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1 EINFUHRUNG

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik mit
erheblichen Auswirkungen auf stadtische Strukturen und Funktionen. Diese Wirkungen
sind auch in der Stadt Hennigsdorf zu erkennen: Veranderte Rahmenbedingungen auf
der Angebotsseite (z.B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Entwicklung neuer
Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanforderungen) und der
Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individualisierungsprozesse, Anderungen
im Konsumverhalten) dufdern sich insbesondere in Mittelstiddten wie Hennigsdorf in
Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhabergefiihrter Geschafte auf der einen Seite
und Einzelhandelsansiedlungen bzw. -verlagerungen von meist fldchenintensiven,
filialisierten Betrieben auf der anderen Seite.

Den grofdtenteils betriebswirtschaftlich  bedingten  Entwicklungen stehen
landesplanerische und stadtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher
Grundlagen verschiedener raumlicher Ebenen und politischer Beschliisse gegeniiber,
die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in
Einklang zu bringen sind.

Zusatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu beriicksichtigen. Die Stadt
Hennigsdorf hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzelhandel
vornehmlich die Versorgung fiir den qualifizierten Grundbedarf sowie zusatzlich fiir
den gehobenen Bedarf fiir ihre Biirger zu iibernehmen. Die Sicherung und
Weiterentwicklung eines leistungsfahigen und gleichzeitig stddtebaulich zielfiihrenden
Nahversorgungsangebotes zahlt somit, insbesondere vor dem Hintergrund der
demografischen und gesellschaftlichen Veranderungen, zu den Zukunftsaufgaben von
Hennigsdorf. Gleichzeitig gilt es, das gewachsene Innenstadtzentrum in seiner Funktion
als stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern.
Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im
folgenden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor allem die stadtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Hennigsdorf eine bedeutende Rolle.

Im Jahr 2009 fand im Auftrag der Stadt Hennigsdorf eine Untersuchung der Angebots-
und Nachfragestrukturen des Einzelhandelsbestands im Zusammenhang mit der
Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf statt. Angesichts der
oben beschriebenen Dynamik im Einzelhandel wird nach nunmehr zehn Jahren nach
Konzepterstellung die Notwendigkeit gesehen, das Einzelhandelskonzept
fortzuschreiben. Auch die zwischenzeitlich angepassten rechtlichen und gesetzlichen
Rahmenbedingungen erfordern eine Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes (u a.
LEP HR 2019).

Die Stadt Hennigsdorf beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der
gesamtstddtischen Zentren- und Nahversorgungsstruktur auf eine entsprechend
tragfahige, stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schliefdlich rechtssichere
Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll die Einzelhandelsfunktion stabilisiert
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bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitit und Attraktivitat des Innenstadtzentrums
gesichert werden. Daneben soll durch die Gesamtkonzeption u. a. eine funktionierende,
wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert werden.

Folgende inhaltliche Schwerpunkte werden im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes gesetzt:

* Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Hennigsdorf
inkl. Ermittlung von warengruppenspezifischen Umsédtzen sowie einer Stirken-
Schwachen-Analyse des Hennigsdorfer Einzelhandelsstandortes unter besonderer
Beriicksichtigung der Nahversorgungsstrukturen.

= Darstellung der zukiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale vor
dem Hintergrund der Bevolkerungsentwicklung, den allgemeinen angebots- und
nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem mittelzentralen
Versorgungsauftrag der Stadt Hennigsdorf.

= Ableitung Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Hennigsdorf.

= Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche von
Hennigsdorf sowie Darstellung der stadtebaulich-funktionalen Starken und
Schwachen. Darstellung von Kennzahlen der Entwicklung seit 2009.

* Empfehlungen und Mafdnahmen zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches
(Innenstadtzentrum Hennigsdorf) sowie zur Sicherung und Weiterentwicklung
einer ausgewogenen Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt und den Ortszellen.

= Uberpriifung und ggf. Anpassung der fir Hennigsdorf ortstypischen
Sortimentsliste.

= Steuerungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die
insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und rechtssichere
bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Hennigsdorf zu sichern und dauerhaft
zu starken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primar flir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die
ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fiir die Beratung von Projektentwicklern,
Investoren und Immobilieneigentiimern zur Verfiigung. Zudem enthdlt das
Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fiir weitere Adressaten von
Interesse sein konnen: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen Handler, das
Stadtmarketing sowie die Biirgerinnen und Biirger.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fiir die kiinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten
Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro und der Verwaltung
abgestimmt und zusatzlich in zwei breit besetzten Arbeitskreisen diskutiert. Auf diese
Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die
Bearbeitung einflielen und auch die besonderen ortlichen Gegebenheiten in
Hennigsdorf Berticksichtigung finden.
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2 RECHTLICHE RAHMENVORGABEN

Nach einfiihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die relevanten landesplanerischen Vorgaben skizziert. Weitere rechtliche
Rahmenbedingungen (z.B. zur Abgrenzung und Schutzfunktion von zentralen
Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und zur Sortimentsliste) finden
sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuordnung zu den jeweiligen
Themenbereichen.

2.1 Rechtliche Einordnung von Einzelhandelskonzepten

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der
Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtischer gewinnbringender
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu
betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die
offentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fiir die Blirgerinnen und Biirger
sowie Besucherinnen und Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in
Neben- oder Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und 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 die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung dieses
hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum
der kommunalen Steuerungsbemihungen miissen stets raumordnerische oder
stadtebauliche - also bodenrechtliche - Aspekte stehen, zu denen insbesondere der
Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fiir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das
Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu
ergangene Rechtsprechung!. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des BauGB
den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung
gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine
wesentliche Abwagungsgrundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen
Einzelhandelskonzepten fiir die Rechtfertigung der Planung hat das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.2

1 vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a. OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 —
AZ:7 A 1392/07, bestétigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — AZ: 4 C 2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).
2 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 — AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Dariiber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konformitat
zu den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestiitzter Fachbeitrag eine grundlegende
und strategische Arbeitsbasis fiir die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess
der nachsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende
Nutzung Einzelhandelskonzept ist u.a. der politische Beschluss im Sinne eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen ist.

2.2 Raumordnerische Regelungen

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz der
kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die
kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen
Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berticksichtigen. Im Folgenden sind die fiir die
Entwicklung des Einzelhandels in Hennigsdorf wesentlichen Vorgaben aus der Landes-
und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Der fiir die Stadt Hennigsdorf relevante Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) trat am 1. Juli 2019 in Kraft3. In ihm finden sich Ziele [Z]
und Grundsatze |G| zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels. Im
Folgenden werden die relevanten Inhalte zusammenfassend dargestellt. Sie haben bei
der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf Beachtung bzw.
Beriicksichtigung zu finden.

[§ 5 (4) Grundsatz der Raumordnung] ,Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt
und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gilitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) gesichert werden.
Grofdflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten entsprechend der
jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.“4

= |Z 2.6] ,Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig
(Konzentrationsgebot).“

= |Z 2.7] ,Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und
Umfang die Entwicklung und Funktionsfihigkeit bestehender oder geplanter
zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).”

3 Vgl. Anlage zur Verordnung (iber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13. Mai 2019, im Folgenden LEP
HR genannt.,
4 Vgl. Landesentwicklungsprogramm 2007 Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
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[Z 2.8] ,Neue oder zu erweiternde grof3flichige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten sollen der zentralortlichen Funktion entsprechen
(Kongruenzgebot).”

[G 2.9] ,Hersteller-Direktverkaufszentren mit einer Verkaufsfliche von mehr als 5
000 Quadratmetern sind nur in der Metropole Berlin und in Oberzentren zulassig.”

[Z 2.10] ,Vorhandene genehmigte grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen, die im
Widerspruch zu den Plansatzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, kénnen
verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfliche sowohl
insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige
zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird.
Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-
Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G 2.11 bleibt unbertihrt.

[G 2.11] ,Bei der Entwicklung grofidflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.”

[Z 2.13]

= (D ,Grofdflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten gemdafd Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in
Zentralen Versorgungsbereichen zulassig (Integrationsgebot).”

= (2) ,Grofdflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment gemaf3 Tabelle 1 Nummer 2 sind auch auferhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsfliche
fir zentrenrelevante Randsortimente zehn Prozent nicht iiberschreitet.
Grofdflaichige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment
fir die Nahversorgung gemaf3 Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch auf3erhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.”

= (3) ,Vorhandene genehmigte grofdflichige Einzelhandelseinrichtungen
aufderhalb Zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen
verdandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfliche sowohl
insgesamt, als auch flir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige
zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erh6ht
wird. G 2.11 bleibt unberiihrt. Durch die Veranderung darf keine Umwandlung
zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen.”

[Z 2.14] ,Der Bildung von Agglomerationen nicht grofdflachiger
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten aufderhalb Zentraler
Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP HR

erarbeitet.
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3 METHODIK

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte
erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistischen,
empirischen Erhebungen zurtickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
staddtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden
Einzelhandelskonzepts folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Starken-Schwéachen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Rdumliche Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept
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Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

Flir zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerationen
gepragte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen (siehe
dazu Kapitel 1) orientierte stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt, angesichts
der hohen Bedeutung fiir die bauleitplanerische Steuerung, ist die raumliche
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entsprechend stddtebaulich-
funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiinftiger sortimentsspezifischer
und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistische Quellen
Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen Analysen

kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsmethoden und
sekundarstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistischen Quellen
Datengrundlage  Zeitraum  Methode Inhalt
Stadt. . Standortdaten,
Hennigsdorf auf Eigene B
. . Verkaufsflache und
o Grundlage einer Einzelhandelsbestandse .
=) s 01/2019 . Sortimente aller
= stadtischen rhebung in dem . .
2 - - Einzelhandelsbetriebe,
2 Datenbasis, Innenstadtzentrum N .
o . 03/2019 . stddtebauliche  Analyse,
g erganzt von Unterteilung der G-VKF sentrenereinzende
g Stadt + Handel nach Einzelsortimenten; Funktionegn Leerstinde
3 und COMPLAN ’
ks
Flachendeckende Geschifts-/
Verteilung von Umsatzentwicklung,
X Befragung 01/2019 standardisierten Standorteinschitzung,
3 Bb durch - Fragebogen in der Angebotsliicken, Stdrken-
T © COMPLAN 03/2019 « ’
£ “5 Innenstadt Schwiéchen-
T o (Ricklauf:n=11;15%) Analyse
Standardisierte,
Befragung 01/2019 telefonische Befragung Einkaufsorientierung,
_:'3 20 durch i von Haushalten in Angebotsliicken,
S B prolytics market 02/2019 Hennigsdorf Einschatzung zum Einzel-
5 é research GmbH (Stichprobengrofie: n = handelsstandort
T o
T o 250)
B g Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel
s a Kaufkraftzahlen auf Basis branchen- und betriebsiiblicher Kennwerte
£ T‘é [FH Retail 2018 der Fachliteratur und aus Unternehmens-
= Consultants veroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn
i~ % GmbH Retail Real Estate Report, [FH/BBE Struktur- und
B 2 Marktdaten)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4 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 einer flankierenden Analyse stadtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungsstruktur
in Hennigsdorf. Einfiihrend werden zunachst die relevanten Trends im Einzelhandel

sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erortert.
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4.1 Trendsim Einzelhandel

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwahrenden
Veranderungsprozess. Mafdgeblich sind dabei bundesweite Veranderungen auf der
Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und
Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig, weswegen eine klare
Differenzierung zwischen ,Triebfeder und ,Folgeeffekt” nicht immer zweifelsfrei
moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser wechselseitigen Trends werden
ebenso die aus den dargestellten Trends resultierenden Herausforderungen fir die
Stadt Hennigsdorf als Mittelzentrum sowie Riickschliisse auf die ortliche
Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnheiten und
Anspriiche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisierung sind
deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus auf kérperliches
Wohlbefinden und Nachhaltigkeit®, an denen sich auch der Handel hinsichtlich seiner
Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert. Insbesondere mit dem
Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Ausgabebereitschaft (eines
Teils) der Konsumenten fiir Lebensmittel wieder an. Zudem wird dem Konsum neben
der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein immaterieller Erlebniswert (s. u.)
beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an, wobei
sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.® Neben dieser
quantitativen Entwicklung fiihren auch qualitative Aspekte der Individualisierung (z. B.
Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebensbiografien) zu
neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird langfristig insgesamt -
trotz kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte - weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem nimmt
innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jihrigen der Anteil der Hochbetagten zu.” Relevant
ist diese Entwicklung vor allem fiir die ortliche Nahversorgungsstruktur, da die
Nahraumversorgung fiir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeutung gewinnt,
wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt eingeschrankt wird. Zudem
steigt das Interesse an innerstadtischem Wohnen insbesondere auch bei den jungen
Alten.

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

6 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 % Einpersonenhaushalte (vgl.
Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

7 2015:rd. 20 % élter als 65 Jahre, rd. 5 % &lter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % &lter als 65 Jahre, rd. 13 % éalter als 79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt
2015).
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Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansdtzen mit bestimmten
Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistungen fiir Senioren
(z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei dlteren
Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit haufig
einhergehende Sharing-Gedanke (,,Nutzen statt Besitzen“) wird auf Konsumentenseite
immer deutlicher - die reine Nutzungsmoglichkeit wird wichtiger als der eigentliche
Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind entsprechend negativ
und unterscheiden sich deutlich zwischen den Warengruppen.

Flir die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist derzeit von eher geringen
Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel auszugehen. Im
Gegensatz dazu sind in den innenstadtrelevanten Warengruppen bereits heute schon
hohe Umsatzanteile in den Online-Handel abgeflossen. Prognosen sehen dabei in
ausgewadhlten Warengruppen (insb. Bekleidung, Schuhe) in den nachsten fiinf Jahren
Umsatzanteile von mehr als einem Drittel bis knapp iiber 40 % der Umsétze in den
Online-Handel abfliefsen. Ebenfalls ist die Sharing-Affinitit in einigen mittel- und
langfristigen Warengruppen hoher, wobei sich dies insbesondere im Bereich Neue
Medien/Unterhaltungselektronik im Bereich des Musik- und Videostreamings zeigt.

Insbesondere die Innenstadtzentren von Mittelzentren befinden sich deshalb in
starkerer Konkurrenz zum Online-Handel. Im Gegensatz zu den Grundzentren weisen
sie im erhohten Mafse Angebote in stark vom Online-Handel betroffenen Warengruppen
auf (u. a. Bekleidung, Schuhe, Neue Medien/Unterhaltungselektronik). Im Vergleich zu
Grofdstadten verfiigen Mittelzentren allerdings nicht im gleichen Mafie tiber wirksame
Wettbewerbsvorteile, wie z.B. eine starke Erlebnisorientierung bzw. hohe
Kopplungseffekte. Umso wichtiger ist daher vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt
individuell abgestimmte Positionierungsstrategie.

car sharing

Wertewandel Individualisierung Demografischer Wandel Online-/Sharing-Affinitat

Abbildung 2:  Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.
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Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten
gesellschaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,doppelte”
Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand durch weniger, aber dafiir
umfassendere Einkdufe weiter reduziert. Das so genannte one-stop-shopping
begiinstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der Vorteil der
Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schlagt dabei aus Kundensicht oft das
Kriterium der raumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Einkaufswege werden
dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen gekoppelt. Auf der anderen
Seite fiihrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlichkeit von Online-Einkdufen (insb.
durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen
und raumlichen Entkopplung von Konsum - der Einkauf ,abends auf der Couch” ist
keine Seltenheit. Dieser Faktor kann durchaus auch positive Impulse auf die generelle
einzelhandelsbezogene Ausgabebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen
»2Einkaufsbummel“ eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprasentation, Erhohung der Angebotsvielfalt
(insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Insbesondere fiir
Mittelstadte besteht aber die Gefahr, zwischen dem vielfaltigen, spezialisierten und
emotional aufgeladenem Angebot in Grofdstiddten und der pragmatisch-raumlichen
Ndhe grundlegender Handels- und Dienstleistungsnutzungen in Kleinstadten
aufgerieben zu werden. Zielgruppenorientierte attraktive Konsum- und Erlebniswelten
in Shopping Centern einerseits und ein breites preissensibles Warenangebot in grof3en
Fachmarktzentren andererseits verstarken die Wettbewerbsintensitat deutlich.

Segmentierung der Nachfragemarkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des
situativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (discount
shopping) und Schnappcheneinkauf (smart shopping). Neben dem filir den Einzelhandel
immer noch pragenden preisbewussten Einkauf haben in den vergangenen Jahren
zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf und in gewissen sozialen Milieus auch
durchaus der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewonnen. Je nach aktueller
Preisorientierung und aktuellem Bedarf bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der
so genannte ,hybride Verbraucher” je nach Situation in eine der entsprechenden
Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: =~ Obwohl  insgesamt ein  Wachstum der
Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist, flihrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhohung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird
weiterhin fiir Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten), private Vorsorge
sowie freizeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. Dariiber hinaus schlagt sich die
zu beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung der
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Zielgruppen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter ohne
klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Dabei ist auch die Insolvenz
mehrerer Warenhausketten ein Indiz fiir die zunehmende Preis- und
Zielgruppenpolarisierung.

