereich innerhalb des Innenstadtzentrums sollen groBflachige
Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strate-
gische stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner
inneren Struktur erreicht wird.

Als definierte Ausnahme von Leitsatz | sollen kleinere Vorhaben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment auch im Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf in begrenztem Mal3e
zulssig sein, um das Uberwiegend auf die Nahversorgung begrenzte Angebot um weitere
Sortimente zu erganzen, sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf die Versorgung
des Stadtteils bezogen ist.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen konnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in Nahversorgungsstandorten in sehr begrenztem
Mafe zulassig sein. Der empfohlene Bezug auf die Versorgung ,des engeren Gebietes"*
zielt darauf, dass an solchen Standorten keine Fachmarkte entstehen, die gegeniiber den
zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu groBen Gewicht der Nahversorgungsstandor-
te fuhren wirden.

Leitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen
integrierten Standorten.

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot)®.

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, vorrangig im Suchbereich, sofern negative Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung

vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot). Sofern fir die einzelnen Standortbe-

3 Der Gebietsbegriff ist gleichbedeutend mit dem Gebietsbegriff der BauNVO (vgl. zur Zulassigkeit von Be-
trieben in Baugebieten nach BauNVO u.a. Kuschnerus 2007, Rn. 192-194).

3 Orientierungswert, bis zu dem anhand ortlicher Verhéltnisse von solchen negativen Auswirkungen bei Vor-
haben mit Nahrungs- und Genussmitteln im Hauptsortiment i. d. R. nicht ausgegangen werden diirfte:

- Vorhaben im Nahversorgungszentrum: bis 800 m2 Gesamt-VKF bei Discountern und bis 1.000 m?
Gesamt-VKF bei Supermérkten

- Vorhaben im Innenstadtzentrum: bis 1.000 m2 Gesamt-VKF bei Discountern und bis 1.500 m? Ge-
samt-VKF bei Supermarkten
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reiche nichts abweichendes in diesem Einzelhandelskonzept benannt wird, kann i. d.
R. davon ausgegangen werden, dass bei Verkaufsflachenobergrenzen fir Vorhaben
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment bei 800 m? bei Discountern sowie bis
zu 1.000 m2 VKF bei Supermarkten (ggf. darliber bei zusatzlicher Anwendung der
Kriterien der AG Strukturwandel®), keine negativen Auswirkungen auftreten.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im Bereich
der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungsbereichen
selbst angesiedelt werden.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der (engeren)
Gebietsversorgung zugelassen werden. Hierdurch soll (gemal3 der lbergeordneten Ent-
wicklungsziele) die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die
zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu
beeintréchtigen. Detailliertere Entwicklungsempfehlungen zur Nahversorgungsstruktur
werden zudem in Kapitel 4.3 formuliert.

Leitsatz Ill: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel am Sonderstandort Vel-
tener StraBe und im Innenstadtzentrum, ausnahmsweise am Sonderstandort Walter-
Kleinow-Ring.

Groffliachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
primar am Sonderstandort Veltener Stra3e angesiedelt und ergénzend dazu zur Angebots-
bereicherung im Innenstadtzentrum angesiedelt werden. Grundsatzlich ist eine raumliche
Bindelung dieser Vorhaben anzustreben, um einer Dispersion des Einzelhandelsstandort-
gefiges auch im |Interesse der Standortsicherung fir produzierende und
Handwerksbetriebe entgegenzuwirken. Bei mangelnden Flachenpotenzialen am Sonder-
standort Veltener StraBe und in der Innenstadt ist groB3flachiger nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel auch ausnahmsweise am Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring zulassig.

Nicht groBfliachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der
oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum sowie eine Standortbiindelung am Sonderstandort Veltener StraBe nahe
zu legen ist.

Entwicklungsempfehlungen zu den einzelnen Sonderstandorten werden zudem in Kapitel
4.4 formuliert.

38 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO” beim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002
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Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.
*  Bis zu max. 10% der Verkaufsflache eines Vorhabens, max. 800 m2 Verkaufsflache.

» Obergrenzen fur die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente an der Innen-
stadtstruktur orientieren (abgeleitete Verkaufsflachenobergrenzen je
Sortimentsgruppe als Orientierungswerte, vgl. Anhang).

* Im Innenstadtzentrum keine Beschréankung des zentrenrelevanten Randsortimentes®.

