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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung waren im Bezirk
Spandau folgende Primarerhebungen erforderlich:

Bausteine

Primarerhebung

Bestandserhebung

des Einzelhandels,

Wirdigung zentren-
ergdnzender Nutzungen

Tel. Haushaltsbefragung
in Spandau (n= 630)

5 + 1 Abstimmungs- und
Prasentationstermine

Begehungen der
Zentren und sonst. EH-
Standorte

Ausgewahlte
Expertengesprache

1 Arbeitskreissitzung

:

:

Zentren- und Einzelhandelskonzept

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de




E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Erarbeitung des Zentren- und Einzelhandelskonzepts
Kommunikationsstruktur

Startgesprach (verwaltungsintern) 4. Dezember 2012
I
1. Zwischenabstimmung (verwaltungsintern) 23. Januar 2013
Bericht '
2013 2. Zwischenabstimmung (verwaltungsintern) 20. Marz 2013
I
3. Zwischenabstimmung (verwaltungsintern) 29. Marz 2013
I
Vorstellung Entwurf ZEHK .
.+ 13.
- (Fach-Arbeitskreis, Ausschuss) 11.+13. Juni 2013

Vorlage Berichtsentwurf

September 2013

Riuckmeldungen Berichtsentwurf Januar/Febr. 2014

Teil-Aktualisierung Berichtsentwurf Marz 2015

Vorstellung ZEHK (Offentlichkeit) 09. Mai 2016
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Die Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung im
Berliner Bezirk Spandau sind mit Stand 2012 als leicht positiv zu
bewerten.

positive Bevolkerungsentwicklung im Bezirk Spandau seit
2007 (rd. +0,4 % p.a.). Im Jahr 2012: rd. 228.900
Einwohner, 2020: rd. 235.900 Einwohner (+0,4 % p.a.)

Einwohner-
entwicklung

Im Vergleich zur Gesamtstadt Gberdurchschnittlicher
Altersstruktur Anteil an Unter-18-Jahrigen und Uber-64-Jahrigen.
Kleinraumig heterogen

Abnahme der absoluten Arbeitslosenzahlen seit 2008:
2012: rd. 13,8 % (Berlin 13,3 %),
uberbezirkliche Pendlerverflechtungen

Kaufkraftkennziffer im Bezirk bei 96,1 (Berlin 94,8);
Kaufkraft kleinrAumig uneinheitlich (Spandau Mitte 90,0;
Gatow/Kladow 116,7)

Erwerbstatigen-
struktur

Anklinfte 2011: 192.000, Ubernachtungen 2011: 404.000;

USUTSmUE zusatzliche Potenziale fur den EH durch Tagestourismus

Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; SenStadt, GfK 2011, Arbeitsagentur
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Sortimentsstruktur des Einzelhandels im Bezirk Spandau
(rd. 327.500 gm VKF)

® Periodischer Bedarf

m Bekleidung/Schuhe

® Elektro/Foto

® Sport/Spiel

® Hausrat/Wohnaccessoires
® Teppiche/Heimtextilien

® Sonstige Hartwaren

Mobel

® Bau- und Gartenbedarf

e

17.300 13.600
11.300 12 200 =

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. Stand 2013/2015.
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Die Spandauer Einzelhandelsstruktur wird durch einen
funktionsgerechten Angebotsmix gepréagt.

Branchenstruktur des Einzelhandels im Berliner Bezirk Spandau

Anzahl der Betriebe

(939) 427 ZAVRS) 64

Verkaufsflache in gm

(rd. 327.500) 105.288 108.935

Umsatz in Mio. € (rd.

963) 450

0% 20% 40% 60% 80% 100%

nahversorgungsrelevant mzentrenrelevant mnicht zentrenrelevant

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Stand 2013/2015.

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de



Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Die bezirklichen Zentren stehen mit einem Verkaufsflachenanteil
von rd. 37 % im Wettbewerb zu den sonstigen Lagen.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Spandau

.050 1.45i) 57.790

nahversorgungsrel.
Sortimente

simene NG
Sortimente 69.700 2.150| 27.090
@i 45.880 61.790

0% 20% 40% 60% 80% 100%

nicht-zentrenrel.
Sortimente

B Zentren Fachmarktagglomerationen Streulagen

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Die Befragten tatigen zwischen rd. 74 und 87 % ihrer
Einkaufe/Ausgaben in dem Bezirk Spandau.

Einkaufsorientierung (Ausgabenanteile) der Befragten innerhalb des
Bezirkes Spandau in %

Lebensmittel/Drogeriewaren
Bekleidung/Schuhe
Elektrogerate/Hifi
Sport/Spiel/Hobby
Mobel/Teppiche/Heimtextilien

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100%

® Berliner Bezirk Spandau B Sonstige Berliner Bezirke Sonstige Orte im Umland

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung 2013, n=630 (Werte gerundet)
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Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Die befragten Verbraucher haben sich in den letzten Jahren in
allen Branchen in signifikanten Mal3e vom Bezirk Spandau als
Einzelhandelsstandort abgewandt.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten innerhalb des
Bezirkes Spandau in den letzten 3 bis 5 Jahren in %

Lebensmittel/Drogeriewaren

-14%

Bekleidung/Schuhe

-19%

Elektrogerate/Hifi

-26%

Sport/Spiel/Hobby

-28%

Mobel/Teppiche/Heimtextilien

-35%

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

26%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mweniger oft mgenauso oft mofter
Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung 2013, n=630 (Werte gerundet)
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Wenn Sie in den Spandauer Arcaden einkaufen - suchen Sie
danach oder davor auch die Geschafte aul3erhalb des Centers
auf?