In Mittelstadten sind in den Innenstadten zum Teil qualitativ h6herwertige Angebote
vorzufinden, welche sich jedoch zum Teil auf den Bereich kurzfristigen Bedarf
beschranken. Neben den qualitativ hoherwertigen Angebotsstrukturen fungieren
discountorientierte Angebote (z.B. Lebensmitteldiscounter, Non-Food-Discounter,
Sonderpostenmarkte, = Bekleidungsfachmarkte @ mit  Discount-Charakter) als
Ankerbetriebe. Ein klarer Zielgruppenfokus ist oftmals nicht mehr gegeben. Bei
eingeschrankter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspezifischer Positionierung
stehen zudem nachgeordnete zentrale Versorgungsbereiche nicht mehr oder nur
nachrangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein moglicher
Verlust der Versorgungsfunktion und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland
bereits seit Jahrzehnten riicklaufig - besonders deutlich wird dies in Klein- und
Mittelstadten. Neben dem absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine
Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei
kann man von einem Trend zur Grofdflichigkeit und einer stark ausgepragten
Filialisierung  sprechen. Dies  betrifft im  besonderen Mafle  den

Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten ldsst sich aktuell als Reaktion auf vergangene
Unternehmensinsolvenzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches
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sich im besonderen Mafe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevolkerung
fokussiert.

Im Rahmen der Standortpraferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit
einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist stadtebaulich nicht integrierte
Standorte einher. Daneben liegen die Innenstidte der Grofdstidte im Fokus der
Expansionsabteilungen. In Mittelzentren hingegen ist ein deutlich geringeres
Expansionsbestreben zu erkennen. Dieses ist kleinrdumig neben den Innenstadten auf
Fachmarktzentren und nachgelagert auf Shopping-Center fokussiert.
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Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Drogeriemarkte in Deutschland 2006-2016
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach EHI Retail Institute 2017

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn meist
grofdflachiger Betriebsformen mit stidtebaulicher Bedeutung, wie z.B. Shopping-
Centern, Factory-Outlet-Centern und Fachmarktzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferenzierten
Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung bei den
Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die
zahlreichen Schlieffungen von Warenhdusern (u.a. Hertie, Karstadt). Moderne
Handelsformate weisen in vielen Fallen ein hohes Maf$ an Spezialisierung (z. B. Bio-
Supermarkte, Mode-Geschifte fiir spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte
Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kundenseitige
Bediirfnis nach Emotionalitdt, Multikontextualitit und multisensorischer Erfahrung
erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren verstirkt in Branchenmix,
Verweilqualitit und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels, v.a. in
Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten und
vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung". Die Aufgabe von mittelzentralen
Innenstddten wird es zukiinftig sein, eine von Kunden angenommene Positionierung zu
finden neben den hochgradig attraktiven Shopping-Konzepten und den oberzentralen
Innenstaddten mit einem Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie, Kultur und
Entertainment.
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Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind deutlich unterschiedliche
Entwicklungen festzustellen. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und
Umsatz) ergeben sich insbesondere fiir (grofde) Supermarkte, welche mafdgeblich vom
Wertewandel profitieren. Demgegeniiber befindet sich die Betriebsform der
Lebensmitteldiscounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und
2000er Jahren in einer Konsolidierungsphase. Diese Entwicklung ist maf3geblich auf die
Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer
Neuausrichtung des Betriebstypus zuriickzufiihren und vollzieht sich (aufgrund des
glinstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Flachenleistungen.

Auch Drogeriefachmarkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser® mit einem entsprechend grofien
Warenspektrum. Die somit gleichermafien hohe Bedeutung fiir die Nahversorgung und
fiir die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfiltig abzuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriickgehender
Flachenproduktivititen im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen
stationdrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivititen deutlich an. Neben einem
dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die weiter
oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewarenhandel
bedingt.8 Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z.B. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre) Umsitze und
Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den Online-Handel sowie mit
raumlichem Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Verkaufsflachen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstatten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel eine
Zunahme der Gesamtverkaufsflache zu beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien
der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gange,
Reduktion der Regalhdhen), den wachsenden Konsumanspriichen sowie einer
steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z.B. Frischware, Bio- und Convenience-
Produkte, Singlepackungen) ergibt.? Auch wenn es fiir Supermérkte (und neuerdings
auch verstarkt fiir Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metropolfilialkonzepte
gibt, sind diese Angebotsformate in Mittelstidten aufgrund geringerer
Passantenfrequenzen aktuell hdufig noch nicht zu realisieren. Auch die Anforderungen
an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem
Trend hin zu groéfierer Mobilitit sowie dem Wandel der Anspriiche an Preis,
Sortimentsauswahl und Kopplungsmaéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fiir
eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben
flaichenseitigen Aspekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten
(innerortliche  Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie
absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Nahe zum Verbraucher, Bevolkerungsdichte,

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes erwirtschaftet
(vgl. EHI Retail Institute 2017).

Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsfliche: Lebensmitteldiscounter 2006 rd.706 m? 2016 rd.804 m? (+14 %); (grofe)
Supermirkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).
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Betriebsform

Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitit des Ortes). Je
nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch
zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B.
Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und
Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in
Grofdstadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

I
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Abbildung 5: Verkaufsflaichenanspriiche von Lebensmittelmarkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Neue Handelsformen und -formate: Mit Blick auf die einzelhandelsspezifischen
Entwicklungen zeigt sich eine Ausdifferenzierung hinsichtlich des Aufkommens neuer
Handelsformen. Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn meist grof3flachiger
Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie Shopping-Centern und
Fachmarktzentren, verlieren andere Handelsformate (z.B. Warenhduser) unter
anderem aufgrund ihrer undifferenzierten Zielgruppenansprache und der
Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung bei den Verbrauchern an Bedeutung.
Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen Schlieffungen von
Warenhausern (u. a. Hertie, Karstadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fallen
ein hohes Maf3 an Spezialisierung (z. B. Bio-Supermarkte, Mode-Geschifte fiir spezielle
Zielgruppen) und vertikalisierte Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter)
auf und haben das kundenseitige Bediirfnis nach Emotionalitat, Multikontextualitat und
multisensorischer Erfahrung erkannt. Die Initiierung jener neuen Handelskonzepte als
Antwort auf den anhaltenden Strukturwandel im Einzelhandel zielen auf den Aufbau
dieses faszinierenden und emotional aufgeladenen Einkaufserlebnisses ab und zeigen
sich in innovativen Store-Design-Losungen, zum Beispiel einem freiem Internetzugang,
dem Einsatz von Touch-Screens und Info-Kiosken, der Anwendung von Multimedia-
Elementen sowie innovativen Dienstleistungen wie ,Click & Collect’10. An dieser Stelle ist
nun zu konstatieren, dass diese innovativen, neuartigen Handelsformate in Folge des
hohen Kostenaufwands oftmals nur in grofdstidtischen Innenstidten mit hohen

Click & Collect = Online bestellen, Ware vor Ort abholen.
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Kundenfrequenzen vorgehalten werden koénnen. Als Folge gehen Investitionen in
Mittelstadten insbesondere durch grofie Handelsunternehmen stetig zuriick und
verscharfen die Auswirkungen des Strukturwandels im Einzelhandel fiir Mittelstadte in
betrachtlichem Maf3. Haufig fehlende Flachenverfiigbarkeiten in den gewachsenen
Lagen der Mittelstidte erschweren zusatzlich die Ansiedlungen attraktiver
frequenzerzeugender Betriebskonzepte, welche regelmafiig innerstadtische Flachen
jenseits von 800 m? nachfragen. Weiterhin verschirft wird die Gefahr einer Verodung
der Handelslandschaft in den Mittelstddten durch den anhaltenden Riickgang der
kleinteiligen, eigentiimergefiihrten  Einzelhandelsbetriebe. Es sind solche
Ladengeschifte, welche durch ihre individuelle Ausgestaltung im Gegensatz zu den
meist einheitlich wirkenden filialisierten Konzepte die Innenstddte priagen und der
zunehmenden Tendenz der Austauschbarkeit des Angebotes innerstadtischer Bereiche
entgegenstehen konnen. Flir zahlreiche Mittelstidte wie z. B. die Stadt Hennigsdorf,
welche sich in einem Spannungsfeld zwischen den vielfaltigen und spezialisierten
Angeboten der Metropole Berlin auf der einen Seite und den pragmatisch-raumlichen,
den Grundbedarf abdeckenden Handels- und Dienstleistungsnutzungen in Klein- und
Mittelstadten auf der anderen Seite wiederfinden, wird es daher zukiinftig alternativlos
sein, einen fiir Besucher attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie, Kultur und

Entertainment sicherzustellen.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz
wachst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei rd. 53,4 Mio. Euro
(rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung 6). Es sind allerdings
sortimentsspezifisch grofde Unterschiede festzustellen. So sind insbesondere in den
Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die
Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits heute

signifikante Marktanteile von iiber einem Viertel der Umsatze auf.
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Abbildung 6: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland

(HDE); * Prognose.
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Wahrend der Online-Umsatzanteil v.a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bislang mit
rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustellen (siehe dazu
auch Kapitel 4.1.1).11 Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird,
so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsraume, in
denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von
Lebensmitteln umgesetzt werden.

Fur Stadte wie Hennigsdorf werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur
geringe onlinebedingte, strukturpriagende Veranderungen im Bereich des qualifizierten
Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die
Digitalisierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare, negative Wirkung auf die
Entwicklungschancen des Innenzentrums. Neben einem erhéhten (und fiir kleinere,
inhabergefiihrte Fachgeschafte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wettbewerb gegeniiber
Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten
(u.a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und
Spezialhandelsgeschaften mit sehr spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-
Marketingstrategien).

4.2 Siedlungsraumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Hennigsdorf liegt nordwestlich von Berlin im Bundesland Brandenburg und
ist wird LEP HR als Mittelzentrum ausgewiesen. In seiner Lage im Siiden des
Landkreises Oberhavel wird es umgeben von der Metropole Berlin sowie den
Mittelzentren Nauen, Falkensee und Oranienburg. Hennigsdorf ist Teil des Regionalen
Wachstumskerns Oranienburg - Hennigsdorf - Velten.

Die Gesamtstadt Hennigsdorf setzt sich aus den sechs Stadtzellen (Stadtteilen) Nord,
West, Innenstadt, Siid, Nieder Neuendorf und Stolpe Siid zusammen.

Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Hennigsdorfs etwa 26.725 Einwohner!2. Die
bevolkerungsstarksten Bereiche sind die Stadtzelle West (23 % der Einwohner von
Hennigsdorf) und die Zelle Siid (21 %). Mit nur 4 % der Gesamtbevdlkerung verfiigt die
Zelle Stolpe Sid iber die wenigsten Einwohner. Wahrend die Zellen Stolpe Siid,
Innenstadt, Nieder Neuendorf und Nord zum Teil deutliche Bevdlkerungsgewinne in
den letzten zehn Jahren verzeichneten, sind in den Stadtzellen Siid und West
Bevolkerungsverluste festzustellen (vgl. folgende Abbildung).

Die Bevolkerungsprognose des Landesamts fiir Bauen und Verkehr zeigt fiir
Hennigsdorf einen Bevolkerungsriickgang von rd. -2,35 % bis zum Prognosejahr 2024
auf, wahrend die Prognose der Bertelsmann Stiftung mit einen Riickgang von rd. -0,1 %

11

12

Vgl. HDE/IFH 2017.
Quelle: Stadt Hennigsdorf (Stand: 31.12.2018)
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eine weitgehende Stagnation der Einwohnerzahlen voraussagt. Fiir die weiteren
Betrachtungen wird ein gemittelter Wert der Prognosedaten (rd. -1,2 %) verwendet.

Nord

2N

4.860 18% 6%

West
4

6.151 23% -3%

Stolpe Siid

|

4% 38%
Innenstadt

v 1.175

=

16% 7%
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\\. ’
4

4,722 18% 13%

\ N

Abbildung 7: Darstellung der Siedlungsstruktur (Stadtzellen) von Hennigsdorf inkl. Bevdlkerungsanteil
und Bevélkerungsentwicklung 2008-2018

Quelle: Darstellung complan Kommunalberatung; Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf ALKIS; Einwohner: Stadt
Hennigsdorf (Stand: 31.12.2018)

Im Folgenden werden die weiteren relevanten siedlungsraumlichen Faktoren fiir die
Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt in den
Kapiteln 4.3 bis 4.7.
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Siedlungsraumliche Rahmenbedingungen Stadt Hennigsdorf

Versorgungsfunktion
Zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Nichstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Néchstgelegene Metropole/

Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Oranienburg (20 min)

Falkensee (35 min) Berlin (35 min)
Nauen (38 min) Potsdam (47 min)
Bernau b. Berlin (40 min)

Werder (Havel) (55 min)

Zentralsrtliche Funktion P T A = Y K \em PN = S == foa i |

: 2 TN @ o7 y
@ b ' * Neuruppin o ( A

; e b e E. st R
@ Oberzentrum

@ Mittelzentrum

Administrative Grenzen

|:| Untersuchungskemmune
Kommune

[ Bundesland

BERLIN

Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Einwohner 26.725
Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 -1,2%
Einwohner nach Stadtzellen

Nord 4.860 (18 %)
West 6.151 (23 %)
Innenstadt 4.348 (16 %)
Sid ) 5.469 (21 %)
Stolpe Siid 1.175 (4 %)
Nieder Neuendorf 4.722 (18 %)

Verkehrliche Anbindung

gute verkehrliche Anbindung iiber die an der Ostgrenze
Motorisierter Individualverkehr Hennigsdorfs verlaufende Autobahn A 111, zwei Landstrafden
L17und L 172

Anbindung an das Regionalbahn- und S-Bahn-Netz Berlins

Offentlicher Personennahverkehr sowie an die Buslinien der Region Oberhavel und Berlin

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Hennigsdorf (31.12.2018); Einwohnerprognose: Statistisches
Landesamt fiir Bauen und Verkehr Brandenburg/Wegweiser Kommune; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie
und Geodasie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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4.3 Nachfragesituation

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der ortlichen Nachfrageseite von hoher Bedeutung.
Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf
sekundarstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes, des Landes, der
Stadt sowie des Institutes fiir Handelsforschung (IfH) 13 zuriickgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Hennigsdorf verfiigt liber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von
rd. 154,6 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd.
5.783 Euro je Einwohner, wobei der grofdte Anteil der Kaufkraft mit rd. 2.334 Euro je
Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Backwaren/Fleischwaren und Getranke) entfallt.

13 JFH Retail Consultants GmbH
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

W Kaufkraft Kaufkraft je
arengruppe in Mio. Euro Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 624 2.334
9,0 335
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
3,0 112
Blumen, zoologischer Bedarf
4 1
PBS*, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher & 67
Kurzfristiger Bedarfsbereich 78,8 2.949
Bekleidung 139 521
Schuhe/Lederwaren 39 144
Pflanzen/Gartenbedarf 23 84
Baumarktsortiment i. e. S. 127 476
1,8 65
GPK**/Hausrat/Einrichtungszubehor
3,4 128
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
1
Sportartikel /Fahrrader/Camping 35 30
Mittelfristiger Bedarfsbereich 41,4 1.549
e w1 . . 3,7 140
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 1,8 66
Sonnenschutz
. , 1,6 61
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwische
Mobel 88 331
2 194
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2 9
9,8 367
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
1,9 72
Uhren/Schmuck
. 1,5 56
Sonstiges
Langfristiger Bedarfsbereich 344 1286
Gesamt 154,6 5.783

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; *PBS = Papier, Biirobedarf,
Schreibwaren; **GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, Miinzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro
gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer4 betragt in Hennigsdorfrd. 95 und liegt
damit leicht iiber dem Landesdurschnitt Brandenburgs von rd. 94, gleichzeitig jedoch
unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Die ebenfalls unmittelbar an Berlin
angrenzenden Kommunen verfiigen tendenziell iber ein eher hoheres Kaufkraftniveau.
Besonders die nordostlich angrenzenden Siedlungsgebiete sowie die Gebiete der
Metropole Berlin verfiigen hierbei 1iiber ein eher iberdurchschnittliches
Kaufkraftniveau.
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevanteé Kaufkraftniveau in Hennigsdorf und Umgebung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2018; Kartengrundlage: Bundesamt fiir
Kartographie und Geodasie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einzugsgebiet der Stadt Hennigsdorf

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem
potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt. Mogliche
diffuse Zufliisse von aufierhalb und Abfliisse von innerhalb liegen in der Natur der
Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen.
Der tuber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Bereich ist als
Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsatzen!5> zu rechnen ist.
Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsintensitat
deutlich nachldsst und die Einfliisse von Konkurrenzstandorten deutlich iiberwiegen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Hennigsdorf haben insbesondere folgende
Punkte Beriicksichtigung gefunden:

14

15

Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfiligbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune, welches im Einzelhandel ausgegeben
wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
diffuse Umséatze ohne direkten Ortsbezug
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= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Hennigsdorf (u. a.
Branchen, Betreiber, Gréfien, Standorteigenschaften)

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivitat der
relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= die soziookonomischen Rahmenbedingungen von Hennigsdorf im Vergleich zum
engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

= die verkehrlichen, topografischen und naturraumlichen Gegebenheiten im engeren
und weiteren Umfeld

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der
Wohnbevoélkerung

* die administrative Gliederung im engeren und ndaheren Umfeld
= die Versorgungsfunktion Hennigsdorfs
= die traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung
Unter Berticksichtigung der oben genannten Aspekte kann fiir die Stadt Hennigsdorf das

in Abbildung 9 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.
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Abbildung 9: Einzugsgetﬁet der Stadt Hennfgsdorf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2018, OpenStreetMap
- veroffentlicht unter ODbL.

o Opensireethian (&

Es ist davon auszugehen, dass ein Grofteil des Einzelhandelsumsatzes in Hennigsdorf
liberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine
Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfiihrend.

Zone I umfasst iberwiegend das Stadtgebiet von Hennigsdorf. Es ist davon auszugehen,

dass der ganz lberwiegende Teil des Einzelhandelsumsatzes von Hennigsdorf aus
diesem Gebiet generiert wird.
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Zone II umfasst die nordwestlich an Hennigsdorf angrenzenden Siedlungsgebiete der
Stadt Velten und der Gemeinde Oberkramer, die den mittelzentralen
Verflechtungsbereich der Stadt Hennigsdorf darstellen. Aufgrund der raumlichen Nahe,
der Angebotssituation und der verkehrlichen Erreichbarkeit sind Einkaufsfahrten in
relevanter Zahl nach Hennigsdorf zu erwarten.