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht ergénzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schiitzen,
um kinftige Ansiedlungspotenziale fir den zentralen Versorgungsbereich nicht zu verrin-
gern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht integrierten
Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitdt im Wettbewerbsumfeld zu
ermoglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zent-
ralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll bei 10% der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m? Verkaufsflache
fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen. Da dieser Schwellenwert die unterschied-
liche Sensitivitét der zentrenrelevanten Sortimente nicht ausreichend bericksichtigen kann,
die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sortimentsspezifischen Angebotsstruktur im
zentralen Versorgungsbereich ergibt, sollen Verkaufsflaichenbegrenzungen fir Randsorti-
mente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung im Einzelfall*® ggf. auch unterhalb der
genannten Grenzen vorgenommen werden. Orientierungswerte zur Bewertung der Rand-
sortimentsgréBen sind im Anhang dieses Konzepts dargestellt und erlautert.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mobeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
des zentralen Versorgungsbereichs vermieden.

39 Sofern nicht landesplanerische und stddtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

40 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBflachi-

gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzepts eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch nicht zentrenre-
levanter Sortimente zur Stérkung der Innenstadt, Standortbiindelung, Vermeidung einer
Angebotsdiversitat auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

= eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

* wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht Uberschritten wird.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zwischenfazit

In der Zusammenschau der aus den Hennigsdorfer Entwicklungszielen abgeleiteten Diffe-
renzierung innerhalb der Leitsatze ergibt sich ein Bewertungsinstrument fur spezifizierte
Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fir die Bauleitplanung, und zwar be-
zogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In
der konsequenten Anwendung ergeben sich fir geplante Einzelhandelsvorhaben je nach
Sortiments- und GroBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb
moglicher Standorte eine teils mit Prioritdten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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5 Schlusswort

Die Stadt Hennigsdorf verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tber eine
gute Ausgangsbasis flr eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des In-
nenstadtzentrums sowie auch zur Starkung des Nahversorgungszentrums Nieder
Neuendorf mit einer klar definierten Versorgungsaufgabe. Wahrend der Erarbeitung dieses
Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung
und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsszenarien und kiinftige
Leitlinien erodrtert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und ge-
nehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts durch das zustandige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen firr die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréoBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primér stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhéangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das
Konzept bietet zudem Ankniipfungspunkte fir neue groBBe wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa im Innenstadtzentrum), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und
Fragestellungen (etwa dem Branchenmix, dem Marktauftritt etwa des Nahversorgungszent-
rums oder zur stadtebaulichen Ausprédgung der groBBen Sonderstandorte) sowie fir
prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentimer in die MafBnahmen zur Standortstarkung.
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Anhang
Orientierungswerte fiir zentrenrelevante Randsortimente

Ansiedlungsleitsatz IV beinhaltet eine Ausnahmeregelung fir zentrenrelevante Sortimente
auBBerhalb des Innenstadtzentrums, die als Randsortiment je nach geplantem Vorhaben und
Betriebstyp marktiblich sinnvoll sein kdnnen. Zwar konnen alle zentrenrelevanten Sortimen-
te als Randsortiment zusammen betrachtet 10% der Verkaufsfliche bzw. max. 800 m?
einnehmen, im Einzelfall je Sortimentsbereich sollte dieser Wert allerdings darunter liegen.

Diese sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begriindet sich aus der unterschiedlichen
Sensitivitat der Sortimentsbereiche im Innenstadtzentrum (Beispiel: 800 m? Randsortiment
Bekleidung stiinden im Bezug zum Bestand im Innenstadtzentrum von rd. 2.300 m?2 VKF in
einem deutlichen Missverhaltnis und wiirden eine Schadigung des Innenstadteinzelhandels
sowie ein Hemmnis fur dessen Fortentwicklung erwarten lassen). Insofern sollten die Be-
stande  strukturpréagender  Einzelhandelsbetriebe  des  Innenstadtzentrums  als
OrientierungsgroBe fur die sortimentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl.
folgende Tabelle). Ziel hierbei ist es, dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein ei-
genstandiges Gewicht gegeniiber dem Innenstadtzentrum und keinen eigenstandigen
Fachgeschaft- bzw. Fachmarktcharakter gewinnen kénnen, um die genannten Entwick-
lungsziele des Innenstadtzentrums dauerhaft gewahrleisten zu kénnen.

Zur Beurteilung, in welcher GréBenordnung zentrenrelevante Sortimente aufBBerhalb des In-
nenstadtzentrums noch als unproblematisch im Sinne der o. g. Zielsetzung und des
landesplanerischen bzw. stadtebaurechtlichen Beeintrachtigungsverbots gelten, werden
nachfolgend Orientierungswerte aus den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten im Hen-
nigsdorfer Innenstadtzentrum begriindet abgeleitet.

Die folgenden Orientierungswerte verdeutlichen welche VerkaufsflachengroBen je Sorti-
mentsgruppe im Innenstadtzentrum strukturpragend sind und wie viele dieser Betriebe je
Sortimentsgruppe im Innenstadtzentrum ansassig sind.