® Nein, in der Regel nicht
B Gelegentlich

® Ja, regelméalig

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung 2013, n=629 (Werte gerundet)
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Starken und Schwachen
der Spandauer Innenstadt (inkl. Arcaden)

+ Vielseitiges Angebot an Geschaften - Zu viele Billigladen (19 %)
0
2 - Schmutzige Stral3en (13 %)
1" CE A ES Pl El IS (e ) - Zu wenige und teure Parkmoglichkeiten
+ Schnelle Erreichbarkeit, gute (11 %)

i o)
vl Gl el et - Zu wenig Auswahl an Geschaften (11 %)

+ Kurze Wege, alles zentral gelegen (9 %) - Zu wenig kleine Fachgeschifte (8 %)

+ Ginsti ' 9 o :
EHRSHIE D () - Zu wenig Sicherheit auf den Stral3en

+ Marktplatz (6 %) (6 %)

+ Arcaden (6 %) - Zu viele Leerstande (6 %)

+ Ubersichtliche Gestaltung - Zu wenig kulturelle Angebote

+ Ful3gangerzone - Zu wenig Gastronomieangebote
+ Karstadt - Zu volle Geschafte

+ Viele kleine Fachgeschafte -
+ ...

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung 2013, n=514/462 (Mehrfachnennungen maglich)
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Welche Sortimente bzw. Geschéafte konnten die Spandauer
Innenstadt inkl. Arcaden als Einkaufsstandort noch attraktiver

machen?

Nennungen Anteil

B MeNr GESCNAME GENEIEIL ... ettt 24%

B Menr KIeiNg FACNUESCNAIE ...ttt 17%

B Vermisse NCHES, DIN ZUMIEAGN ..ttt 13%

m Abwechslungsreicheres GastronomieandeOl ... 13%
T 13 B
B LEDENSIMMEL ..ottt ettt 6% %
m Geschafte mit exklusiven, ausgefallenen Markenprodukien ... 2% j
B MEhr 9roRe KAUINAUSEE ... ettt 2% i
B OKEIOAITIKE] ettt 4% %

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung 2013, n=328 (Mehrfachnennungen maoglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Das Nachfragepotenzial (im engeren Sinne) im Bezirk Spandau
wird bis zum Jahr 2020 um rund 32 Mio. € auf 1,08 Mrd. €

ansteigen.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Bezirk Spandau

1.200

1.000

800

600

400

NFP i.e.S. in Mio. €

200

0

2012

nach Branchengruppen

2020

nahversorgungsrelevante Sortimente
msonstige zentrenrelevante Sortimente
mnicht-zentrenrelevante Sortimente

Bereits abgezogen wurden die

Ausgaben im Onlinehandel
(2012: ca. 10 % des NFP i.w.S.).

Im Jahr 2012 noch nicht
absehbares Zusatz-Potenzial
durch Gberproportionale
Zuwanderung/neue
Einwohnerprognosen.

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de




Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Per Saldo flieRen aus Spandau rd. 11 % der Nachfrage ab. Die
Einkaufsorientierungen auf den Bezirk weisen keine signifikanten
branchenspezifische Unterschiede auf.

Zentralitat (in %)

100
80
60
40
20

0

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Stand 2013/2015
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Die Verkaufsflachendichte in Spandau fallt durchschnittlich aus.
Bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
sind Ansiedlungsspielraume erkennbar. Nennenswerte Potenziale
vor allem durch Aufwertung der bestehenden Angebote.

Berlin 1.300 gm/1.000 EW

Verkaufsflachendichte* im Bezirk Spandau im Vergleich
Nahversor- Sonstige Nicht-zentren-
gungsrel. zentrenrel. . Gesamt
. . rel. Sortimente
Sortimente Sortimente
Bezirk Spandau 460 476 495 1.431
Bezirk Pankow 552 445 285 1.281 g
Bezirk Treptow-Kdpenick 449 300 291 1.040 %
Bezirk Neukdlln 430 300 398 1.137 %
Bundesdurchschnitt 500 450 490 1.440 k2
Spannweite 300 - 700 400 - 1000 300 - 1200 1.000 - 2.500 é
Quelle: Erhebungen aus anderen Studien von Dr. Lademann & Partner (mit Ausnahme von Neukdlin, Junker & Kruse). E
*In gm Verkaufsflache je 1.000 Einw ohner. 2
S

19
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

» Bericksichtigung von
Wohngebieten im Bestand
und in Planung

* Nahversorgungsradien nach
Versorgungsqualitat

-> Hinweise auf
Nachverdichtungspotenziale
und Besondere

A o Ee— 2
N - g
&
9
") (% % l
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- yl
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Die Nahversorgungssituation weist v.a. auf kleinrdumiger Ebene
auf Optimierungsbedarf hin.