Zone III umfasst schliefllich die benachbarten Siedlungsgebiete der Gemeinde
Schonwalde-Glien und der Stidte Hohen Neuendorf, Birkenwerder und Oranienburg.
Aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen und der ausgepragten Wettbewerbsstruktur sind
hier jedoch nur Einkaufsfahrten in relativ geringer Zahl nach Hennigsdorf zu erwarten.

Auch aus den unmittelbar angrenzenden Bereichen Berlins stammen Kunden in
Hennigsdorf, diese Bereiche werden jedoch aufgrund ihres geringen Anteils gemessen
an der jeweiligen Gesamtbevolkerung der Stadtbezirke Berlins nicht in Abbildung 9
dargestellt.

4.4 Betriebs- und Verkaufsflichenausstattung

Im Stadtgebiet von Hennigsdorf wurden im Rahmen der
Einzelhandelsbestandserhebung (01 bis 03/2019) insgesamt 113
Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche insgesamt iiber eine Gesamtverkaufsfliche von
rd. 43.700 m? verfiigen (siehe Tabelle 3). Im Vergleich zur Situation 2009 zeigen sich
eine Reduzierung der Anzahl der Betriebe und eine Steigerung der
Gesamtverkaufsfliche. Um eine Bewertung vornehmen zu konnen, wird die
Gesamtverkaufsfliche auf die Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass
Hennigsdorf mit einer Verkaufsflichenausstattung von rd. 1,64 m? je Einwohner leicht
iiber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m®> VKF/Einwohner!6), jedoch gleichzeitig
unter dem Durchschnitt des Wachstumskerns Oranienburg-Velten-Hennigsdorf (rd.
1,86 m? VKF /Einwohner!’) sowie des Landes Brandenburg (rd. 1,75 m?® VKF
/Einwohner!8) liegt.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Hennigsdorf
Strukturdaten 2009 2016/01-03/2019
Einwohner 25.886 26.725 (+3 %)
Anzahl der Betriebe 153 113 (-26 %)
Gesamtverkaufsflache in m? 42.500 43.700 (+3 %)
Verkaufsflichenausstattung in m? je Einwohner 1,64 1,64

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Stadt Hennigsdorf auf Grundlage der
landesweiten Erhebung, ergénzt von Stadt + Handel und complan 2016, 01/2019 - 03/2019; Einwohner: Stadt
Hennigsdorf (Stand: 31.12.2018); Verkaufsfliche auf 100 m? gerundet.
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Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis IHK Potsdam, Kommunale Datenblatter.
Quelle: Cima. Einzelhandelserfassung und -analyse im Land Brandenburg 2016.
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Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Hennigsdorf
Einzelhandelsbetriebe mit rd. 46 % der Verkaufsfliche in stddtebaulich integrierten
Lagen (rd. 31,7 % in ZVB, rd. 14,6 % in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen)
angesiedelt sind. Die librigen Betriebe mit einem Verkaufsflaichenanteil von rd. 54 %
sind in stadtebaulich nicht integrierten Lagen verortet. In der nachfolgenden Abbildung
werden die in Hennigsdorf erfassten Verkaufsflachen differenziert nach Warengruppen
und Lagebereichen dargestellt.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrdder/Camping

Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und...

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mobel

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
o) 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000
Verkaufsflache in m?
mZVB msil mniL
Abbildung 10: Einzelhandelsbestand in Hennigsdorf nach Warengruppen und Lagebereichen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; ZVB-Abgrenzung: EHK
Hennigsdorf 2009; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche und deren stidtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hoher Relevanz fiir die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

= Das Einzelhandelsangebot in Hennigsdorf ist hinsichtlich der Verkaufsfliche
iberwiegend gepragt durch die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Baumarktsortiment im engeren Sinne und Mdébel (inkl. typische Randsortimente
von Mobelmarkten wie bspw. Einrichtungszubehor). Dies begriindet sich v. a. durch
mehrere grofiere Angebotsformen (u.a. Kaufland, Edeka, NP, Hellweg,
Trendmobel) die verteilt im Stadtgebiet vorzufinden sind.

= Positiv hervorzuheben ist, dass in den Kklassischen innerstadtischen
Leitsortimenten (insb. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck sowie
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik) sowohl absolut als auch relativ
betrachtet ein sehr hoher Anteil der Verkaufsfliche im ZVB Innenstadtzentrum
Hennigsdorf verortet ist. Das Einzelhandelsangebot ist hier iiberwiegend kleinteilig
strukturiert.

= Eine deutliche Pragung erfahrt der ZVB Innenstadtzentrum Hennigsdorf durch die
grofd3flachigen Magnetbetriebe Kaufland, NP-Markt, dm und Rossmann. Sie weisen
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stadtweite Versorgungsfunktionen auf und haben teilweise Ausstrahlkraft iiber die
Stadtgrenze hinaus.

= Das Verkaufsflaichenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen besteht
tiiberwiegend aus den Warengruppen Mobel, Baumarktsortiment im engeren Sinne
und Pflanzen/Gartenbedarf. Betriebe mit diesen Sortimenten sind aufgrund ihres
flichenintensiven Charakters i.d.R. weder fiir eine Ansiedlung in zentralen
Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht
pragend fiir zentrale Versorgungsbereiche.

= Allerdings werden an Standorten in stiddtebaulich z.T. nicht integrierter Lage
absolut betrachtet auch in hohem Mafd Waren aus dem innerstadtischen
Leitsortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér angeboten. Innerhalb dieser
Warengruppe ist von Wettbewerbsbeziehungen insbesondere zwischen dem ZVB
Innenstadtzentrum Hennigsdorf und den Standorten in stadtebaulich nicht
integrierter Lage auszugehen. Der hohe Verkaufsflichenanteil in stddtebaulich
nicht integrierter Lage in der Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor ist
insbesondere auf den Randsortimentsanteil des Mobelhauses Trendmobel und den
Baumarkt Hellweg zuriickzufiihren.

= Daneben wird das Angebot aufderhalb des zentralen Versorgungsbereiches v. a.
durch Lebensmittelmarkte geprigt. Diese leisten - da sie vollumfanglich in
stadtebaulich integrierten Lagen verortet sind - einen wichtigen Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung der Bevilkerung.

* Insgesamt ldsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Hennigsdorf
hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstadtischen Verkaufsflache als
quantitativ unterdurchschnittlich fiir ein Mittelzentrum zu bewerten ist. Die
stadtebauliche Integration der Einzelhandelsbetriebe insgesamt ist in den
zentrenrelevanten und in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen als
liberaus positiv zu bewerten.

441 Haushaltbefragung: raumliche Einkaufsorientierung

Im Zuge der Haushaltsbefragung wurde die Einkaufsorientierung der Hennigsdorfer
Bevolkerung ermittelt. Hierzu wurden die Befragten aufgefordert Angaben zu machen,
wo sie die verschiedenen Sortimente tiblicherweise einkaufen. Die Ergebnisse zeigen,
dass die raumliche Einkaufsorientierung erwartungsgemafd zwischen den einzelnen
Warengruppen und Fristigkeitsstufen deutlich variiert. In erster Linie werden im
Stadtgebiet Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren gekauft. Positiv
hervorzuheben ist dabei, dass liber 80% der befragten Hennigsdorfer angaben, die
genannten Warengruppen iiberwiegend in ihrer eigenen Stadt zu kaufen. Insbesondere
das Innenstadtzentrum erfahrt diesbeziiglich eine hohe Einkaufsorientierung. Weitere
Warengruppen, die laut der Befragten tiberwiegend in Hennigsdorf eingekauft werden,
vorzugsweise auch in der Innenstadt, sind Blumen/zoologischer Bedarf,
Zeitungen/Zeitschriften/Biicher sowie medizinische und orthopadische Artikel/Optik.
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Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte n=316
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= Hennigsdorf Innenstadt ® Hennigsdorf Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf
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Velten Innenstadt Velten sonst. Nennungen
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® sonstiger Ort kaufe ich nicht
Abbildung 11: Einkaufsorientierung anhand der Haushaltsbefragung

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragung Stadt + Handel 01/2019 bis 02/2019

In nahezu allen Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches wird die
starke Konkurrenzbeziehung zu Berlin deutlich. Vor allem in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren und neue Medien/Unterhaltungselektronik lassen sich starke
Kaufkraftabfliisse nach Berlin erkennen. Besonders die Berliner Standorte Spandau
Arcaden und die Hallen Am Borsigturm sind in diesem Zusammenhang zu erwahnen.
Die Einkaufsorientierung der Hennigsdorfer in die benachbarten Siedlungsgebiete
Velten und Oranienburg ist nur gering ausgepragt. Lediglich die Warengruppen
Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment i. e. S. stellen diesbeziiglich eine
Ausnahmen dar. Aufgrund der grof3formatigen Fachmarkte Hornbach, dem
Schonfliefder Pflanzenmarkt und dem Gartnerhof in Velten ist vergleichsweise viel
Abfluss nach Velten in den benannten Warengruppen zu verzeichnen.
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Abbildung 12: Das Internet als Einkaufsort

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragung Stadt + Handel 01/2019 bis 02/2019

In Bezug auf die Einkaufsorientierung ist auch in Hennigsdorf signifikant der Einfluss
des Online-Handels zu beobachten. Im Vergleich zur Befragung von 2009 lasst sich
analog zum Bundestrend erkennen, dass eine deutlich hohere Affinitit zum Einkaufen
im Internet (bzw. Katalog/Versandhandel) besteht als noch vor zehn Jahren. In vielen
Warengruppen, und hierzu gehoéren vornehmlich Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente, Sportartikel/Fahrrader/Camping,
Bettwaren/Haus-/Bett-/Tischwasche, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate sowie Neue
Medien/Unterhaltungselektronik, ist ein signifikanter Anstieg der Befragten
festzustellen, die liberwiegend diese Warengruppe im Internet einkaufen. Pragnant ist
diese Entwicklung in der Warengruppe Bekleidung zu beobachten: 24% aller Befragten
geben bei der Haushaltsbefragung das Internet als Haupteinkaufsort an. Im Jahr 2009
lag der Anteil bei nur 9%. Damit hat das Internet in diesem Sortiment sowohl die
Hennigsdorfer als auch die einzelnen Berliner Standorte als Haupteinkaufsort tiberholt
(siehe Abbildung 11).

4.4.2 Haushaltbefragung: vermisste Warengruppen und Angebote

Auflerdem wurde im Rahmen der Haushaltsbefragung ermittelt, welche Warengruppen
und Angebote beim Einkauf in Hennigsdorf vermisst werden. Hier ergeben sich
Riickschliisse auf Angebotsdefizite in Hennigsdorf. Besonders solche Warengruppen,
die innenstadtrelevant sind, werden vermisst. Hierzu zahlen die Warengruppen
Bekleidung (46%) und Neue Medien/Unterhaltungselektronik (34%). Mit deutlichem
Abstand wird hinsichtlich des Lebensmittelangebotes und dem gastronomischem
Angebot Verbesserungspotenzial gesehen.
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Abbildung 13: vermisste Angebote, Warengruppen oder Artikel in Hennigsdorf
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragung Stadt + Handel 01/2019 bis 02/2019

Im Vergleich zur Befragung von 2009 (siehe Tabelle 4), in der diese Frage auch gestellt
wurde, lassen sich leichte Verschiebungen erkennen. Angebote in den Warengruppen
Bekleidung, Unterhaltungselektronik und Schuhe/Lederwaren werden wie 2009 noch
immer als defizitir angesehen. Hinter der gleichbleibenden Topnennung Bekleidung
kam es zu leichten Verschiebungen auf den darauffolgenden Pliatzen. Statt eines
Kaufhaus/Einkaufscenter, worauf mit der Er6ffnung des Ziel-Einkaufscenters reagiert
wurde, werden nun verstirkt Lebensmittel (insbesondere Frischwaren) und im
starkeren Mafde Unterhaltungselektronik vermisst. Dariiber hinaus werden Angebote,
die iiber den klassischen Einzelhandel hinausgehen, stirker vermisst, wie die
Nennungen gastronomischer und freizeitorientierter Angebote zeigen. Hier lasst sich
also der Trend zur Erlebnisorientierung auch in der Befragung erkennen.
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Tabelle 4-:

Vermisste Angebote in Hennigsdorf (Vergleich 2009 und 2019)

Position 2009 2019
1 Bekleidung Bekleidung
2 Kaufhaus/Einkaufscenter Unterhaltungselektronik  (TV, Musik, PC,
Telefon, Foto)

3 Spielwaren, Basteln, Lebensmittel
Musikinstrumente

4 Neue Medien/  Gastronomisches Angebot
Unterhaltungselektronik

5 Schuhe und Lederwaren Schuhe und Lederwaren

6 Glas/Porzellan/Keramik Freizeitangebot

7 Elektrohaushaltsgerate, Sonstiges
Leuchten

8 sonstige Nahrungs- und Glas, Porzellan. Keramik, Hausrat und
Genussmittel Einrichtungszubehor

9 Papier/ Biirobedarf/  Spielwaren, Basteln, Hobby und
Schreibwaren Musikinstrumente

10 Gastronomie Mobel

11 Mobel Angebot an Veranstaltungen

12 Haus-/Bett-/ Tischwasche,  gportartikel, Fahrrider und Camping
Bettwaren
Teppiche, Gardinen, _

13 Dekostoffe,  Sicht-  und Kaufhaus/Warenhaus/Shopping-Center
Sonnenschutz

14 Discounter Dienstleistungsangebot (Arzte, Banken etc.)

15 Uhren/Schmuck Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik

16 Getranke Zeitungen, Zeitschriften, Blicher und

Biirobedarf

Camping

18 Fleischwaren Sanitdtswaren/Optik

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragung Stadt + Handel 01/2019 bis 02/2019
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4.5 Umsatz und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze!? im Einzelhandel von Hennigsdorf basiert auf
allgemein und fiir die Stadt Hennigsdorf spezifizierten angebots- und nachfrageseitigen
Eingangsparametern.

Als Ausgangsbasis der Umsatzschiatzung werden grundlegende nachfrageseitige
Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) berticksichtigt. Dazu zahlt insbesondere
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

* Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wetthewerbsstrukturen
im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich ihrer
Wechselwirkung mit den Angeboten in Hennigsdorf beurteilt. Dabei sind die
Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die grofdflachigen
Einzelhandelsstandorte und Innenstidte der Nachbarkommunen im weiteren
Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Auf Grundlage der oben genannten Punkte wird ein Einzugsgebiet der Stadt
Hennigsdorf abgegrenzt, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil von
Hennigsdorf stammt.

= Die iiber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortimentsspezifischen
Umsadtze werden abschliefend mit Hilfe von Stadt + Handel vorliegenden
durchschnittlichen Flachenproduktivititen der Vertriebsformen sowie spezifische
Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das umfangreiche Datenportfolio von
Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der Fachliteratur
aktualisiert.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflichen je Sortimentsgruppe zudem die konkrete
Situation vor Ort berticksichtigt werden. So flief3en in Einzelfdllen zum einen die
Qualitat der jeweiligen mikroraumlichen Standortrahmenbedingungen und zum
anderen die, mit Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitdt der
jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die Umsatzberechnung der Betriebe mit
ein.

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 125,1 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 154,6 Mio. Euro ergibt sich somit eine
Einzelhandelszentralitit?® von rd.0,81. Diese ist angesichts der unmittelbaren
raumlichen Nahe zur Metropole Berlin sowie weiteren leistungsstarken Mittelzentren
als unterdurchschnittlich zu bewerten. Wie der nachfolgenden Tabelle 5 zu entnehmen
ist, fallt die Zentralitat in Hennigsdorf je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

19

20

Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) gibt das Verhdltnis des ortlichen Einzelhandelsumsatzes zur ortlichen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von tiber 1,00 ist im Saldo der Kaufkraftabfliisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo von Nachfrageabfliissen auszugehen.
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Tabelle 5: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Hennigsdorf

Warengruppe Verkaufsfliche =~ Umsatz Kaufkraft Zentralitdt
in m?2 in Mio. inMio.Euro

Nahrungs- und Genussmittel 8.700 57,4 62,4 0,92
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken 2.200 9,2 9,0 1,03
Blumen, zoologischer Bedarf 800 3,0 3,0 1,01
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 600 3,0 4.5 0,67
Kurzfristiger Bedarfsbereich 12.300 72,6 78,8 0,92
Bekleidung 2.200 5,7 13,9 0,41
Schuhe/Lederwaren 700 2,2 3,9 0,58
Pflanzen/Gartenbedarf 2.800 1,8 2,3 0,82
Baumarktsortimenti. e. S. 6.800 10,2 12,7 0,80
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 2.300 2,1 1,8 1,21
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 500 1,0 3,4 0,28
Sportartikel/Fahrrader/Camping 300 0,9 3,5 0,26
Mittelfristiger Bedarfsbereich 15.600 23,9 41,4 0,58
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 600 3,9 3,7 1,04
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 400 0,6 1,8 0,37
Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwische 1.200 1,1 1,6 0,69
Mobel 11.600 16,7 8,8 1,89
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 900 2,0 5,2 0,38
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 400 2,1 9,8 0,21
Uhren/Schmuck 100 0,8 1,9 0,42
Sonstiges 600 1,4 1,5 0,91
Langfristiger Bedarfsbereich 15.700 28,6 34,4 0,83
Gesamt 43.700 125,1 154,6 0,81

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 01-03/2019;
Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2018; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik;
Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsfliche auf 100 m* gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
Differenzen in den Summen rundungsbedingt mdoglich.