Die Orientierungswerte sollten folgendermal3en angewendet werden:
= Als Orientierungswert dient der Durchschnittswert je Sortimentsgruppe.

» Beispiel: ein Baumarktvorhaben in stadtebaulich nicht integrierter Lage sollte 90 m?
Randsortimentsverkaufsflache fur Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat/ Einrichtungs-
zubehor nicht Uberschreiten.

» Es ist darauf zu achten, dass bei der Bezugnahme auf nachstehende Tabelle eine
turnusmaBige Uberpriifung der Daten nétig ist, um stets die aktuelle Situation in der
Hennigsdorfer Innenstadt zu Grunde zu legen.

In groBflachigen Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Randsortimenten, die Gber
die u. g. Orientierungswerte hinaus gehen, bleibt es nach geltendem Recht dem Vorha-
bentrager  vorbehalten, einen  Einzelfallnachweis  zur  stadtebaulichen  und
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landesplanerischen Unbedenklichkeit der geplanten Dimensionierung von zentrenrelevan-
ten Randsortimenten zu fihren (etwa durch ein Fachgutachten).

Tabelle 39:  Analyse strukturprdgender Betriebe des Innenstadtzentrums von Hennigsdorf

Hauptbranche Betrieb LadenlokalgréBe

5 kleinste Betriebe 5 gréBte Betriebe
(VKF in m?) (VKF in m?)

Nahrungs- und Genussmittel - 10 10 10 10 10 50 60 530 1030 1150 -
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, 40 40 140 190 200 490
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf - 30 70 80 300 -
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bu- . 30 50 50 150 200 -
cher
Schuhe/ Lederwaren - 40 180 490 -
Pflanzen/ Gartenbedarf - 30 -
rivaimmis |8 -
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor - 20 30 50 60 270 -
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musik-
instrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping - 130 340 -
Medizinische u. orthop&dische Arti-
kel/ Optik . 30 40 50 60 60 -
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/
Sichtschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwa-
sche
R« - -
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate - -
Uhren/ Schmuck - 30 30 -

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel, complan GmbH 04/2008, Verkaufsflache
auf 10 m2 gerundet
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von For-
maten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100%) oder abflieBt
(< 100%). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt ( Kaufkraft).

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein raumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare betrieb-
liche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen Public-
Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von o&ffentlich-
rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und Gemein-
den, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von Trading-
Down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien- und Standortgemeinschaften
(ISG) gefordert.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder tberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der tiberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/ Bedienung).

Fachgeschéft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) lUber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen tblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m?, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mobelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmaérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
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Grenzrentabilitat

und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (12)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern und &ffentlichen Planungstragern férdert. Die Mitglied-
schaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3geblich vom
amerikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberdrtlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist i.
d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzusetzen, da
die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Einzel-
handels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische Entwicklung
und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weniger als der
Begriff des I1Z jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Ausprégung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?2

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
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Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

SB-Warenhaus

Sortiment

¢

Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein durch ein spezialisiertes
Sortiment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die LadengroBe liegt zwischen 250 - 800 m?, in Einzelféllen
auch darliber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen
10 - 13%.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum lbernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevdlkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ rele-
vant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50%) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75% bei der Flache (35 - 50% des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.
Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-

dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.

Vil
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Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentsbreite héngt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe héngt proportio-
nal davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fihrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus,
diese Lage als zentraler Versorgungsbereich, d. h. Hauptgeschéftszent-
rum bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der Regel sind
Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbe-
trieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OT2)

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum zéhlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stadtebaulichen Auspragung und der Lage im Stadt-
gebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/ OTZ gegeniiber dem
Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein STZ/
OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutzgut
im Sinne des Stddtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.
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Trading Down Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Warenhaus

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading Down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstaddten. Hier bezeichnet ,Trading
Down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Ist die Produktion des Einzelhandels, also die Summe dessen, was uber
einen bestimmten Zeitraum in einem Einzelhandelsgeschaft verkauft
wird. Er kann nach mengenmaBigem Umsatz (Anzahl) oder wertmaBigem
Umsatz (Geldeinheiten) bemessen werden. Neben der Messung in Zeit-
rdumen kann der Umsatz auch fir Filialen, Abteilungen, Warengruppen
und Artikel gemessen werden.

Kombination von groBflachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), uUberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60%; Umsatz 20 -
40%.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisér, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwah| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50% aus.
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Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen sémtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Neben-, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO und ist damit gesetzlich
begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsé&tzen und der poten-
ziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100% beinhaltet, dass in der Summe aller
Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte ab-
flieBt; ein Wert lber 100% beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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