B 427 Betriebe mit rd. 105.300 gm nahversorgungsrel. Verkaufsflache

B Verkaufsflachendichten fallen kleinraumig unterschiedlich aus: 280 gm/TEW
(LOR Falkenhagener Feld) bis 720 gm/TEW (LOR Haselhorst)

B Malig ausgebaute Nahversorgungsstruktur: Erreichbarkeit des LEH ab
400 gm VKF (500/800 m Isochronen) deutet auf raumliche
Versorgungslicken hin

B Dem LEH kommt zur Stabilisierung der Zentren wichtige Bedeutung zu.

m In Streulagen werden ,Lucken’ zu starker von Lebensmitteldiscountern
besetzt.

B Unterdurchschnittliche Betriebsgréf3en (z.B. Discounter 760 gm,
Supermarkte 510 gm)

m Empfehlung:

O Zur Starkung der wohnungsnahen Versorgung sollten bestandssichernde
MalRnahmen (Grol3flachigkeit) zugestanden werden

O Ggf. Umstrukturierungen zugunsten des Vollsortiments

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Strategieempfehlung: ,,Konzentration auf die Zentren® -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhdhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Ziel: Erh6hung/Starkung der kommunalen Gesamtausstrahlung
durch arbeitsteilige Standortprofile

Nahversorgungs-
zentren

Hboherrang. Zentren* Fachmarktagglomer.

o
=
=
=
(<8}
-
[
(<5}
1=
=
o
~
=
(<%}
<
[
(<0}
£
=
Hee )
S
(<8}
Rs)
v
@
=
©
=
(@)
(<3}
=
(<0}
N
=
Ll

’ Nahversorgungs- S N -

tandorte fur 2

Standorte fur standorte + e :
zentrenrelevanten (Standorte mit autoorientierte 3
Einzelhandel besonderer Massenversorgung g

. Nahversorgungs : £

; ,Lastkauf S
Lustkauf -bedeutung) s

5

* Ortsteil-, Stadtteil- und Hauptzentren.

N
w
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Spezialisieren — Konzentration auf die Zentren

* In quantitativ gut versorgten Ortsteilen mit hoher rdumlicher Abdeckung
v.a. qualitative Verbesserungen (Erweiterung bestehender Betriebe auf
zukunftsfahige und moderne Betriebsgrof3en; nur struktureller/qualitativer

Nahversorgungs- Handlungsbedarf (z.B. bei Dominanz Discounter)

rel. Sortimente * Wo keine vollstandige raumliche Abdeckung vorhanden, gezielte
Neuansiedlungen fordern (an Wohnsammelstraf3en); ggf. auch
zukunftsfahige Kombinationsstandorte (Konzentration); flachendeckende
fuBlaufige Versorgung allerdings schwer erreichbar

Zentrenrelevante

_ * Fokussierung auf die hoherrangigen Zentren
Sortimente

NI E4=aliEaIE=I | - malRvolle Erweiterung bestehender Standorte
Sortimente + Sensible Einzelfallpriafung neuer Standorte

« Stabilisierung und Modernisierung der Zentren
Chancen + Konzentriertes Ausnutzen des verbleibenden Expansionsrahmens
« GrofRtmogliche Absicherung der ful3laufigen Nahversorgung

Risiken + Geringe Risiken

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de




E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung im Bezirk Spandau

Wachstumsfaktoren

XV

Defizitfaktoren

E3

Bevolkerungs-

entwicklung und Zentralitats-

‘ . defizite ‘

mografischer Wandel "

demografischer Wande Verkaufsflachen-

m entwicklung u
Pro-Kopf- 'nb_szagggu Strukturelle
Nachfrage 1S Defizite

Xv

Betriebsformen- Raumliche
wandel Versorgungslicken
Umverteilungswirkung
v bringt Impulse fur die Entwicklung in bringt keine Impulse fur die Entwicklung in
Spandau Spandau

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de



E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

(Endogener) Expansionsranmen* flr den Bezirk Spandau bis
2020: Gesicherte Planvorhaben sind abzuziehen.
— Wachsende Bevoélkerungszahlen

Faktoren Nahvers. Sort. Zenireiitel.
Sort.
VKF-Bestand in gm

Weitgehend
verdrangungs-
neutraler 8.100 15.300 24.500

327.500

Expansionsrahmen
2020

Potenziale mit
Umsatzumverteilung
(8 % des Umsatzes
des EH)