In der zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel wird die eigene Kaufkraft mit einer Zentralitit von rd. 0,92 nicht
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vollstindig im Hennigsdorfer Stadtgebiet gebunden. Gleichzeitig koénnen in den
Warengruppen Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken und Blumen, zoologischer
Bedarf mit einer Zentralitit von rd. 1,03 und rd. 1,01 im Saldo Kaufkraftzufliisse
generiert werden (siehe Tabelle 5).

In den Warengruppen der iiberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der Summe mit
einer Zentralitdt von rd. 0,92 auch insgesamt ein leichter Kaufkraftabfluss festzustellen,
was darauf zuriuckzufiihren ist, dass sich Teile der siidlichen und 6stlichen Stadtzellen
zur direkt angrenzenden Metropole Berlin orientieren.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfomerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher _ 67%
Bekleidung | >
Schuhe/Lederwaren | | 552

Pflanzen/Gartenbedarf 82%
Baumarkrsortiment i.e.S. | (<02
GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehdr 121%

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente _ 28%
Sportartikel/Fahrréder/Camping _ 26%
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik _ 104%
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz _ 37%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwiische _ 69%

meoe! | N, 1599

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte _ 38%

Neue Medien/Unterhaltungselektronik _ 21%

Unven/Schroc | 2%
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Abbildung 14: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Hennigsdorf
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan,
Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Als Mittelzentrum hat die Stadt Hennigsdorf fiir seinen Mittelbereich einen
Versorgungsauftrag flir Giliter des gehobenen Bedarfs. In vielen Warengruppen des
mittelfristigen Bedarfsbereichs weist Hennigsdorf deutlich unterdurchschnittliche
Zentralitaten auf. Die niedrigsten Zentralititen werden dabei mit rd. 0,26 bzw. rd. 0,28
in den innerstadtischen Sortimenten Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
und Sportartikel/Fahrrader/Camping erreicht. Auch bei den innerstadtischen
Leitsortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren zeigen sich im Saldo deutliche
Kaufkraftabfliisse.

Nur in der Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor kann die eigene Kaufkraft
vollstindig im Stadtgebiet gebunden werden. Hier wird eine Zentralitit von rd. 1,21
erreicht. Ein Grund hierfur ist u. a. das Angebot des Mobelhauses Trend Mdbel, das ein
Einzugsgebiet aufweist, das deutlich iiber die Stadtgrenze hinausgeht.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zeigt sich in Hennigsdorf ein
differenziertes Bild der Zentralitaten. Die hochste Zentralitat wird mit rd. 1,89 in der
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Warengruppe Mobel erreicht. Auch im Bereich medizinische und orthopadische
Artikel/Optik kann der Hennigsdorfer Einzelhandel im Saldo Kaufkraftzufliisse
generieren. Die innenstadtaffine Warengruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik
weist mit rd. 0,21 die niedrigste Zentralitdt auf. Dies ist insbesondere auf das Fehlen
eines Elektromarktes im Stadtgebiet zuriickzufiihren.

4.6 Stidtebauliche Analyse

Zur Einschatzung der im Einzelhandelskonzept 2009 ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche und der Sonderstandorte werden zundchst die relevanten
quantitativen Ausstattungsmerkmale der Standortbereiche gegeniibergestellt. Dabei
wird neben der Gesamtverkaufsfliche auch die Verteilung der Verkaufsflache iiber die
einzelnen Bedarfsstufen berticksichtigt.

4.6.1 Hauptgeschiftsbereich Innenstadt

Angebots- und Verkaufsflichenstruktur

Mit insgesamt 60 Einzelhandelsbetrieben21 (entspricht einem gesamtstadtischen
Anteil von 53 %) stellt die Innenstadt den zentralen Geschaftsbereich der Stadt
Hennigsdorf dar. Mit einer Verkaufsflichenausstattung von 12.600 m®22 nehmen die
Einzelhandelsbetriebe mit 53 % einen hohen Anteil an der gesamtstadtischen
Verkaufsflache ein. Im Vergleich zur Bestandsstruktur 2009 kann festgestellt werden,
dass sich die Zahl der Einzelhandelsbetriebe von 72 auf 60 reduziert hat. Aufgrund der
gesamtstiadtischen Abnahme der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe hat sich das
Standortgewicht der Innenstadt im Stadtkontext aber auf einem hohen Wert gehalten
bzw. ist sogar von 47 % auf 53 % gestiegen. Die Gesamtverkaufsfliche in der Innenstadt
hat sich seit 2009 um 1.900 m? erhéht.

Die Innenstadt ist geprigt durch inhabergefiihrte Geschifte und Filialisten. Uber die
vergangenen zehn Jahre hat sich ein Strukturwandel in den Betriebsgréfden vollzogen -
flichenintensivere = Betriebsformate haben zugenommen und kleinflachige
Fachgeschifte sind dagegen weniger vertreten. Die durchschnittliche Betriebsgrofie hat
sich im Vergleich zu 2009 von 147 m? auf 210 m? zwar erhoht, kann aber dennoch als
tiberwiegend kleinteilig beschrieben werden. Positiv ist die Bandbreite an
verschiedenen Betriebstypen von kleineren Fachgeschaften bis zu Fachmarkten sowie
einem Lebensmitteldiscounter und einem Verbrauchermarkt. Dieser Mix entscheidet
auch iiber die Angebotsattraktivitat aus Kundensicht.

Mit der Revitalisierung des Einkaufszentrums das Ziel und der Wiedereroffnung 2017
konnte am Postplatz am 6stlichen Eingangsbereich der Fuf3gangerzone eine wichtige
Handelsimmobilie neu entwickelt werden. Der Ankermieter Kaufland fungiert seitdem
in der Innenstadt als wichtiger Frequenzbringer. Ein weiterer Magnet in der Innenstadt

21 Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe sowie auch die folgenden Angaben zur Verkaufsfliche, Sortimentsanteilen und zentrenergénzenden Funktionen
beziehen sich raumlich immer auf die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
22 ohne Leerstinde
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ist der NP Markt im Einkaufszentrum Storchengalerie am westlichen Eingangsbereich
der Innenstadt. Am Havelplatz sind mit den Filialen von Rossmann, Danischem
Bettenlager und Action drei weitere frequenzbringende Betriebe in den Warengruppen
Hausrat und Einrichtungszubehor, Mébel sowie Drogeriebedarf ansassig. Die raumliche
Verteilung der Magnetbetriebe auf die Eingangsbereiche der Einkaufsstrafie ist,
hinsichtlich der Steuerung der Kundenlaufe, als positiv zu bewerten. Der Schwerpunkt
des Einzelhandelsangebotes liegt deutlich westlich der Bahntrasse konzentriert in der
raumlichen Struktur Postplatz-Havelpassage-Havelplatz.
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Abbildung 15: Einzelhandelsbestand Innenstadt Hennigsdorf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach Bestandserfassung complan 01-03/2019, Kartengrundlage: Stadt
Hennigsdorf

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Hinsichtlich der Branchenstruktur weist der Hauptgeschiftsbereich Innenstadt eine
zentrale Versorgungsfunktion mit Giitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs auf. Der
Sortimentsschwerpunkt liegt dabei mit 48 % Verkaufsfliche im kurzfristigen
Bedarfsbereich, hierbei mit 29 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Besonders
stark fallen die Anbieter Kaufland und NP ins Gewicht. Zudem ist die Warengruppe
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken mit rd. 1.500 m? stark in der Innenstadt
vertreten. Der mittelfristige Bedarfsbereich ist mit 37 % besetzt. Hier ist als
Angebotsschwerpunkt insbesondere die Warengruppe Bekleidung zu nennen mit rd.
2.000 m? wobei sich die Anbieter u.a. NKD, Ernstings Family und KIK in diesem Segment
vorrangig in den Einkaufszentren Storchengalerie und Das Ziel zu finden sind.
Zusammen vereinen die benannten drei Warengruppen bereits iiber die Halfte der
gesamten Verkaufsfliche im Innenstadtzentrum. Den kleinsten Verkaufsflachenanteil
haben Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs (15%). Hier sind in der Innenstadt
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insbesondere Anbieter in den Sortimentsbereichen Mobel und Neue Medien/
Unterhaltungselektronik vertreten.

Abbildung 16: Fristigkeitsstufen nach Verkaufsflichen in der Innenstadt
Quelle: Darstellung complan nach Bestandserfassung complan 01-03/2019

Im Vergleich zur Bestandsstruktur 2009 sind Zunahmen im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel sowie im langfristigen Bedarfsbereich zu verzeichnen. Das Angebot an
Waren im mittelfristigen Bedarfsbereich hat sich hingegen um 5 % reduziert.

Im Vergleich zu 2009 und mit Blick auf die konkreten sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenzahlen fillt auf, dass die Verkaufsflache fiir Bekleidung gleich geblieben
ist. In der Warengruppe Sportartikel/ Fahrrader/ Camping hat sich die Verkaufsflache
zirka halbiert. Deutlich gestiegen ist die Verkaufsfliche von Nahrungs- und
Genussmitteln (+750 m?), GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér (+500 m?),
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente (+400 m?) und Drogerie/
Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken (+250 m?).

Es sind zwar in allen Warengruppen Anbieter vorhanden, aber einige Warengruppen
sind jedoch unterreprasentiert. Dazu zahlen vorwiegend Warengruppen, die nicht
unmittelbar zentrentypisch sind, wie Baumarktsortiment i. e. S.; Teppiche/ Gardinen/
Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz oder Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate. Im
Sortiment Spielwaren/ Basteln/ Hobby/Musikinstrumente findet sich im Vergleich zu
2009 jetzt ein Angebot im Innenstadtzentrum.

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

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf 41



Mahrungs: und Genussmittel I
Drogerie/ Parfimene/ Kosmetik, Apotheken I
Blumen, zoologischer Bedarf I
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher IR
Bekleidung NG
E—
[ |
Baumarktsotimenties B
GPE/ Hausrat) Einrichtungszubehtr  IEEEG—_—
Spielwaren) Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente IR
Sportartikel/ Fahrrdaderf Camping
Medizinische und orthopidische Artikel/ Optik T
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und... 1
Bettwaren, Haus-f Bett-/ Tischwasche R
robel
Elektrof Leuchten) Haushaltsgerate W
Meue Medien/ Unterhaltungselektronik I
Jhren/ Schmuck W
Sonstiges H

SO0 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000

Abbildung 17: Verkaufsflichen Innenstadt nach Warengruppen in m?
Quelle: Bestandserfassung complan 01-03/2019

Die wihrend der Konzeptbearbeitung eingetretene Schlieffung der Filiale Miller &
Monroe?? wird im Einkaufszentrum Das Ziel zu einer merklichen Reduzierung der
Verkaufsflache im Sortimentsbereich Bekleidung fiihren. Da in diesem fiir eine
Innenstadt bedeutenden Sortimentsbereich bereits aktuell deutliche Kaufkraftabfliisse
nach Berlin und durch den Online-Handel zu verzeichnen sind, ware es empfehlenswert
hier wieder auf einen Anbieter in diesem Sortiment hinzuwirken. Bzgl. der
Neuvermietung ist die Stadt Hennigsdorf mit dem Blick auf einen ausgewogenen und
attraktiven Branchenmix fiir die gesamte Innenstadt im Gesprach mit dem
Centermanagement.

Vielfalt und Qualitit des Einzelhandelsangebots

Insgesamt 60 Einzelhandelsbetriebe sind im Innenstadtzentrum vertreten, was bereits
ein bedeutendes Angebot darstellt. Auch wenn das Innenstadtzentrum die bereits
beschriebenen Verkaufsflichenschwerpunkte bietet, werden trotzdem alle Sortimente
im Innenstadtzentrum abgedeckt. Sortimente wie Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/
Sicht- und Sonnenschutz sind wie bereits 2009 unterreprasentiert. Positiv ist, dass die
im Vergleich zu 2009 noch unterprasentierten Sortimente Elektro/ Leuchten/
Haushaltsgerate und Sortiment Spielwaren/ Basteln/ Hobby/Musikinstrumente einen
Zuwachs an Verkaufsflache zu verzeichnen haben. Doch kann eine reine Betrachtung

23 Die SchlieBung der Filiale Miller & Monroe erfolgte nach Abschluss der Bestandserfassung. Daher ist der Einzelhandelsbetrieb in den Berechnungen

mitberucksichtigt und nicht als Leerstand gefihrt.
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der Verkaufsflichen nur bedingt etwas iliber die Qualitit und die Vielfalt der
angebotenen Waren aussagen. Bei genauerer Betrachtung des Sortiments Neue
Medien/ Unterhaltungselektronik stellt sich heraus, dass rd. 2/3 der Verkaufsflache zu
reinen Mobilfunkgeschiften gehort und dadurch das Angebot in diesem Segment stark
auf Mobilfunktelefone beschrankt ist. Auch in der Warengruppe Bekleidung ist es
auffallig, dass der Grofdteil der Verkaufsflache auf Anbieter im unteren Preissegment
entfdllt und dadurch nur ein Ausschnitt der Kundenwiinsche abgedeckt wird. Ein
weiterer Indikator zur Bewertung der Vielfalt stellt die Art der Betriebstypen dar, da
eine gute Mischung verschiedener Betriebstypen fiir die Angebotsattraktivitat
entscheidend ist. Diese Mischung kann fiir das Innenstadtzentrum insgesamt als gut
bewertet werden. Die Spanne reicht von kleineren Fachgeschaften tiber Fachmarkte bis
hin zu einem Lebensmitteldiscounter und einem Verbrauchermarkt.

Insbesondere im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich wird die Angebotsstruktur
des stationdaren Einzelhandels durch einen Wochenmarkt erginzt. Dieser findet
dienstags, donnerstags und samstags auf dem Havelplatz statt, wobei der
Hauptmarkttag mit den meisten Marktstanden donnerstags ist. An den anderen beiden
Tagen sind nur wenig Handler vor Ort. Der Wochenmarkt ist auf dem Havelpatz gut
verortet und hat als Treffpunkt flir die Besucher der Innenstadt eine wichtige Funktion.
Die Attraktivitit des Marktes bzgl. der Standgestaltung, Standanordnung,
Angebotsbreite und -qualitit ist ausbaufahig und sollte mit dem Blick insbesondere auf
die Starkung des Havelplatzes qualifiziert werden. Der 3-tagige Weihnachtsmarkt findet
auf dem Postplatz statt und wird seitens der Stadt organisiert. Themenmarkte werden
aktuell nicht veranstaltet, konnten aber bspw. gekoppelt an Veranstaltungen einen
Mehrwert fiir die Besucher erzeugen.

Ladenleerstand und Trading-Down-Effekte

Indikatoren fiir mogliche Trading-Down-Effekte sind neben leerstehenden
Gewerbeflacheneinheiten auch der Einzelhandel im unteren Preissegment der
Angebote im mittel- und hochpreisigen Bereich ersetzt sowie sind Nutzungen im Fokus,
welche mit ihrem Angebot nicht zur Belebung der Innenstadt beitragen bzw. die zu
potenziellen zukiinftigen Leerstinde werden konnen.

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Erhebung vier Ladenlokale leer,
wodurch sich eine Leerstandsquote von 6 % ergibt. Im Vergleich zu 2009 hat sich die
Anzahl der leerstehenden Ladenlokale von neunzehn auf vier deutlich reduziert.
Insbesondere die Leerstinde im Ziel konnten durch die Revitalisierung des Centers neu
mit Einzelhandelsbetrieben besetzt werden. Die vier leerstehenden Ladeneinheiten
befinden sich am Havelplatz und der Havelpassage. Die Zahl der Einzelhdndler im
unteren Preissegment wie z.B. Sonderpostenmarkte hat sich im Vergleich zu 2009 von
vier auf sieben Einzelhdndler erhoht. Auch die Verkaufsflache in diesem Segment hat
sich von rd. 1.100 m? auf rd. 2.700 m* mehr als verdoppelt. Der Grofteil dieser
Einzelhdndler befindet sich am Havelplatz, nur jeweils ein Einzelhdndler hat sich in der
Havelpassage und am Postplatz angesiedelt. Zudem ist am Havelplatz eine Spielhalle
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ansassig. Bei der Gesamtbetrachtung wird deutlich, dass insbesondere am Havelplatz
Trading-Down-Effekte sichtbar sind.

Zentrenerginzende Funktionen

Das Innenstadtzentrum ist gekennzeichnet durch eine attraktive Funktionsbreite aus
Wohnen, Einzelhandel, Verwaltung, Freizeit, Bildung, Sport, Gesundheit und Soziales
und Arbeiten. So sind in der Innenstadt u.a. Stadtbibliothek, Rathaus, Grundschule und
Gymnasium, Oberstufenzentrum, Kitas, Biirgerhaus, Kirche und das Stadtarchiv sowie
Hotels und Sportstudios gebiindelt. Die Nutzungen verteilen sich ausgewogen in der
Innenstadt, es sind keine Funktionsagglomerationen ausgepragt. Hinsichtlich der
einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Versicherungen, Banken und Steuerbiiros
und sonstige Dienstleitungen im Gesundheitsbereich konzentrieren sich diese westlich
der Bahntrasse in der Einkaufslage vom Postplatz iiber die Havelpassage bis zum
Havelplatz. Im siidlichen Zentrumsbereich bereitet die Stadt derzeit auf dem Geldnde
des ehemaligen Puschkin-Gymnasiums den Umbau des ehemaligen Gymnasiums zum
"KreativWerk - Interdisziplindres GriinderInnen- und Gewerbezentrum" sowie die
Neuerrichtung eines Stadtbades vor. Beide Projekte stellen fiir die Innenstadt eine
wichtige funktionale Erganzung dar.
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Abbildung 18: Zentrenergénzende Funktionen Innenstadt
Quelle: Darstellung complan nach Erfassung 01-03/2019
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In ihrer Gesamtheit fungieren die vielfdltigen Nutzungen als wichtige Frequenzbringer
und sorgen so fir eine lebendige Stadtmitte. Fiir den Einzelhandel bedeuten die
erganzenden Funktionen wichtige Kopplungsbeziehungen. Das gastronomische

Angebot stellt eine wichtige funktionale Erganzung dar und kann fiir die entsprechende
Aufenthaltsdauer und -qualitat sorgen.

Verkehrsanbindung und Lage

Die Erschliefdung der Innenstadt ist fiir den motorisierten Individualverkehr sehr gut,
da hier alle wesentlichen Hauptverkehrsstraf3en Hennigsdorfs zusammenlaufen.
Dartiber hinaus ist iiber die Hauptstrafde eine Anbindung an die nahegelegene A 111 im
Westen sowie iliber die Fontane- und Berliner Strafe die Verbindung zur A 10 im Norden
gegeben. Fir den ruhenden Verkehr bietet die Innenstadt ein breites Angebot an
Parkmoglichkeiten. Dazu gehéren die beiden Parkhauser an der Rathenaustrafie, die
Tiefgarage am Havelplatz sowie die ebenerdigen Stellplatzanlagen dstlich des Bahnhofs.

In Bezug auf den o6ffentlichen Nahverkehr ist der zentrale Versorgungsbereich sehr gut
erschlossen. Das liegt insbesondere am innerstadtischen Bahnhof mit seinen Regional-
und S-Bahn Verbindungen sowie allen sieben Busverbindungen, die hier
zusammenlaufen, einen attraktiven = Knotenpunkt mitten im  zentralen
Versorgungsbereich bildet. Erganzt wird das Angebot durch neun weitere
Bushaltestellen im und um die Innenstadt. Die Innenstadt kann somit aus dem gesamten
Stadtgebiet, den umliegenden Gemeinden und auch tberregional mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sehr gut erreicht werden. Fiir Radfahrer bietet das Innenstadtzentrum
ein breites Angebot an Stellplatzen, insbesondere am Post- und Havelplatz.

Stadtebau und Stadtgestalt

Die Innenstadt befindet sich im Siedlungsschwerpunkt der Stadt Hennigsdorf. Das
Innenstadtzentrum ist durch die Barriere der Bahntrasse geteilt. Die Baustruktur
westlich der Bahntrasse ist kompakt und geprdgt von einer 4-5-geschossigen
Blockrandbebauung (90 er Jahre) entlang der Havelpassage und von den beiden
Einkaufszentren an den Eingangsbereichen zur Fufdgingerzone am Havelplatz und
Postplatz. Die Gebdude weisen eine Nutzungsmischung aus gewerblichen Nutzungen im
Erdgeschoss und zum Teil im zweiten Obergeschoss sowie Wohnnutzung in den
dariiberlegenden Geschossen auf. Die Bebauung der Havelpassage ist mit Durchbriichen
gestaltet, so werden aus den angrenzenden Wohnbauten direkte Zugidnge zur
Innenstadt ermoglicht. Am Postplatz findet sich mit Ausnahme des historischen
ehemaligen Postgebdaudes vor allem ein zeitgenodssischer Gebaudebestand mit rein
gewerblicher Nutzung. Der Bereich 0Ostlich der Bahnlinie weist einen anderen
stadtebaulichen Charakter auf und ist durch eine 2-3 geschossige historische
Blockrandbebauung entlang der Haupt- und Neuendorfstrafie gepragt. Auch ist die
Bebauung durch Brach- bzw. Freiflichen und bauliche Entwicklungsgebiete
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unterbrochen. Der Gebdudebestand in der Innenstadt ist insgesamt in einem guten
Zustand.

Nach der Errichtung der Fufdgdngerzone Havelpassage Anfang der 90er Jahre erfolgten
in den Jahren 2006 bis 2007 kleinteilige Sanierungsmaf3nahmen, hierbei u.a.
Fugensanierung, Anlage von Pflanzflachen mit Bewasserungssystemen, neue Banke und
Papierkorbe, Fahrradstinder, Spielgerdate und die Gestaltung der Trafohduschen. Die
Stadt ist 2014 ins Forderprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren aufgenommen
worden und kann des Weiteren Fordermittel aus dem Europdischen Fonds fir
Regionale Entwicklung (EFRE) beziehen. Aus den Mafdnahmenpldnen sind bereits viele
gestaltungs- und funktionsfordernde Projekte umgesetzt worden u.a. die Reaktivierung
des Einkaufszentrums Ziel sowie die barrierefreie Gestaltung des Postplatzes. Weitere
Mafdinahmen zur Steigerung der Attraktivitit und Funktionsfiahigkeit der Innenstadt
werden in Kapitel 6.2 zu Empfehlungen zur perspektivischen Entwicklung der
Innenstadt benannt.

Bei den offentlichen Raumen in der Innenstadt hat vor allem die Fufdgdngerzone vom
Postplatz liber die Havelpassage bis zum Havelplatz eine zentrale Funktion, aber auch
die angrenzenden Griinflichen sind von Bedeutung fiir die Aufenthaltsqualitdt. Der
Postplatz wird durch eine vielfdltige Fassadengestaltung aus unterschiedlichen
baulichen Epochen umrahmt und bietet viele 6ffentliche Sitzgelegenheiten und zum Teil
auch Auflengastronomie. Insgesamt sorgt der Postplatz fiir eine urbane Atmosphare.
Der Havelplatz hingegen ist weniger ansprechend und ladt auch weniger zum Verweilen
ein. Hier findet zwar der Wochenmarkt statt und auch o6ffentliches Sitzmobiliar ist
vorhanden, aber die Gestaltung ist insgesamt als nicht mehr zeitgemafd zu bewerten.
Verbunden werden die beiden Stadtplatze durch die Havelpassage. Auch hier finden
sich offentliche Sitzgelegenheiten und zudem Spielelemente. In der Innenstadt bzw.
Einkaufslage gibt es zwar nur eine kleine 6ffentliche Griinfliche und einen Spielplatz
beim Rathaus, jedoch grenzt direkt im Westen der Stadtpark Conradsberg an, der die
Verbindung ins westliche Siedlungsgebiet schafft. Zudem liegt 6stlich der Innenstadt in
unmittelbarer Ndhe eine weitere Griinfliche, an der sich der fufdlaufig erreichbare
Stadthafen anschliefd3t. Auch die 2015 erfolgte Neugestaltung des Wohnumfeldes der
Hochhduser an der Fontanestrafde ist fiir die Starkung der Innenstadt als attraktiven
Wohnstandort relevant.

Auswertung Handlerbefragung
Die Befragung?* der ansdssigen Einzelhdndler in der Hennigsdorfer Innenstadt

ermoglicht weitere Erkenntnisse zum Stimmungsbild des Handels, zur Attraktivitdt und
Funktionsfahigkeit der Innenstadt sowie der Gesamtstadt als Einkaufsort.

24 Die Fragebogen der Héandlerbefragung wurden am 7.2.2019 bei sdmtlichen Einzelhandelsbetrieben in der Innenstadt hinterlegt. Das
Centermanagement des Ziels unterstitzte bei der Ansprache und Motivation der Einzelhdndler, an der Befragung teilzunehmen. Im Ergebnis
konnten 11 Fragebogen ausgewertet werden. Die Daten der Handlerbefragung wurden so aufbereitet, dass einzelbetriebliche Fakten nicht offen
gelegt werden.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf 46



Insgesamt ist die Bewertung der Hennigsdorfer Innenstadt aus Sicht der Handler mit
der Note @ 3,2 auf einer Skala von 1 bis 5 als durchwachsen zu bezeichnen. Die einzelnen
Aspekte zur Standortbewertung wurden mit Noten zwischen @ 2,0 und @ 4,0 bewertet.
Im Vergleich zum letzten EHK 2009 ist eine Abnahme der Zufriedenheit feststellbar.
Dafiir ist vor allem die negative Bewertung der Warenvielfalt (@ 3,8) und Warenqualitat
(@ 3,9) ausschlaggebend. Beide Fragen wurden bei der letzten Erhebung 2009 deutlich
besser bewertet. Schlechter in der Bewertung schnitt nur noch das gastronomische
Angebot ab und erhielt @ 4,0. Auch die Kunden im Rahmen der Haushaltsbefragung
wilnschten sich zukiinftig ein breiteres gastronomisches Angebot. Positiv sehen die
Hindler die Erreichbarkeit mit dem Auto und dem OPNV (jeweils @ 2,0). Auch das
Ortsbild und die Straffenraumgestaltung (@ 2,3) sowie die Moglichkeit zum Verweilen
(@ 2,4) erhalten positive Bewertungen.

12 5

10 4
8

3
6 I k. A./weil nicht
4 2 Hm mangelhaft
5 1 ausreichend
0 0 befriedigend
Ut

Y@'/\(‘ N schr gut

<&

@ Durchschnitt

Abbildung 19: Bewertung von Paramtern zur Innenstadt
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Hiandlerbefragung complan 01/2019 bis 02/2019

Die aktuelle wirtschaftliche Situation der Handler wird von ihnen selbst insgesamt als
befriedigend beurteilt. Es gibt zwar auch Handler die ihre Situation als gut und
ausreichend bewerten, aber keiner der Befragten bezeichnete die Lage als sehr gut oder
mangelhaft.
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Abbildung 20: Bewertung der wirtschaftlichen Situation
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Handlerbefragung complan 01/2019 bis 02/2019

Mit Blick auf die Umsatze der Handler lasst sich keine Tendenz ableiten, es gibt sowohl
steigende als auch sinkende und gleichbleibende Umsatze. Auch in Verbindung mit dem
Hauptsortiment oder der Betriebsform lassen sich keine Schlussfolgerungen fiir eine
Entwicklung ableiten. Positiv ist, dass kein Handler einen Umsatzriickgang von mehr als
10% zu verzeichnen hat, jedoch gibt es auch keine Umsatzzunahmen von mehr als 10%.
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Abbildung 21: Bewertung Umsatzentwicklung
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Handlerbefragung complan 01/2019 bis 02/2019

Bei der Frage nach den bereits umgesetzten oder geplanten betrieblichen
Veranderungen wird deutlich, dass bereits ca. die Halfte der Befragten
Mitarbeiterschulungen oder Umbaumafdnahmen durchgefiihrt haben und ca. ein Viertel
ihr Sortiment erweitert hat. Auch wenn nur eine kleine Minderheit Mafdnahmen plant,
bleibt positiv anzumerken, dass weder eine Reduzierung der Mitarbeiterzahl, der
Verkaufsflache oder des Sortiments noch eine Schliefdung geplant sind.
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Abbildung 22: Umgesetzte und geplante Mafinahmen
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Handlerbefragung complan 01/2019 bis 02/2019

Auf die Frage nach der Prasenz im Internet gaben fast alle Handler an, liber eine eigene
Website zu Verfiigen. Ungefahr die Halfte besitzt sogar einen Webshop. Lediglich ein
Handler ist zudem bei Facebook aktiv.

Bei der Frage nach ihren Wiinschen fiir die zukiinftige Entwicklung der Hennigsdorfer
Innenstadt hatten die Handler die Moglichkeit diese selbst zu formulieren. Dabei wird
deutlich, dass insbesondere ein besserer Branchenmix gewtinscht wird. Dabei wird im
Speziellen ein hoherwertiger Einzelhandel und ein ansprechenderes Angebot fiir
jungeres Publikum gewiinscht und der Anteil an Mobilfunk-Dienstleistern und Handlern
im Niedrigpreissegment als zu dominant eingestuft. Die Hindler wiinschen sich sowohl
solventere Kunden, als auch mehr Kundschaft aus den umliegenden Gemeinden. Zudem
sind auch einheitliche Offnungszeiten und Sonderéffnungszeiten Wunsch einiger
Handler.

Bei der Gesamtbetrachtung der Ergebnisse zeigt sich, dass die Situation der Handler
insgesamt als wirtschaftlich stabil und das Stimmungsbild insgesamt als befriedigend
mit Tendenz ins Negative beschrieben werden kann. Die gréfdte Sorge bereiten den
Handlern Trading-Down-Effekte. Wiinschenswert waren aus Sicht der Héndler, eine
breitere Aufstellung des Warenangebots insbesondere fiir jlingere Zielgruppen und die
Steigerung der Warenqualitat. Aber auch ein vielfaltigeres und qualitativ h6herwertiges
Angebot an gastronomischen Angeboten, ware aus der Perspektive der Einzelhdndler
mafdgebend fiir die Attraktivitit der Innenstadt. Zudem wurde eine bessere
Abstimmung der Handler untereinander als erstrebenswert erachtet.
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4.6.2 Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf

Neben dem Innenstadtzentrum wurde im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 mit
dem Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf ein weiterer zentraler
Versorgungsbereich abgrenzt. Aufgrund seiner Lage innerhalb eines Wohngebietes im
Zentrum von Nieder Neuendorf ist der Standort als stiddtebaulich integriert zu
bewerten. Der Standortbereich verfligt aktuell iiber drei Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 1.200 m® Damit ist im Vergleich zur
Bestandssituation 2009 die Anzahl der Betriebe im Saldo um zwei zuriickgegangen, die
Verkaufsflache ist hingegen um 400 m? gestiegen. Markante Angebotsverinderungen
sind zum einen die Ansiedlung eines Getrankemarktes, wahrend eine Schlecker-Filiale
infolge der Unternehmensinsolvenz marktabgangig ist. Das Angebot umfasst nahezu
ausschliefdlich nahversorgungsrelevante Sortimente und umfasst neben einem Netto
(Stavenhagen) Lebensmitteldiscounter auch einen Getrdnkemarkt sowie eine
Backereifiliale. Der ansadssige Lebensmitteldiscounter Netto (Stavenhagen) weist als
einziger Magnetbetrieb am Standortbereich mit einer Gesamtverkaufsflaiche von rd.
600 m? nur eine eher geringe Verkaufsflichenausstattung auf. Das stidtebauliche
Gewicht des  Standortbereiches ist somit sowohl hinsichtlich der
Verkaufsflachenausstattung als auch der Anzahl der Betriebe als gering zu bewerten.
Weitere Entwicklungsméglichkeiten, die durch Potenzialflichen gegeben waren, sind
aktuell am Standort nicht vorhanden.

Trotz der vergleichsweise geringen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben und der geringen
Verkaufsflachenausstattung nimmt der Standortbereich eine wichtige Bedeutung fiir
die Versorgung der Bevolkerung in der Stadtzelle Nieder Neuendorf sowie in Teilen des
studlichen Siedlungsgebietes ein.

Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch zahlreiche zentrenergianzende
Funktionen, hierzu zihlen u.a. Gastronomiebetriebe, Arzte, Friseure, eine Postagentur,
ein Reisebiiro sowie eine Kirchengemeinde. Die Anzahl an zentrenergidnzenden
Funktion ist dabei seit 2009 stabil geblieben.

Die verkehrliche Erschliefdung erfolgt fiir den MIV tber die Dorfstrafde und die
Bahnhofstraf3e und ist als gut zu bewerten, fiir den ruhenden Verkehr stehen kostenlose
Kundenparkplitze zur Verfiigung. AuRerdem besteht eine Anbindung an den OPNV iiber
die Haltstelle Bahnhofstrafde in rd. 50 m Entfernung. Der Standort ist dariiber hinaus
iiber Fu3wege mit den umliegenden Wohngebieten verkniipft.

Insgesamt verfiigt der Standortbereich iiber eine ansprechende stddtebauliche

Gestaltung. Der nachfolgende Steckbrief fasst die wesentlichen Kennwerte fiir den
Standortbereich zusammen.
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Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorf

Raumliche Analyse

Versorgungsbereich Zelle V Nieder Neuendorf

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
®  Mittelfristiger Bedarf
®  Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgroBenstruktur in m?
o 0-99m?

2 100 -399 m?

(7 400 - 799 2

L/ 800 - 3599 m2

AT
\__/ b 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen -
[1zvB-Abgrenzung EHK 2009

L _ 'Sonderstandort EHK 2009

250 m

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur

Einwohner im Versorgungsbereich 4.722
@ = Nahrungs- und
Genussmittel Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 -1,2%
= sonstiger kurzfristiger  Einzelhandelsstruktur absolut relativ
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 3 2,6 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsfliche in m** 1.200 16 %
= langfristiger Anzahl der Leerstande** 0 -
Bedarfsbereich Zentrenerginzende Funktionen 8 -

Magnetbetriebe

Netto, Getranke Hoffmann

Exemplarische stadtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; Einwohner: Stadt
Hennigsdorf (Stand: 31.12.2019); Kartengrundlage: Stadt Hennigsdorf; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100
m? gerundet; *anteilig bezogen auf Gesamtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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4.7 Nahversorgungsanalyse

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiir das tdgliche
Versorgungsverhalten der Biirgerinnen und Biirger wird die Nahversorgungsstruktur
von Hennigsdorf im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und
inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und raumlich gewahrleistet wird.
Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Hennigsdorf

Hennigsdorf weist insgesamt eine Verkaufsfliche von rd. 8.700 m? in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd.2.200 m? in der Warengruppe Droge-
rie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken?> auf, was einer Verkaufsflichenausstattung von
rd. 0,33 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,08 m? je Einwohner
(Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die
Stadt im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel unter dem Niveau des Bundesdurch-
schnitts von rd. 0,40 m? je Einwohner.26 Im Bereich der Drogeriewaren wird das Niveau
des Bundesdurchschnitts von rd. 0,08 m? je Einwohner?7 erreicht.