Summe 2020 in gm 113.400- 124.200- 375.400-
9 122.600 133.700 403.900

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner 2013/2015

* Werte gerundet




E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Inhaltstibersicht

Rahmendaten
Angebotssituation

Nachfragesituation / Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Strategieempfehlung und Expansionsrahmen

u
u
u
B Nachfragepotenzial, Versorgungslage und Zentralitat
u
B Bezirkliche Leitlinien und Grundséatze

u

Zentreneinstufung und —abgrenzungen

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de




E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Dem Zentren- und Einzelhandelskonzept flr den Berliner Bezirk
Spandau liegen die Vorgaben tGbergeordneter Planungen u.a. zur
Einstufung und Lage von Zentren zugrunde:

Landesentwicklungsprogramm 2007
Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)
Flachennutzungsplan

Stadtentwicklungsplan ,Zentren 3" (Senatsbeschluss vom 12.4.2011) mit
Leitlinien und Steuerungsgrundséatzen

Fachmarktzentrenkonzept

Ausfihrungsvorschriften Einzelhandel
B Ausfihrungsvorschriften Zentrenkonzepte 2009

- Bezirkliche Leitlinien der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
(in Anlehnung an die AV Zentrenkonzepte)

- Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
(in Anlehnung an die AV Zentrenkonzepte)

Gegenstromprinzip: U.U. Anpassung Ubergeordneter Konzepte auf
Grundlage des Zentren- und Einzelhandelskonzepts

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de




E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Bezirkliche Ziele und Leitlinien |
der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
(in Anlehnung an die AV Zentrenkonzepte)

1. Die Gewahrleistung der Nahversorgung, vor allem die der nicht mobilen Bevélkerung, ist
sicherzustellen. Nahversorgungszentren sind vor schadlichen Auswirkungen benachbarter
Einzelhandelsbetriebe, insbesondere grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen zu
schitzen.

2. Die bezirklichen Zentren (Haupt-, Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungs-zentren) sind in
ihrer Funktion zu sichern sowie als attraktive und multifunktionale Zentrumsbereiche
auszubauen.

3. Die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist auf die bezirklichen Zentren zu
konzentrieren; dies gilt insbesondere fir Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten. Die
Verkaufsflache muss in Ubereinstimmung mit der Versorgungsfunktion des jeweiligen
Zentrums stehen.

4. Neue Einzelhandelsangebote auRRerhalb der bestehenden Zentren sind in einer bezirklichen
Gesamtbewertung in ihren Einflussen auf die Zentrenstruktur 2zu untersuchen.
Zentrenrelevante Sortimente sind zu vermeiden, zentrenrelevante Randsortimente zu
begrenzen.
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

10.

Bezirkliche Ziele und Leitlinien Il
der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
(in Anlehnung an die AV Zentrenkonzepte)

Verbrauchermarkte und SB-Warenh&auser mit einem deutlich Uber die Nahversorgung
hinausgehenden Einzugsbereich sollen nur in héherrangigen Zentren (vom Ortsteilzentrum
aufwarts) zugelassen werden.

Nahversorgungsangebote sind vorrangig innerhalb der Zentren anzusiedeln; aul3erhalb
von Zentren nur dann, wenn sie der Sicherung der Nahversorgung der dort wohnenden
Bevolkerung dienen und keine schédlichen Auswirkungen auf die benachbarten Zentren
haben.

Nahversorgungsangebote auf bestehenden oder gemall dem Entwicklungskonzept fir den
produktionsgeprégten Bereich vorgehaltenen Gewerbeflachen sind zu vermeiden.

Bei Nahversorgungsangeboten in Streulagen soll die Anzahl der Stellplatze auf das fur die
Nahversorgungsbereiche erforderliche Mal3 begrenzt werden.

Neue Einzelhandelsbetriebe miissen sich in die stadtebaulichen Strukturen ihres Umfelds
einflgen.

Kommunale, kulturelle, und gastronomische Einrichtungen sowie bevdlkerungs- und
freizeitorientierte Dienstleistungen sind vorrangig innerhalb der stadtischen Zentren
anzusiedeln.
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung (in Anlehnung an die AV Zentrenkonzepte)

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel

Bestandsschutz/Sicherung bestehender Betriebe

u
u
B Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel
u
m Handwerkerprivileg

u

Kriterien fur die Bewertung von Vorhaben hinsichtlich ihrer Auswirkungen
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Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung - Nahversorgungsrelevante Sortimente
(in Anlehnung an die AV Zentrenkonzepte)

m| Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen vorrangig in festgelegten
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. |hre Groéf3e und
Betriebsform soll sich im adaquaten Verhaltnis zur Funktionsstufe und zum
Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereichs einordnen. Auf
benachbarte Zentren durfen keine schadlichen Auswirkungen ausgehen.
Kumulative Auswirkungen von geplanten mit bereits realisierten Vorhaben
sind zu Dbertcksichtigen (sog. ,Vorschadigung zentraler Versorgungs-
bereiche").

m Sofern innerhalb der Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs
eeignete Flachen nicht verfugbar sind, kénnen ausnahmsweise auch
|Fléchen in der unmittelbaren Umgebunglherangezogen werden, wenn ein
stadtebaulicher Zusammenhang mit dem Zentrum gegeben ist bzw.
hergestellt werden kann, ein funktionales Zusammenwirken des