Die Zentralitat von rd. 0,92 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,03 im
Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft im Sortiment
Drogeriewaren in grofien Teilen im Stadtgebiet gebunden werden kann und dartiber
hinaus im Drogeriewarensegment im Saldo Kaufkraft aus dem Umland zuflief3t. Im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel hingegen sind im Saldo Kaufkraftabfliisse
festzustellen. Tabelle 6 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und
schlieft mit einer Bewertung der quantitativen und  qualitativen
Nahversorgungssituation in Form einer Ampel ab.

25

26

27

Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekrzt.

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflichen strukturpridgender Anbieter (VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-
Flachen; ohne reine Getrankemarkte.

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 6: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Hennigsdorf

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2024) 26.725 (-1,2 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsfliche ~ 8.700 (2009: 7.400 m?, +17%) 2.200 (2009: 2.500 m?, -12%)
in m?

Verkaufsflachenausstattung 0,33 (2009: 0,28) 0,08 (2009: 0,10)

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 92% 103%
Verkaufsflache nach Lagebereich 55%7ZVB 44 %siL 1 % niL. 70 % ZVB 27 % siL. 3 % niL
Betriebstypenmix 1x  Verbrauchermarkt/SB- 2x Droge.riefachmarkt '
Warenhaus 1x sonstige Drogerie-
2x  Lebensmittelsupermarkt Warengeschafte**
5x  Lebensmitteldiscounter 6x  Apotheken

2x  Getrankemarkt
23x sonstige Lebensmittelgeschafte

Quantitative Nahversorgungssituation [ ) (" )

Qualitative Nahversorgungssituation (" ) (" )

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; Einwohner: Stadt
Hennigsdorf (Stand: 31.12.2018); Verkaufsfliche auf 100 m? gerundet; * mit Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel bzw. Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken; ** mit Haupt- oder Randsortiment
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken

Insgesamt sind im Stadtgebiet acht strukturpragende Lebensmittelmarkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon ist ein Betrieb ein Verbrauchermarkt (Kaufland),
funf Betriebe sind Lebensmitteldiscounter und zwei Betriebe
Lebensmittelsupermarkte. Ergdanzt wird das Angebot durch zwei Getrankemarkte sowie
23 sonstige Betriebe mit einem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Bedingt
durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in
Hennigsdorf hinsichtlich des Betriebstypenmixes als ausgewogen zu bewerten. So
entfillt jeweils rund die Halfte der Verkaufsfliche der strukturpriagenden
Lebensmittelmarkte auf Lebensmitteldiscounter sowie die andere Halfte auf
Vollsortimenter. Deutlich wird jedoch, dass die Verkaufsflaichenausstattung im
discountorientierten Lebensmittelmarktsegment im Bundesvergleich in etwa
durchschnittlich ist, wahrend die Verkaufsflichenausstattung im vollsortimentierten
Segment (Supermarkt/Verbrauchermarkt) deutlich unterdurchschnittlich ist (siehe
dazu Abbildung 23).28 Dies ist insbesondere auf die signifikant unterdurchschnittliche
Verkaufsflaichenausstattung der Supermarkte in Hennigsdorf zuriickzufiihren. So
verfiigen beide Supermarkte im Stadtgebiet (Edeka, Paul-Schreier-Strafde und Edeka,
Rigaer Strafle) iiber eine Gesamtverkaufsfliche von deutlich unter 1.000 m?, wihrend
bundesweit ein Supermarkt im Durchschnitt eine Verkaufsfliche von rd. 1.560 m?
aufweist.2?

28 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
2 Quelle: EHI 2018
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Abbildung 23: Verkaufsflichenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum

Bundesdurchschnitt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 01-03/2019,
EHI Retail Institute; Verkaufsfliche inkl. Non-Food-Flachen; innerer Ring: Stadt Hennigsdorf; duflerer Ring:
Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben genannten
Lebensmittelmarkten (hier jedoch nur als Randsortiment) hauptsachlich durch zwei
Drogeriefachmarkte sichergestellt. Sechs weitere Einzelhandelsbetriebe mit einem
entsprechenden Hauptsortiment sind Apotheken. Die quantitative
Nahversorgungssituation der Stadt Hennigsdorfist hierbei im Sortiment Drogeriewaren
als durchschnittlich zu bezeichnen.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und
qualitativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.3.

Raumliche Nahversorgungssituation aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche des
Einzelhandelskonzeptes 2009

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden
Lebensmittelmirkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgrofie i. d. R. ein
ausreichendes Warensortiment - insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel - handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitat
und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche
der relevanten Lebensmittelmdrkte durch Isochronen gekennzeichnet, welche eine
Gehzeit von 8, 10 und 12 Minuten darstellen (siehe Abbildung 24). Sofern
Siedlungsbereiche in einem solchen Bereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten aufderhalb dieser gekennzeichneten
Bereiche ist die raumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bewerten.
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O 400 -799 m?
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Abbildung 24: Rdumliche Nahversorgungssituation von Hennigsdorf

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; ZVB-Abgrenzung: EHK

Hennigsdorf 2009; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

Abbildung 24 verdeutlicht, dass hinsichtlich der raumlichen Nahversorgungssituation
in Hennigsdorf nur ein geringes Optimierungspotenzial zu erkennen ist: Nur wenige
Siedlungsbereiche  des  Hauptortes liegen aufderhalb der dargestellten
Nahversorgungsisochronen der bestehenden Lebensmittelmarkte.

In fast allen Stadtzellen sind aktuell strukturpragende Lebensmittelmarkte vorhanden.
Einzelne Bereiche des siidlichen Siedlungsgebiets, Nieder Neuendorfs und in der Zelle
Stolpe Sud weisen derzeit jedoch keine fufdlaufig erreichbaren Lebensmittelmarkte auf.
Fiir die Ansiedlung eines marktgiangigen Lebensmittelmarktes ist dort allerdings keine
ausreichende Mantelbevdlkerung (i. d. R. min. 3.500 bis 5.000 Einwohner) vorhanden.
Unmittelbar an Stolpe Siid angrenzend sind jedoch auf Berliner Gebiet mehrere
strukturpriagende Lebensmittelmarkte entlang der Ruppiner Chaussee verortet, sodass
sich die Bewohner von Stolpe Sud hinsichtlich des Lebensmitteleinkaufs dorthin
orientieren. Der ansassige Discounter in Nieder Neuendorf besitzt fiir den stidlich
gelegenen Bereich ohne fufdlaufigem Lebensmittelmarkt hohe Nahversorgungs-
bedeutung. Fiir vollsortimentierten Lebensmittelbedarf (Supermarkt, Verbraucher-
markt) nutzen die Einwohner dieses Bereichs iiberwiegend die nachstgelegenen
Angebote auf Berliner Gebiet. Die Bewohner des unterversorgten Bereichs im Stiden der
Stadtzelle Siid bzw. im Norden von Nieder Neuendorf nutzen hingegen insbesondere die
Angebote der nachstgelegenen Hennigsdorfer Vollsortimenter und Discounter. Hierzu
zahlen die Angebote des Innenstadtzentrums und in Nieder Neuendorf. Hier sollte
geprift werden, inwieweit hier die raumliche Nahversorgungsituation iiber eine
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes oder iiber eine Verlagerung eines
Lebensmittelmarktes verbessert werden kann.

Im Folgenden werden die Standorte mit Lebensmittelmarkte detaillierter analysiert.
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Standort Hennigsdorf Nord (EDEKA und Netto)

Der Standort Hennigsdorf Nord befindet sich an der Rigaer Strafde und ist aufgrund
seiner Einbettung in umliegenden Wohnsiedlungsbereiche als stadtebaulich integriert
zu bewerten. Die verkehrliche Erschlief3ung erfolgt fiir den MIV iiber die Rigaer und
Marwitzer Straf3e. Eine Anbindung an den OPNV besteht iiber die Haltestelle Alsdorfer
Strafde in der Rigaer Strafe oder tiber die Haltestelle Marwitzer Strafde in der Marwitzer
Strafde in jeweils ca. 170 m Entfernung und ist somit ebenfalls als gut zu beurteilen. Hier
fahren die Linien 809 und 824 (nur Marwitzer Str.) werktags i.d.R. jeweils alle 60 bzw.
20 Minuten. Der Standort ist dariiber hinaus lber Fufwege mit den umliegenden
verdichteten Siedlungsgebieten verkniipft.

Die Empfehlungen zur quantitativen Aufwertung des standortlichen Nahversorgungs-
angebotes aus dem Einzelhandelskonzept von 2009 wurden mit der Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters in die Realitit umgesetzt. Durch die Diversifizierung des
Betriebstypenmixes wurde zusatzlich das Nahversorgungsangebot am Standort
qualitativ aufgewertet. Die Verkaufsflaichenausstattung des Lebensmittelsupermarkts
istjedoch als deutlich unterdurchschnittlich und nur bedingt marktadiaquat einzustufen.
Auch der Marktauftritt des Lebensmittelsupermarktes sollte aktuellen Anspriichen
angepasst werden.
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Abbildung 25: Bewertung des Standortes Hennigsdorf Nord

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; Kartengrundlage: Stadt
Hennigsdorf.

Standort Rosa-Luxemburg-Platz (Lidl)

Aufgrund seiner Einbettung in Wohnbebauung des nordlichen Siedlungsgebiets ist der
Standortbereich Rosa-Luxemburg-Platz als stidtebaulich integriert zu bewerten. Die
verkehrliche Erschliefdung erfolgt fiir den MIV tiber die Feldstrafde und die Forststrafde
und ist somit als gut zu bewerten. Zusitzlich besteht eine Anbindung an den OPNV iiber
die Haltstelle Feldstrafde in rd. 180 m Entfernung.

Das Einzelhandelsangebot ist vorwiegend auf die Nahversorgung ausgerichtet. Am
Standort Rosa-Luxemburg-Platz befinden sich insgesamt vier Einzelhandelsbetriebe.
Hierzu zahlen ein Lebensmitteldiscounter, ein Bicker, ein Fleischer und ein
Horakustiker. Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage sichert der Standort die
Nahversorgung der umliegenden Wohnbevolkerung:
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Funktion
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® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
® Zentrenergadnzende Funktion
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Marktauftritt Verkaufsflachen-
ausstattung

Abbildung 26: Bewertung des Standortes Rosa-Luxemburg-Platz

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; Kartengrundlage: Stadt

Hennigsdorf.

Die Verkaufsflichenausstattung des

Lebensmitteldiscounters

ist

unterdurchschnittlich zu bewerten, mittel- bis langerfristig sollte ein bedarfsgerechter
Ausbau gepriift werden. Der Marktauftritt des Marktes ist als durchschnittlich zu
beurteilen.

Standort Paul-Schreier-StrafRe (EDEKA)

Der Standort an der Paul-Schreier-Strafde ist als stadtebaulich integriert zu bewerten
aufgrund der zu allen Seiten umgebenden Wohnbebauung. Die verkehrliche
Erschlief3ung erfolgt fiir den MIV iiber die Paul-Schreier-Strafde und ist somit als
angemessen zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht durch die Haltestelle
Kleiststrafie in der Fontanestrafe in rd. 200 m Entfernung (ca. 20 mintitige Taktung).

Die Ausrichtung des Einzelhandelsangebots konzentriert sich am Standort Paul-

Schreier-Strafde ausschliefdlich auf die Nahversorgung. Als Nahversorger befindet sich
ein EDEKA Vollsortimenter am Standort. Der Standort Paul-Schreier-Straf3e tibernimmt
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wesentliche Nahversorgungsfunktionen fiir die Einwohner der Zelle VI in Hennigsdorf.
Dennoch ergibt sich hinsichtlich der Verkaufsflaichenausstattung und dem Marktauftritt
deutlicher Optimierungsbedarf. Sowohl der dufdere als auch der innere Auftritt des
EDEKA entspricht nicht aktuellen und marktadaquaten Anspriichen. Zudem besitzt der
EDEKA mit einer Verkaufsfliche deutlich unterhalb der Grof3flachigkeitsschwelle eine
signifikant unterdurchschnittliche Verkaufsflichengrofie. Eine Erweiterung der
Verkaufsflache wird aufgrund der sehr guten stadtebaulichen Integration und den damit
eingeschrankten Platzverhiltnissen kaum zu realisieren sein. Im Falle einer
Verlagerung des Betriebes zwecks Verkaufsflichenerweiterung ist darauf zu achten,
dass hieraus keine wesentliche Verschlechterung der Nahversorgungssituation
resultiert (raumlich, qualitativ, quantitativ).

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
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ausstattung
Abbildung 27: Bewertung des Standortes Paul-Schreier-Strafie

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; Kartengrundlage: Stadt
Hennigsdorf.
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Standort Berliner Strafde (Penny)

Aufgrund der Integration des Penny Marktes in ein Wohnhaus und der westlich und
Ostlich angrenzenden Wohnbebauung kann der Standort an der Berliner Strafde als
optimal stiddtebaulich integriert bewertet werden. Fir den MIV ergibt sich eine
leistungsfahige verkehrliche Erschliefung tiber die Berliner Strafie. Die Anbindung an
den OPNV besteht iiber die Haltestelle Seilerstrafie und die Linien 807 und 811 (ca. 40
bis 60-Minuten-Takt) in unmittelbarer Nahe und ist daher als nicht optimal einzustufen.
Fufdlaufig ist der Standort aus den umliegenden verdichteten Wohngebieten gut
erreichbar. Durch die Bahnlinie ist das fufslaufige Einzugsgebiet in westlicher Richtung
jedoch deutlich begrenzt. Das Einzelhandelsangebot ist vorwiegend auf die
Nahversorgung der umgebenden Wohngebiete ausgerichtet und tibernimmt fiir diese
wichtige Nahversorgungsfunktionen.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergadnzende Funktion
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Abbildung 28: Bewertung des Standortes Berliner Strafde
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; Kartengrundlage: Stadt
Hennigsdorf

In Hinblick auf den Marktauftritt des Lebensmitteldiscounters ist festzustellen, dass
dieser nur noch bedingt den aktuellen Standards entspricht. Perspektivisch ist hier
somit ein Anpassungsbedarf erkennbar. Die Verkaufsfliche des Lebensmittel-
discounters entspricht der aktuell durchschnittlichen Verkaufsflachengréfie von Penny
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Markten in Deutschland. Aufgrund der Integration des Marktes in ein Wohnhaus
bestehen nur geringe bis keine Erweiterungsmoglichkeiten der Verkaufsflache.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und
qualitativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.3.

4.8 Sonderstandortbereiche

Neben dem Innenstadtzentrum, als dem wichtigsten stadtischen Zentrum sind zwei
weitere einzelhandelsrelevante Standortbereiche mit grofdformatigen
Einzelhandelsbetrieben von Bedeutung - der Standortbereich Veltener Strafle und der
Standortbereich Walter-Kleinow-Ring. Die Sonderstandorte liegen in stadtebaulich
nicht integrierten, autokundenorientierten Lagen, eine Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist somit gemaf3 LEP
HR  unzuldssig. Beide stellen im Vergleich der standortspezifischen
Verkaufsflachenausstattungen mit 26 % (Standortbereich Veltener Strafde) und 28 %
(Walter-Kleinow-Ring) deutliche Gegengewichte zur Innenstadt (29 %) dar. Beide
Standorte befinden sich in nicht integrierten Lagen in nordlich und siidlicher Richtung
rd. 2-3 km Entfernung von der Innenstadt. Es handelt sich vorrangig um
autokundenorientiere Standorte, wobei beide mit dem OPNV mit Bussen gut erreicht
werden kénnen.

Standortbereich Standortbereich
Veltener Strafde Walter-Kleinow-Ring
Anzahl Einzelhandelsbetriebe 4 2
Anteil gesamtstadtisch 35% 1,8 %
Verkaufsfliche rd. 11.300 m? rd. 12.200 m?
Anteil gesamtstadtisch 26 % 28 %
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4.8.1 Standortbereiche Veltener Strafle

Der Sonderstandortbereich Veltener Straf3e befindet sich im Gewerbegebiet Nord
zwischen der Veltener Strafde, welche auch die HaupterschliefSungsachse ist, und der
Bahnlinie. Der Standort ist vorwiegend umgeben von gewerblichen Nutzungen.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf

® Langfristiger Bedarf o
® Zentrenerganzende Funktion
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(]

Abbildung 29: Standortbereich Veltener Strafie
Quelle: Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019, Kartengrundlage Stadt Hennigsdorf

Gegeniiber dem Einzelhandelskonzept 2009 haben sich am Standort Veltener Strafe
deutliche Veranderungen im Besatz ergeben. Drei Unternehmen haben ihren Standort
nach Velten verlagert und ein Aldi-Markt ist marktabgéngig. Der Angebotsschwer-punkt
liegt mit dem Hellweg Baumarkt im Baumarktsortiment. Des Weiteren sind am Standort
ansassig mit der ATU Filiale ein Fachgeschaft fiir Kfz-Zubehor, eine Total Tankstelle und
ein Stahlhandel. Erganzt wird das Angebot durch Systemgastronomie.

1% — 1%

Nahrungs- und
Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

53% . -
m mittelfristiger

Bedarfsbereich

langfristiger
Bedarfsbereich

Abbildung 30: Fristigkeitsstufen nach Verkaufsflaichen
Quelle: Bestandserfassung Stadt + Handel 01-03/2019

Das Warenangebot ist zu anndhernd gleichen Teilen dem mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich zuzuordnen. Nahrungs- und Genussmittel sind mit der Schliefung des
Lebensmitteldiscounters nur noch als Randsortiment mit einem Prozent in den
ansidssigen Betrieben vertreten. Ublicherweise zentrenrelevante Sortimente wie
Haushaltswaren, Haus-/Bett-/Tischwasche sind auch als Randsortimente festzustellen.
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4.8.2 Standortbereich Walter-Kleinow-Ring

Der Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring befindet sich stdlich der Innenstadt im
Gewerbegebiet Siid. Die verkehrliche Erschliefung ist sehr gut und erfolgt aus dem
sonstigen Stadtgebiet iiber die Spandauer Allee.