Ergadnzungsstandorts mit dem vorhandenen Zentrum angenommen werden
kann und die beabsichtigte Entwicklung zur Sicherung und Starkung des

Zentrums beitragt l(VertragI|chke|tsnachwe|s :
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Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung - Nahversorgungsrelevante Sortimente
(in Anlehnung an die AV Zentrenkonzepte)

m In der Regel (Orientierungswerte) sind bei Ansiedlung, Anderung oder
Erweiterung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen in den festgelegten
zentralen Versorgungsbereichen oder unmittelbar daran angrenzend keine
schadlichen Auswirkungen zu erwarten, wenn der im Zentrenkonzept festgelegte
Entwicklungsrahmen flr das jeweilige Zentrum |beachtet wird und die folgenden
Verkaufsflachenobergrenzen eingehalten werden:

Hauptzentren: keine Begrenzung
Stadtteilzentren: bis max. 5.000 gm VKF
Ortsteilzentren: bis max. 2.500 gm VKF
Nahversorgungszentren: bis max. 1.500 gm VKF

Der Entwicklungsrahmen gilt als eingehalten, soweit der Korridor des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereichs um nicht mehr als 10 % Uberschritten wird.
(Sonst Einzelfallprtifung).
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Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung - Nahversorgungsrelevante Sortimente
(in Anlehnung an die AV Zentrenkonzepte)

| FUrlAnsiedIungen aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche [gelten folgende
Kriterien:

o bis max. 800 gm VKF; bei Flachen Uber der Schwelle zur Grof3flachigkeit
detaillierte Einzelfallbetrachtung erforderlich;

o nicht mehr als geringfligige raumliche Uberschneidung des Einzugsbereichs mit
den Kerneinzugsbereichen benachbarter zentraler Versorgungsbereiche
(fuBlaufiger Einzugsbereich mit einem Radius von 500 bis 800 m);

o Beschrankung von Verkaufsflache und Sortiment auf den nachgewiesenen
Nahversorgungsbedarf der im engeren Umfeld wohnenden Bevélkerung
(Orientierungswert: von bis zu 0,45 gm VKF/EW);,

o jeweils nicht mehr als 10 % Kaufkraftabzug von benachbarten zentralen
Versorgungsbereichen;

o keine kumulativen Auswirkungen mit geplanten oder bereits realisierten Vorhaben
(Beriicksichtigung der sog. ,,Vorschadigung®);

o Stellplatzanzahl nur in dem fir die Nahversorgung erforderlichen Mal3;

o keine Inanspruchnahme gewerblicher Bauflachen (FNP) / GI- und GE-Flachen (B-
Plan-Ebene).

B Bestehende und geplante Betriebe in den ,Nahversorgungsstandorten mit
besonderer Versorgungsfunktion® sind in inrer Zukunftsfahigkeit zu erhalten und
zu starken - in begrindeten Fallen auch mit Verkaufsflachen tber der Schwelle
zur Grof3flachigkeit.
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Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung - Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel
(ohne Nahversorgung; in Anlehnung an AV Zentrenkonzepte)

m | Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen sind nur innerhalb der stadtischen
Zentren zuzulassen.|lhre Grol3e und Betriebsform soll sich im adaquaten
Verhaltnis zur Funktionsstufe und zum Einzugsbereich des jeweiligen zentralen
Versorgungsbereichs befinden. Auf benachbarte Zentren dirfen keine
schadigenden Auswirkungen ausgehen. Kumulative Auswirkungen von geplanten
mit bereits realisierten Vorhaben sind zu bertcksichtigen (,Vorschadigung“ eines
zentralen Versorgungsbereichs).

m Sofern innerhalb der Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs
geeignete Flachen nicht verfligbar sind, kdnnen ausnahmsweise auch| Flachen |n
IEer unmittelbaren Umgebung|herangezogen werden, wenn ein stadtebaulicher
Zusammenhang mit dem Zentrum gegeben ist bzw. hergestellt werden kann, ein
funktionales Zusammenwirken des Ergadnzungsstandorts mit dem vorhandenen
Zentrum angenommen werden kann und die beabsichtigte Entwicklung zur
Sicherung und Starkung des Zentrums beitragt.
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Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung - Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel
(ohne Nahversorgung, in Anlehnung an AV Zentrenkonzepte)

B Ansiedlungen, die nicht der Funktionsstufe des jeweiligen Zentrums
entsprechen, sind in ihren Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu
untersuchen (Einzelfallprifung). Dabei ist eine mogliche ,Vorschadigung® der
Zentren zu bertcksichtigen.

m In der Regel sind bei Ansiedlung, Anderung oder Erweiterung groRflachiger
Einzelhandelseinrichtungen in den festgelegten zentralen
Versorgungsbereichen oder unmittelbar daran angrenzend keine schadlichen
Auswirkungen zu erwarten, wenn der im Zentrenkonzept festgelegte
|Entwick|ungsrahmen fur das jeweilige Zentrum|beachtet wird und die

folgenden Verkaufsflachenobergrenzen eingehalten werden:

o Hauptzentren: keine Begrenzung

o Stadtteilzentren: bis max. 3.000 gm VKF

o Ortsteilzentren: bis max. 1.000 gm VKF
Der Entwicklungsrahmen gilt als eingehalten, soweit der Korridor des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs um nicht mehr als 10 %
tberschritten wird. Auch der sonstige nicht-gro3flachige zentrenrelevante
Einzelhandel soll auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert werden.
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Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung - Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel
(in Anlehnung an AV Zentrenkonzepte)

m Prioritar soll die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche oder unmittelbar angrenzend|an die
ausgewiesenen Zentren erfolgen, sofern eine stadtebauliche und funktionale
Vertraglichkeit hergestellt werden kann.