Am Standort sind nur zwei Einzelhandelsbetriebe ansassig. Der Mobelmarkt Trend
Mobel hat aufgrund seiner Verkaufsfliche mit rd. 12.000 m? einen stadtiibergreifend
attraktiven Angebotsschwerpunkt und eine frequenzbringende Wirkung. Die
Zentralitat im Bereich Mobel liegt in Hennigsdorf bei 189 %. Dies bedeutet deutliche
Kaufkraftzufliisse aus der Region. Dartiber hinaus befindet sich am Standort eine
Tankstelle.
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® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
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® Langfristiger Bedarf - - ____
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Abbildung 31: Standortbereich Walter-Kleinow-Ring
Quelle: Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019, Kartengrundlage Stadt Hennigsdorf

Am Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring liegt mit dem umfassenden Angebot im
Mobelsegment ein deutlicher Angebotsschwerpunkt vor. Daneben sind aber auch
Randsortimente, die z. T. auch zentrenrelevant sind, am Standort zu finden (wie z. B.
Glas/ Porzellan/ Keramik und Haushaltswaren). Der grofdte Teil des Warenangebotes
generiert sich aufgrund des Sortimentsschwerpunktes Mobel aus Waren des
langfristigen Bedarfs. Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Bedarf
ist zu unter 1 % vertreten.
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Abbildung 32: Fristigkeitsstufen nach Verkaufsflichen
Quelle: Bestandserfassung Stadt + Handel 01-03/2019

4.9 Zwischenfazit

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstadtischen und  stadtebaulichen
Rahmenbedingungen sind folgende wesentliche Erkenntnisse festzuhalten, die im
weiteren Verlauf als Grundlage fiir die Ableitung von konzeptionellen
Handlungsansatzen zur Fortentwicklung der Zentren- und Nahversorgungsstruktur in
Hennigsdorf dienen.

Siedlungsraumliche Rahmenbedingungen

= Die Stadt Hennigsdorf ibernimmt als Mittelzentrum die Versorgungsfunktion fiir
den gehobenen Bedarfsbereich flir Hennigsdorf sowie seinen Mittelbereich.

= Die Stadt Hennigsdorf ist in mehrere und teilweise siedlungsraumlich voneinander
abgesetzte Stadtzellen gegliedert. In der Zelle Innenstadt wohnen rd. 16 % der
gesamten Einwohner.

= Die Stadt Hennigsdorf liegt in einem siedlungsstrukturell stark verflochtenen
polyzentralen Raum mit einem ausgepriagten Wettbewerbsumfeld durch die
Metropole Berlin, das Oberzentrum Potsdam, diverse Mittelzentren sowie
autokundenorientiere Einzelhandelsagglomerationen im Umland.

= Hennigsdorf bildet aufierdem mit Oranienburg und Velten einen sogenannten
Regionalen Wachstumskern. Dieser Wachstumskern zahlt zu einer der
dynamischsten und wachstumsorientiertesten Wirtschaftsregionen in den neuen
Bundeslandern.

Nachfragesituation

= Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hennigsdorf liegt mit einer
einzelhandelsrelevanten  Kaufkraftkennziffer ~von  rd. 95 unter dem
Bundesdurchschnitt (=100) und geringfiigig liber dem landesweiten Schnitt.

* Das Einzugsgebiet von Hennigsdorf umfasst im Wesentlichen die Stadt Hennigsdorf
selbst (Zone I) und nachgelagert (Zonen II und III) Randlagen der angrenzenden
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Grund- und Mittelzentren Velten, Oberkramer sowie Schonwalde-Glien, Hohen
Neuendorf, Birkenwerder und Oranienburg.

* Auflerdem wird die Einzelhandelsstruktur der Stadt Hennigsdorf durch die
raumliche Nahe zur Metropole Berlin aber auch durch die Lage im Regionalen
Wachstumskern beeinflusst. Insbesondere durch die gute infrastrukturelle
Anbindung an die westlichen Bezirke der Metropole Berlin und die Stadt Velten
nordlich von Hennigsdorf kommt es zu einer ausgepragten Konkurrenzsituation
und zu einem verstarkten Kaufkraftabfluss aus der Stadt Hennigsdorf in einigen
Warengruppen.

Angebotssituation und Zentralitit

= Die Verkaufsflichenausstattung liegt mit rd. 1,64 m? je Einwohner unter dem
Landesdurchschnitt von rd. 1,75 m? je Einwohner.

= Die Verkaufsflache in Hennigsdorf ist mit 54 % tiberwiegend an stadtebaulich nicht
integrierten Lagen verortet. Hierbei handelt es sich iiberwiegend jedoch um
Verkaufsflaichen auf denen hauptsachlich nicht zentrenrelevante Sortimente
angeboten werden. Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente ist der hohe
Verkaufsflachenanteil des Innenstadtzentrums positiv hervorzuheben sowie die
vollumfanglich stddtebaulich integrierten Standorte der strukturpriagenden
Lebensmittelmarke.

* Das Einzelhandelsangebot in Hennigsdorf ist insgesamt hinsichtlich der Anzahl der
Betriebe und der gesamtstadtischen Verkaufsfliche als unterdurchschnittlich fiir
ein Mittelzentrum zu bewerten.

= Dies wird durch die fiir ein Mittelzentrum geringe Einzelhandelszentralitat von
rd. 0,81 bestatigt, die jedoch je nach Warengruppe sehr differenziert ausfallt.

* Wahrend in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einer Zentralitat
von rd. 0,92 Kaufkraftabfliisse in umliegende Kommunen zu konstatieren sind, kann
in der Warengruppe Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken mit einer
Zentralitdt von rd. 1,03 im Saldo ein Kaufkraftzufluss festgestellt werden.

* Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandelszentralitat
von rd. 0,58 bzw. rd. 0,83 ebenfalls deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen, die
in einem leistungsfahigen Wettbewerbsumfeld, den Entwicklungen des Online-
Handels begriindet werden konnen. Allerdings sind auch in diesen
Bedarfsbereichen je nach Warengruppe deutliche Unterschiede erkennbar.
Wahrend in der Warengruppe Mdobel vergleichsweise hohe Zentralitaten generiert
werden koénnen, sind bspw. in der Warengruppe der Unterhaltungselektronik
erhebliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen.

ZVB Innenstadtzentrum Hennigsdorf
= Die Innenstadt hat unverandert im Vergleich zu 2009 ein hohes gesamtstadtisches

Standortgewicht mit 53 % der gesamtstadtischen Betriebe (60) und 29 % der
Gesamtverkaufsfliche (12.600 m?).

* Essind alle Warengruppen in der Innenstadt vertreten.
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Der Sortimentsschwerpunkt liegt mit 48 % Verkaufsfliche im kurzfristigen
Bedarfsbereich, hierbei mit 29 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Insgesamt ist die Funktion der Innenstadt als belebtes Stadtzentrum als stabil zu
bewerten. Die Anzahl leerstehender Ladengeschifte konnte deutlich reduziert
werden.

Positive Entwicklungen sind mit der Revitalisierung des Einkaufszentrums Ziel
verbunden - die Ansiedlung eines grofdflachigen Verbrauchermarktes (Kaufland),
damit eine Zunahme der Ausstattung im Bereich Nahversorgung und die
Ansiedlung eines wichtigen Frequenzbringers mit tiberregionaler Ausstrahlung.

Die Innenstadt weist eine breite Funktionsvielfalt auf. Wichtige frequenzbringende
Nutzungen erginzen das Einzelhandelsangebot und sorgen zusatzlich fiir die
Belebung des Stadtzentrums.

Durch die Umsetzung umfangreicher Sanierungsmafinahmen erfolgte eine
stadtebauliche Aufwertung sowie Weiterentwicklung der Innenstadt als
multifunktionales Zentrum.

Leichte trading-down Tendenzen sind am Havelplatz festzustellen u.a. mit der
Zunahme an Anbietern im Niedrigpreissegment.

Handlungsbedarf zur Sicherung und auch Weiterentwicklung der Bestandsstruktur
in der Innenstadt (Branchenmix, Erlebnis-/ Aufenthaltscharakter) besteht
insbesondere  aufgrund des parallel stattfindenden  Ausbaus der
Konkurrenzstandorte und des Online-Handels.

Nahversorgungssituation

Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Hennigsdorf mit einer
Verkaufsflichenausstattung von rd. 0,33 m? je Einwohner im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel als deutlich unterdurchschnittlich und rd. 0,08 m? im Bereich
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken angemessen zu bezeichnen.

Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der
Betriebsstrukturen (u.a. Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt,
Drogeriefachmarkt) als ausgeglichen zu bewerten. Es besteht Optimierungsbedarf
in Bezug auf die mehrheitlich nicht mehr vollumfinglich marktgiangigen
Lebensmitteldiscounter und -supermarkte (vgl. Kapitel 6.3). Dies bezieht sich
sowohl auf die Verkaufsflaichenausstattung (insb. der Supermarkte) als auch auf
den Marktauftritt einiger Lebensmittemarkte.

Hinsichtlich der raumlichen Nahversorgungssituation ist in Hennigsdorf geringes
Optimierungspotenzial zu erkennen. Nur wenige Siedlungsrandbereiche des
Hauptortes liegen aktuell aufderhalb der dargestellten fufdlaufigen
Nahversorgungsisochronen der bestehenden Lebensmittelmarkte. Im grofiten
zusammenhdngenden nicht optimal versorgten Siedlungsbereich (Siiden Zelle Siid
und Norden Zelle Nieder Neuendorf) ist zu priifen, inwieweit hier durch eine
Ansiedlung oder Verlagerung eines Lebensmittelmarktes eine Verbesserung der
Nahversorgungssituation erreicht werden kann (vgl. Ausfithrungen im Kap. 6.3.2
und 6.6.2).
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Sonderstandortbereiche

* Aufgrund der Verkaufsflaichenausstattungen mit anteilig 26 % und 28 % an der
gesamtstadtischen Verkaufsfliche stellen die Sonderstandorte bedeutende
Einzelhandelsschwerpunkte dar.

* Aus Kundensicht sind die Standorte Veltener Strafde und Walter-Kleinow-Ring
aufgrund ihrer Angebotsschwerpunkte im Baumarkt- und Mébelsortiment und der
guten Erreichbarkeit stadtiibergreifend attraktiv.

Durch die Sortimentsschwerpunkte stellen die Standorte keine unmittelbare
Konkurrenz zur Innenstadt dar, so konnen aber die Randsortimente bei
ausbleibener  Beschrankung, zu negativen Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum fiihren.

= In den Zielperspektiven fiir die Standorte ist daher zu definieren, welche
raumlichen und funktionalen Entwicklungspotenziale bestehen und wie sich die
Perspektiven in ein ausgewogenes gesamtstddtischen Zentren- und
Standortkonzept einfligen.

Handlungsbedarf ergibt sich dariiber hinaus fiir die Sicherung und Weiterentwicklung
der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Hennigsdorf auf der einen Seite und der
Sicherung des Innenstadtzentrums als soziale, wirtschaftliche und kulturelle Mitte der
Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht
einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfiihrende bauleitplanerische
Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine entsprechende
konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisierungsprozesse, der
Nachfolgeproblematik im inhabergefiihrten Einzelhandel, dem Online-Handel und
geanderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Ldsungsansatze sind in den nachfolgenden
Teilbausteinen des Einzelhandelskonzepts sowohl aus funktionaler als auch aus
stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.

* Bundesweite Entwicklung spiegelt sich auch in Hennigsdorf wider: Deutlicher
Riickgang der Geschifte, leichter Anstieg der Verkaufsflache

= Verkaufsflachen der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente
nahezu vollumfanglich stadtebaulich integriert

= Kaufkraftzufliisse insb. in den Warengruppen Mdbel, Einrichtungsbedarf und im
Bereich Gesundheit (Drogeriewaren, Medizinische und orthopadische
Artikel /Optik)

= Vergleichsweise niedrige Zentralititen insb. im mittelfristigen und teilweise
langfristigen Bedarfsbereich

* Konkurrenzstandorte v.a. Berlin aber teilweise auch Velten (Baumarkt,
Pflanzen/Gartenartikel)

= Erstarken des Online-Handels auch in Hennigsdorf deutlich spiirbar
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= Die Profilierung der Innenstadt als multifunktionales Zentrum gewinnt zunehmend
an Bedeutung. Im Bereich des Innenstadtzentrums wird von den Hennigsdorfern
insbesondere das Gastronomieangebot als defizitar empfunden.

5 LEITLINIEN FUR DIE KUNFTIGE
EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden konnen,
sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden iibergeordneten Entwicklungszielstellungen fiir Hennigsdorf zu
erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als
absatzwirtschaftliche Kenngrofde - der Einordnung und Bewertung zukiinftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und
nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und auf ihre zukiinftige
perspektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

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

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund seines mit
Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenze der
Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er ist vielmehr eine von
mehreren Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung
des Einzelhandels.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen iiberschreiten,
kénnen im Einzelfall zur gewilinschten Attraktivititssteigerung des Einzelhandels-
angebotes beitragen, sofern sie mit den iibergeordneten Entwicklungszielstellungen
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Hennigsdorf korrespondieren. Dies kann der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem
stadtentwicklungspolitisch gewilinschten und konzeptionell konformen Standort (z. B.
Innenstadtzentrum) erfolgen soll.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entsprechen

und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfiigen, konnen das stadtebaulich praferierte
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Zentrum und weitere Standorte durch verhaltnismafdig hohe
Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefadhrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den iibergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des raumlich gefassten
Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur
Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

Flir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dartber hinaus Entwicklungsspielraume
auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Warengruppen
grundsatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine
Beriicksichtigung finden kénnen. Ebenso konnen Betriebsverlagerungen innerhalb der
Stadt Hennigsdorf gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegeniiber dem
Neuansiedlungspotenzial grofdtenteils neutral verhalten, solange mit der Verlagerung
keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fiir eine zuverldssige Prognose des
Verkaufsflachenbedarfs die vergangenen, gegenwartigen und prognostizierten
angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungs-
strukturellen Zielgroflen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen
Situation von Angebot und Nachfrage in Hennigsdorf werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Fladchenproduktivitdt

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 33: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der
Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung
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angestrebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und
Literatur grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren z.B. breit
gefacherte Einzelhandelsangebote auch fiir ihr zugeordnetes Versorgungsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem
qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als so genannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Im Folgenden werden die Eingangsgrofien fiir die Ermittlung des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fiir das Prognosejahr 2024 einzeln erlautert.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Hennigsdorf
werden Prognosedaten des Landesamts fiir Bauen und Verkehr in Brandenburg sowie
der Bertelsmann Stiftung zugrunde gelegt. Die Bevolkerungsprognose des Landesamts
fiir Bauen und Verkehr zeigt fiir Hennigsdorf einen Bevolkerungsriickgang von rd. -
2,35 % bis zum Prognosejahr 2024 auf, wahrend die Ergebnisse der Bertelsmann
Stiftung einen Rickgang mit rd.-0,1% eine weitgehende Stagnation der
Einwohnerzahlen voraussagen. Fiir die Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale wird
ein gemittelter Wert der Prognosedaten (rd. -1,2 %) verwendet.

Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind insgesamt geringe Einbufden im
Hinblick auf das kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

3%
2%

1%

-0,1%

-1%

Bevélkerungsentwicklung
o
X

2%

-2,35%

-3%
2019 2020 2021 2022 2023 2024

e=Q==| andesamt fUr Bauen und Verkehr =@ Bertelsmann Stiftung (Wegweiser Kommune)

Abbildung 34: Einwohnerprognose fiir Hennigsdorf
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010 bei
knapp tiber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein splrbarer Anstieg der
einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017 bei
rd. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den letzten
fiinf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in den letzten
funf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil an den privaten
Konsumausgaben liegt nach deutlichen Riickgangen in den 2000er Jahren seit 2010
insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spurbar gestiegene Einzelhandelsumsatz ist
u. a. auf eine hohere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen
im Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre
zurlickzufithren. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im
Einzelhandel sowohl den stationdren als auch den Online-Einzelhandelsumsatz
beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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. Private Konsumausgaben mmmm Nettoumsatz Einzelhandel

Einzelhandelsanteil an privaten Konsumausgaben

Abbildung 35: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland
(HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des
stationdren Einzelhandels nicht prazise vorherzusagen. Fiir die Ermittlung des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fiir die nachsten Jahre eine
insgesamt weitgehend stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fiir einzelne Sortimente ergeben
sich allerdings deutliche Unterschiede: Wahrend die stationdr relevante Kaufkraft im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der nur
moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung sowie
dem verdnderten Konsumverhalten voraussichtlich weiter deutlich ansteigen wird, ist
insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z.B. Bekleidung,
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Unterhaltungselektronik) von einem weiteren Riickgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Flachenproduktivitit

Die Verkaufsflache hat in Deutschland in den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen
und Neuansiedelungen stark zugenommen. Bereits heute entfallen auf jeden
Bundesbiirger rd. 1,44 m? Verkaufsfliche.3? Durch den beschriebenen Riickgang der
absoluten Zahl der Einzelhandelsbetriebe herrschen immer mehr grofflachige Betriebe
vor. Die gleichzeitige Stagnation der Umsatze im Einzelhandel hat bis 2013 zu einem
Riickgang der durchschnittlichen Flachenproduktivitit, d.h. dem Umsatz pro
Quadratmeter Verkaufsflache, gefiihrt (siehe Abbildung 36). Seit 2013 ist im Saldo ein
leichter Anstieg der Flaichenproduktivitdten zu beobachten, dieser ist jedoch auf wenige
Segmente des Einzelhandels beschrankt (u. a. Lebensmitteleinzelhandel).
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Abbildung 36: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 2000 bis 2017
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland
(HDE).