B In zweiter Prioritat ist eine Ansiedlung innerhalb der ausgewiesenen

Fachmarktagglomerationen|oder an sonstigen geeigneten Fachmarktstandorten
nach folgenden Mal3gaben vorzusehen:

o Zentrenrelevante Randsortimente sind auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch

auf maximal 800 gm zu begrenzen und mussen auf das Kernsortiment bezogen sein
(Sonst: Einzelfallpriufung).

o Es dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
eintreten.

o Das Vorhaben lasst sich stadtebaulich, verkehrlich und funktional vertraglich
einordnen.
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E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung - Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel
(in Anlehnung an AV Zentrenkonzepte)

m Die Anderung oder Erweiterung bestehender groRflachiger Betriebe ist in der
Regel als vertraglich anzusehen, wenn die Erweiterungsflache maximal 10 % der
im Kernsortiment vorhandenen Verkaufsflache nicht Gberschreitet und keine
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.
Erweiterungen im Randsortiment sind in der Regel nicht zulassig, wenn bereits
eine Verkaufsflache von 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. 800 gm
ausgeschopft sind (Einzelfallprifung).
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Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung - Bestandsschutz/Sicherung bestehender Betriebe

B Rechtmaldig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflichtige
Erweiterungen und Nutzungsanderungen (auch Anderungen der zulassigen
Sortimente), soweit sie wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht durch
den Bestandsschutz erfasst sind, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie
Neuansiedlungen.

B Bei einer Verlangerung von Baugenehmigungen ist zu prtfen, ob sich
zwischenzeitlich die Genehmigungsvoraussetzungen geéandert haben
(insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf die bestehende
Zentrenstruktur).
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Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung — Handwerkerprivileg
(in Anlehnung an AV Zentrenkonzepte)

m Verkaufsflachen von Betrieben des produzierenden Gewerbes sind, auch in
Gewerbe- und Industriegebieten, nur unterhalb der Grol3flachigkeitsschwelle (800
gm Verkaufsflache) zuzulassen. Der Verkauf muss dem Hauptbetrieb raumlich und
funktional zugeordnet, der Einzelhandelsumsatz deutlich untergeordnet sein.
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Bezirkliche Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung - Kriterien fir die Bewertung von Vorhaben
hinsichtlich ihrer Auswirkungen

= Zuordnung zu einem zentralen Versorgungsbereich;

= Beachtung des Entwicklungsrahmens fir den zentralen Versorgungsbereich; bei einer
Uberschreitung um mehr als 10 % ist eine umfassende Einzelfallpriifung hinsichtlich der
Auswirkungen (Umsatzumverteilungswirkungen) erforderlich;

= keine mehr als unwesentlichen schadlichen Umsatzumverteilungswirkungen bezogen
auf den bestehenden Einzelhandel (zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgung),
unter Berlicksichtigung einer moglichen ,,Vorschadigung®;

= Anbindung an Wohngebiete;

= SchlielBung raumlicher Versorgungslicken;

= qualitative Verbesserung der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur (Beseitigung
struktureller Defizite);

= Malstablichkeit bezogen auf die Nutzungen im Umfeld;

= Erreichbarkeit zu Fuf3 und mit dem Fahrrad;

= Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln;

= Erreichbarkeit im motorisierten Individualverkehr;

= Stellplatzausstattung;

= |Impulsfunktion fiir bestehende Einzelhandels- und handelserganzende Nutzungen.
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Inhaltstibersicht

Rahmendaten
Angebotssituation und Versorgungslage

Nachfragesituation / Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Strategieempfehlung und Expansionsrahmen

u
u
u
B Nachfragepotenzial, Versorgungslage und Zentralitat
u
B Bezirkliche Leitlinien und Grundsatze

u

Zentreneinstufung und —abgrenzungen

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de




E Zentren- und Einzelhandelskonzept Berlin-Spandau

Was ist ein zentraler Versorgungsbereich?

Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Begriff Raumlich abgrenzbarer Bereich, dem eine bestimmte
,versorgungs- .
2 L Versorgungsfunktion zukommt
bereich
Bereich umfasst in der Regel neben
Einzelhandelsbetrieben auch Dienstleistungsbetriebe
und sonstige Nutzungen
Dem Bereich muss die Funktion eines Zentrums .
: zukommen, das die Versorgung des gesamten g
Begriff : : : : : L 2
y Gemeindegebietes oder eines Teilbereiches mit einem 5
.zentral . _ E
bestimmten Spektrum an Waren und sonstigen g
Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellt -
&
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Lentreneinstufung
Gesamitstadtische Festlegungen
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Zentrale Versorgungsbereiche |
und Fachmarktagglomerationen
im Bezirk Spandau
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Hauptzentrum Spandau

Verkaufsflache
B Bestand 2013/15: 63.500 gm

m Entwicklungsrahmen: 15.300 bis 17.300
gm

Handlungsansatze (Auswabhl)

B Ausdifferenzierung des
Einzelhandelsangebots (Altstadt,
Potenzialflache Postareal)

Apedo
Marws
Ravws
1
Caprt
Foet

REAS
i
aw
]

B Schaffung/ FOrderung von zuséatzlichen
Kultur- und Freizeitangeboten

]

B Aufwertung der offentlichen Raume +
Reduzierung Barrierewirkung d. Stral3en

B Unterstlitzung Altstadt-Agentur bei
Standortmanagement, Standortmarketing,
Standortprofilierung

Verheben acusksmn 272015

B Unterstutzung des Geschaftsstral3en- n?““":ui Ot drEmog 120
managements in der Klosterstralle " ="
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Stadttellzentrum Siemensstadt

Verkaufsflache
B Bestand 2013/15: 11.900 gm

B Entwicklungsrahmen: 4.000 bis 4.400 gm

o= o
= Matratzen

<

Handlungsansatze (Auswahl)

B Modernisierung der Kaufmitte:
- nachfragegerechte VKF-Gro3en
- verbesserte Zuwegungen und
Vorbereiche
- Steuerung des Mieterbesatzes
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B Bessere Bewerbung und Vermarktung
des Zentrums, Bildung einer Interessen-/
Werbegemeinschatft.

B Abwehr von zentrenrelevanten
Einzelhandelsansiedlungen in direkter
Nachbarschaft

B Aufwertung der offentlichen Raume +
Parkplatzflachen
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Ortsteilzentrum Obstallee

Verkaufsflache
B Bestand 2013/15: 4.720 gm
B Entwicklungsrahmen: 2.800 gm

Handlungsansatze (Auswabhl)

B Weitere Stabilisierung in der Funktion der
wohnungsnahen Versorgung flr eine
grolRe Mantelbevolkerung.

m Entwicklung/ Verbreiterung eines fur
Ortsteilzentrentypischen Angebots.

B Modernisierung des Einkaufszentrums,
Schaffung gré3erer Flacheneinheiten.

B Ansiedlungsmaoglichkeit eines Discounters ®
prifen.

m Kein weiterer grol3flachiger Einzelhandel
im Nahbereich.
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Ortsteilzentrum Kladow

Verkaufsflache
B Bestand 2013/15: 5.700 gm

m Entwicklungsrahmen: 1.600 bis
1.800 gm

Handlungsansatze (Auswabhl)

B Profilierung als Ortsteilzentrum durch
Ansiedlung weiterer kleinflachiger
Einzelhandelsanbieter + spezifischer
Angebote (z.B. Bioladen,

|\ |
. . . \““‘““Lm & \R
Drogeriemarkt) sowie erganzender, _unmw%c.,;»g%: Seits
zentrumsbildender Nutzungen. »o oF
Bon

B Konzentration des Einzelhandels auf
die Kernbereiche des Zentrums.

B Aufwertung von Stral3enraumen
zugunsten des Ful3- und Radver-
kehrs und der Aufenthaltsqualitat
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Ortsteillzentrum Streitstralle

FTIT
Suging

traBe:Ilu"""";oo
men

-2.03 Bly

-
e 9 Rauchst,a Re

C

Verkaufsflache

B Bestand 2013/15: 8.600 gm o
m Entwicklungsrahmen: 2.500 bis 3.100 gm 2 8 s
-~ E ¢
g o 2 ¢
= &

T

Handlungsansatze (Auswabhl)

B Stabilisierung des nordlichen Teilzentrums in
seiner Nahversorgungsfunktion, z.B. durch
Flachenerweiterungen (u.a. Drogeriemarkt)

B Bessere Verknipfung der Teilzentren
untereinander, dazu auch starkere
Orientierung des Fachmarktprojektes auf die

]
T
lllllllllllllllllllllllll‘:'|

OTZ
Streitstrale

Streitstralde
B Aufwertung der Streitstral3e
¢
m Starkung des Zentrums durch Entwicklung
der Wohnungsbaureserven im
& 8

Einzugsbereich
B Ausschluss von weiteren zentrenrelevanten
hFriedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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Nahversorgungszentrum Neustadt

Verkaufsflache
B Bestand 2013/15: 2.000 gm
B Entwicklungsrahmen: 800 gm wo o W

e B NVZ
- Neustadt

Handlungsansatze (Auswabhl)

Shumen § @A
m Esist zu priifen, ob und wie das | ! : oo
NVZ stabilisiert werden, um seiner schart = ¢ Lynarstrabe g .,m c
besonderen Bedeutung fiir die A IS g o o
Spandauer Neustadt gerecht zu ‘% :é’::': ® E
werden (z.B. durch Erweiterung des by |8 2
Vollversorgers, Ansiedlung eines atg - BoW
Drogeriemarktes, Verlagerung von b =
Streulagen im Umfeld); e N\ “;,% o B
B Begrenzung konkurrierender s %s Haushaltson®
Einzelhandelsprojekte im Ly '?’A%- r—
Einzugsbereich PR A
® i
® © %

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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Nahversorgungszentrum Brunsbitteler Damm/Magistratsweg

Verkaufsflache

B Bestand 2013/15: 3.200 gm ®
B Entwicklungsrahmen: 1.800 gm % ey
6‘2 !mhaammm
Handlungsansatze (Auswahl) g 4 ~
m Stabilisierung des Zentrums in seiner Mo Lo Rl
wichtigen Nahversorgungsfunktion durch | .pitteter Damm L g
laufende Modernisierung; ggf. “““""w;; AN

Zusammenlegung von Ladenlokalen.

B Schaffung einer zweiten gesicherten % é
Querungsmoglichkeit Gber den Brunsbitteler % %
Damm. 3 3

B Aufwertung des Ful3gangerbereichs vor der NVZ é
Ladenzeile, Verbesserung der == ﬁ
Aufenthaltsqualitt Brunsbutteler Damm/ §

B Ausschluss konkurrierender Mag istratsweg

Einzelhandelsentwicklungen im Nahbereich.

B Gemeinsame.Aktionen zur Kundenbindung burg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

0]
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Nahversorgungszentrum Am Kiesteich

Verkaufsflache

B Bestand 2013/15: 3.600 gm
. NVZ :
m Entwicklungsrahmen: 600 gm g
Am Kiesteich ¢
Handlungsansatze (Auswabhl) "Seer g é"
us eo
B Stabilisierung der Nahversorgungsfunktio 2 2,
durch laufende Modernisierung, bessere e gy, et 'MW'
Ladengestaltung, Aufwertung der Mi B :
Zugangssituation und der | s 2&_
FuRgangerpassagen. i ‘a&fk
B Zentrenmanagement und gemeinsame |
Vermarktung. &
B Aufwertung der Verkntpfung mit dem v@*}o
Zentrumsteil nordlich der Falkenseer
Chaussee.

B Ausschluss von konkurrierenden
Einzelhandelsentwicklungen im
NahberEICh 1dIIVUILY * 111N +4Y 4U 042/ /U * WWW.UI-IdUEIlIdIITN-PdI UIglLue
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Nahversorgungszentrum Westerwaldstrafl3es

k]

Verkaufsflache -§
m Bestand 2013/15: 4.200 gm 5
m Entwicklungsrahmen: 1.300 gm L;.;.g
Handlungsansatze (Auswahl) o Ry ¢
m Starkere Profilierung als zentraler %:mq.;' 'F

Versorgungsbereich durch Erganzung . ~ty ‘ , a”‘enseercha 3

von Fachgeschaften und ' BT B

Optirer® s o

einzelhandelsnahen Dienstleistungen ik
' / NVZ Blckc’

(z.B. Geldinstitut/- automat). Anpassung
der FlachengréRRen von Edeka und Aldi. = :

m Stadtebauliche Aufwertung des e ,eSterwaldStraBe
Kreuzungsbereichs, Aufwertung der 3 “':';g_ ' 8
Wegeverbindungen zwischen den By = &
Zentrumsteilen zur besseren Verknlpfung g Tt ® '§
der Lagen (sofern umsetzbar). & k3

7]
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=<
Nahversorgungszentrum Haselhorst %

Verkaufsflache
B Bestand 2013/15: 3.100 gm
m Entwicklungsrahmen: 700 bis 800 gm

Handlungsansatze (Auswabhl)

B Stabilisierung des Zentrums und der
Magnetbetriebe in ihrer wichtigen
Nahversorgungsfunktion durch
Modernisierung/ Zusammenlegung von

Ladenlokalen und Beseitigung von % WM .
Leerstand ‘6@& K B
3@ v
B Erh6hung der Aufenthaltsqualitat in Ga«e‘\“\ NVZ

Teilabschnitten der Gartenfelder StraRe Haselhorst

B Ausschluss von weiteren
zentrenrelevanten Ansiedlungen im
Nahbereich

B Gemeinsame Aktionen zur Kundenbindung
1amburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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Fachmarktagglomeration Gewerbehof

Verkaufsflache
B Bestand 2013/15: 36.900 gm

W Zzgl. Baurecht flr Verbraucher-
markt

FMA
Gewerbehof

r

Mafistab ca. 1:4.000

Stand der Erhebung 12013
Vorhaben aktualisiert 272015

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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Fachmarktagglomeration Paulsternstrane

Verkaufsflache
B Bestand 2013/15: 22.500 gm FMA
B Zzgl. Aldi-Markt im Bau

MaRstab ca. 1:4.000
Stand der Erhebung 1/2013
Vorhaben aktualisiert 2/2015
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Vielen Dank fur die Aufmerksamkeit
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