Inzwischen nehmen die Flachenproduktivititen deutlich stirker zu. Dies ldsst sich
einerseits auf steigende Umsatze im Zuge der guten konjunkturellen Entwicklung in
Deutschland zuriickfiihren. Andererseits erwirken auch Preissteigerungen (insb. im
Lebensmittelbereich) einen Anstieg des Umsatzes je Quadratmeter.

In Hinblick auf die Entwicklung der Verkaufsflache in Deutschland ist seit 2007
zunehmend eine Abschwachung des Wachstums bzw. eine Stagnation zu erkennen. Die
Griinde hierfiir liegen u.a. in dem sukzessive gesattigten Marktniveau, dem
erstarkenden Online-Handel und den daraus resultierenden Insolvenzen pragender
Einzelhandelskonzerne wie Schlecker, Praktiker, Strauss-Innovation, etc. Expansive

30

vgl. HDE 2018.
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Einzelhandelssegmente sind aktuell insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel sowie
Fachmarktzentren.

Entwicklung des Online-Handels

Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz wachst
kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2019 bei rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 %
des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe nachfolgende Abbildung). Es sind allerdings
sortimentsspezifisch grofde Unterschiede festzustellen. So sind insbesondere in den
Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die
Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits heute
signifikante Marktanteile von iiber einem Viertel der Umsatze auf.
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Abbildung 37: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland
(HDE); * Prognose.

Wahrend der Online-Umsatzanteil v.a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist31, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bislang mit
rd. 2,2 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustellen32. Auch
wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so konzentrieren sich
erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits
erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt
werden.

31

32

Unterhaltungselektronik rd. 31,0 %, Fashion & Accessoires rd. 27,7 %, Freizeit & Hobby rd. 26,4 %, Buro & Schreibwaren rd. 22,6 % (vgl. HDE/IFH
2019).
Vgl. HDE/IFH 2017.
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Fiir die Stadt Hennigsdorf werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe
onlinebedingte, strukturpragende Veranderungen im Bereich des periodischen Bedarfs
ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung
allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten
(und fir kleinere, inhabergefiihrte Fachgeschafte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegeniiber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch auch
gewisse Chancen bieten (u. a. Erh6hung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisierung
von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften mit sehr begrenzten Zielgruppen, Multi-
und Cross-Channel-Marketingstrategien). Jedoch hat auch der Online-Handel die
Service- und Erlebnisorientierung der Verbraucher erkannt und versucht in den letzten
,stationdren Tugenden“ Beratung, Service und Erlebnis mittels telefonischer
Stilberatung (z. B. Outfittery), Same-Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime Now) und
stationdren Showrooms in Grof3stadten (z. B. Zalando) zu punkten.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu groéfierer
Mobilitit sowie dem Wandel der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fiir eine Neuansiedlung im
(nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen
(Flachenangebot) @ und  verkehrsseitigen @~ (mikro- und  makroraumliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche
Rahmenbedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung,
Siedlungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Nahe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkaufe zu ermdéglichen. Zudem ist
der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzernen gepragt.
Die Konzentrationstendenzen  betreffen im  besonderen Mafie den
Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitit

Die heutige Einzelhandelszentralitit der Stadt Hennigsdorf betrdgt rd. 0,81, wobei
jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus erwachsen
fiir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale bis zur jeweiligen
Ziel-Zentralitat.

Demnach ist fiir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus
fachgutachterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitit von 1,00 stadtentwicklungspolitisch und
hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages fiir ein Mittelzentrum
anzustreben. Diese Sortimente sollen grundsatzlich von allen Kommunen gemessen an
der jeweiligen vor Ort verfiigharen Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen
Grundversorgung vollstandig zur Verfiigung gestellt werden.

Flir die Mehrzahl der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches wird
eine Ziel-Zentralitait zwischen 0,60 und 0,75 als stadtentwicklungspolitisch und
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versorgungsstrukturell angemessen erachtet. Eine hohere Ziel-Zentralitait kann in
Hinblick auf die unmittelbare Nahe zur Metropole Berlin und zu leistungsstarken
Mittelzentren im engeren und dem Oberzentrum Potsdam im weiteren Umfeld sowie
das gednderte Konsumverhalten der Verbraucher nicht als realistische
Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Gerade bei zentrenrelevanten Sortimenten
ist dabei darauf zu achten, dass eine Entwicklung von Verkaufsflichen an
stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten (insbesondere Innenstadtzentrum
Hennigsdorf) realisiert wird.

Gleichzeitig erfolgt abweichend zu den oben genannten Ziel-Zentralititen fiir die
Warengruppe medizinische und orthopaddische Artikel/Optik eine differenzierte
Ausweisung der Ziel-Zentralitit von 0,85, da Stidten und Gemeinden im Zuge des
demografischen Wandels zunehmend eine hohere Bedeutung bei der Versorgung mit
medizinischen und orthopadischen Artikeln sowie Optik- und Akustikbedarf zukommt.
Die Stadt Hennigsdorf kann bereits jetzt diesen Versorgungsauftrag mit einer Zentralitat
von 1,04 vollstandig erfiillen und soll diesen Zustand auch weiterhin aufrechterhalten.
Flr die Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarkt i. e. S. sowie Mobel ergibt sich
dartiber hinaus eine abweichende Ziel-Zentralitit von jeweils 1,10. Die Warengruppen
Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarkt i. e. S. sind mittelfristige Bedarfsgiiter, die
tiblicherweise in Wohnortsndhe besorgt werden und charakteristisch fiir Mittelzentren
sind. Aufgrund des leistungsfahigen und attraktiven Angebotes in Velten verzeichnet
Hennigsdorf in diesen Warengruppen jedoch deutliche Kaufkraftabfliisse,
stadtebauliche Zielstellung sollte somit eine Stirkung des Angebotes in diesen
Warengruppen sein.

In der Warengruppe Mdbel verfligt die Stadt Hennigsdorf bereits liber eine Zentralitat
von 1,89, das Angebot wirkt somit iiber den zugewiesenen mittelzentralen
Versorgungsbereich hinaus. Eine weitere Steigerung der Zentralitidt erscheint in dieser
Warengruppe aufgrund Konkurrenzsituation nur bedingt realistisch. Stattdessen sollte
das bestehende Angebot langfristig gesichert werden.

Aus den dargestellten Ziel-Zentralitaten (siehe Abbildung 38) ergeben sich gewisse
Entwicklungspotenziale fiir die Mehrzahl der Warengruppen. Es ist dabei jedoch zu
beriicksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel bereits das
Erreichen des ,stationdren Anteils“ der Ziel-Zentralitat (d.h. abziiglich des Online-
Anteils im Prognosejahr = roter Bereich der eingefarbten Zielzentralitatsflache) als
Erfilllung des stadtentwicklungspolitischen und landesplanerischen Versorgungs-
auftrages bewertet werden kann (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 38: Sortimentsspezifische Zentralitdt und Ziel-Zentralitét

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan,
Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Fir die Stadt Hennigsdorf ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und
versorgungsstrukturell begriindbare Entwicklungspotenziale v.a. in den Waren-
gruppen PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher, Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren,
Pflanzen/ Gartenbedarf, Baumarkt i. e. S., Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musik-
instrumente, Sportartikel/Fahrrader/Camping, Teppiche/Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht-
und Sonnenschutz, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte, Neue Medien/ Unterhaltungs-
elektronik sowie Uhren/Schmuck.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen
Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den zu ermittelten

absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 7
zu entnehmen.
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Tabelle 7: Rahmenbedingungen fiir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Hennigsdorf

Rahmenbedingung Impuls Entwicklungsperspektive
fiir Hennigsdorf bis 2024
Demografische Entwicklung 3 leicht riicklaufige Einwohnerentwicklung

bei zunehmend hoherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten 3

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und

Kaufkraft sortimentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer
Bedarfsbereich)
Entwicklung der Verkaufsflachen- leichte Impulse bei Filialisten

anspriiche der Anbieter

insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen
sortimentsspezifischen Unterschieden

Online-Handel

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen
sortimentsspezifischen Unterschieden

2 € O 9

Versorgungsauftrag
(Ziel-Zentralitat)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des den
qualifizierten Grundbedarf umfassenden Versorgungsauftrages

5.1.3  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Hennigsdorf

Unter Berticksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralititen ergeben sich fiir die Stadt
Hennigsdorf bis 2024 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der Tabelle

8 dargestellt werden.
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Tabelle 8: Verkaufsfldchenpotenziale fiir die Stadt Hennigsdorf bis 2024

Warengruppe Verkaufs-  Arrondierungs- Fach- Kleiner grofer
flichenpotenzial spielraum geschéft Fachmarkt Fachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel 1.500 [ | | | |
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken - O O O O
Blumen, zoologischer Bedarf - O O O |
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 220 [ | [ | O O
Bekleidung 1.830 [ | | | |
Schuhe/Lederwaren 170 [ | [ | O O
Pflanzen/Gartenbedarf 910 [ | [ | [ | O
Baumarktsortiment . e. S. 2.420 [ | [ | [ | O
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - O O (I O
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrume 740 [ | [ | [ | O
Sportartikel /Fahrrader/Camping 710 [ | [ | [ | O
g/lliill;z;lr/lgs;?i und orthopadische ) 0 0 O 0
gsrp:rplicnhsec{l(l}latlzdinen/Dekostoffe/Sicht- und 210 - - 0 0
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche - O O (I O
Mobel - O d O g
Elektro/Leuchten/Haushaltgerate 420 [ ] [ | [ | O
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 550 [ | [ | [ | O
Uhren/Schmuck 50 [ | | O g

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan,
Keramik; M= absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; [] = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfillen ,Fachgeschaft, ,kleiner Fachmarkt”
und ,grofler Fachmarkt‘. Wahrend bei einem Fachgeschaft i.d.R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsfliche von 50 bis 100 m?* (in Ausnahmefillen wie z. B.
Mobelfachgeschiaften auch mehr) angenommen wird, so ist bei einem kleinen
Fachmarkt i.d.R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen
Verkaufsfliche von 300 m* (z.B. Bekleidungsfachmarkt) bis 800 m? (z. B. kleiner
Lebensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier konnen flachenintensive Betriebstypen
(z. B. kleine Garten-, Bau- und Mobelmarkte) deutlich hohere sortimentsspezifischen
Verkaufsflichen (bis zu 5.000 m®») umfassen und sind dementsprechend in der
Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens berticksichtigt worden.
Grofe  Fachmarkte beginnen i.d.R. je nach Warengruppe bei einer

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf 78



sortimentsspezifischen Verkaufsfliche von 800 m? (z. B. Drogeriefachmirkte) bis
1.200 m? (z.B. grofRe Lebensmitteldiscounter). Flichenintensivere Betriebstypen
beginnen hingegen bei 5.000 m? (z. B. Garten- und Baumérkte) bzw. bei rd. 10.000 m?
(z. B. Mobelhduser) Verkaufsflache. Entwicklungspotenziale, die unterhalb des Niveaus
eines Fachgeschaftes liegen, sind in Tabelle 8 als Arrondierungsspielraum ausgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Hennigsdorf
libernimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des qualifizierten
Grundbedarfs. Dieser Aufgabe wird Hennigsdorf aktuell mit den bestehenden
Ausstattungskennwerten im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel noch nicht
vollumfanglich gerecht.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel] bestehen
Verkaufsflichenpotenziale bis zu rd. 1.500 m? Zunichst sollte die qualitative
Aufwertung und Vergrofierung der vorhandenen Anbieter im Stadtgebiet fokussiert
werden, sofern Verkaufsflichenvergrofierungen an den Bestandsstandorten moglich
sind. Ferner kann sowohl die Ansiedlung von Fachgeschaften und/oder von kleinen
oder grofleren Lebensmittelmdrkten in Betracht gezogen werden. Diese sollten
vornehmlich an stadtentwicklungspolitisch und konzeptionell gewtinschten Standorten
(insb. zentraler Versorgungsbereiche und zukiinftige Nahversorgungsstandorte (vgl.
Kapitel 6.3.2)) erfolgen.

Nennenswerte rechnerische absatzwirtschaftliche Potenziale fiir die Warengruppen
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheke und Blumen, zoologischer Bedarf sind
aktuell nicht vorhanden. Fiir die Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
besteht dariiber hinaus Entwicklungspotenzial fiir die Ansiedlung eines kleineren
Fachgeschiftes oder zur Arrondierung des vorhandenen Angebotes im Haupt- oder
Randsortimentsbereich.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches - insbesondere Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarkt i. e. S, Spielwaren/Basteln/
Hobby/Musikinstrumente und Sportartikel/Fahrrader/Camping -  bestehen
Entwicklungspotenziale fiir die Ansiedlung von Fachgeschaften bis hin zu kleineren
Fachmarkten. Im Bereich Bekleidung ist dartiber hinaus die Ansiedlung eines gréf3eren
Modegeschiftes mit rd. 1.000 m?* sortimentsspezifischer Verkaufsfliche méglich. Als
Suchbereich fiir entsprechende Ansiedlungen empfiehlt sich zur funktionalen
Zentrenstarkung eine Realisierung im Bereich des Innenstadtzentrums von
Hennigsdorf, wobei aufgrund der perspektivischen Flachenverfiigbarkeiten das
Einkaufszentrum Ziel sowie die Storchengalerie als primdrer Ansiedlungsraum zu
priifen ist.

In den Warengruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz, und

Uhren/Schmuck wird auf Grundlage des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
die Ansiedlung von Fachgeschiften oder die Arrondierung des vorhandenen Angebotes
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empfohlen. Zudem reichen die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale der
Warengruppe Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate und Neue Medien/
Unterhaltungselektronik fiir die Ansiedlung eines Fachmarktes mit entsprechendem
Hauptsortiment oder fiir eine deutliche Vergréfierung von entsprechenden
Warengruppen-Verkaufsflichen im Randsortiment aus (bspw. in einem
Verbrauchermarkt oder anderen Fachmarkten).

Fir Hennigsdorf bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Hennigsdorf in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen
erweitert und verbessert werden kann,

*= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives
Entwicklungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflichen mit hoherer
Wahrscheinlichkeit durch stirkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu
realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings nur
bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens sowie
bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen
Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfiihrender Wettbewerb mit ggf.
stadtebaulich negativen Folgen und eingeschriankten Entwicklungsmaoglichkeiten
fiir die zentralen Versorgungsbereiche von Hennigsdorf einerseits und die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standortfrage im
stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden sollte.

Dariiber hinaus legen Handelsunternehmen generell fiir ihre Markteintrittsstrategien
bzw. Standortplanungen ergianzende, hier nicht berticksichtigte Marktfaktoren
zugrunde. Diese konnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen
fiihren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und stadtebaulich
nicht zwangslaufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kdnnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze
der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden
werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungspotenzial
liberschreiten, konnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots
beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsitzen der zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in  Hennigsdorf Kkorrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt werden.
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5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Hennigsdorf

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Hennigsdorf
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
ibergeordnete  Entwicklungszielstellungen = verbunden  mit einer  Kklaren
Prioritdatensetzung angestrebt werden:

1. Sicherung und Stirkung des Innenstadtzentrums: Stirkung des
Innenstadtzentrums der Stadt Hennigsdorf und Erh6hung der Einkaufsqualitat.

2. Sicherung und Stirkung der Nahversorgung: Das Nahversorgungsangebot im
Innenstadtzentrum ist zu sichern und weiterzuentwickeln. Es sind sinnvolle und
stadtebaulich integrierte Standorte zu sichern, zu stiarken und zu ergidnzen. Bei
dieser Entwicklung sind schadliche Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum zu
vermeiden.

3. Ergdnzende Standorte bereitstellen: Flir den grof3flachigen nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel sind Flachen bereitzustellen. Gleichzeitig sind schadliche
Auswirkungen auf das Zentrum und die Nahversorgung zu vermeiden.
Zentrenrelevante Randsortimente sind nur im begrenzten Umfang an ergdnzenden
Standorten zulassig.

Abbildung 39  veranschaulicht  zusammenfassend die  iibergeordneten
Entwicklungszielstellungen fiir die Stadt Hennigsdorf.

1. Ziel 2. Ziel 3. Ziel

Ergdnzenden Standorte
bereitstellen

Sicherung und Stéarkung Sicherung und Stéarkung der
des Innenstadtzentrums Nahversorgung

= Starkung des Innenstadtzentrums = Nahversorgungsangebotim = Bereitstellung von Flachen fur den
s Erhshung der Einkaufs- und Zeptrum sic~hern und groB3flachigen nicht .
uterthalsqualitae weiterentwickeln zentrenrelevanten Einzelhandel
e AipsschiSphunerderabselizairs = sinnvolle und stadtebaulich = gleichzeitig schadliche
schaftlichen Potenziale integrierte Standorte sichern, Auswirkungen auf das Zentrum
starken und ergédnzen und die Nahversorgung vermeiden
= Sicherung und Starkung der : . e G .
Einzelhandelszentralitét = gleichzeitig schadliche = zentrenrelevante Randsortimente
Auswirkungen auf die Zentren nur im begrenzten Umfang an
vermeiden ergdnzenden Standorten zuldssig

Abbildung 39: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Hennigsdorf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise
abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
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einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefihrdet. Vor diesem
Hintergrund erfolgt in den nichsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche
Konkretisierung der iibergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines
Zentren- und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fliir Hennigsdorf) sowie in Form
von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsatze.

6 EINZELHANDELSKONZEPT FUR HENNIGSDORF

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien fiir die
kiinftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sowie
die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsatze fiir die Stadt Hennigsdorf
entwickelt.

6.1 Planungsrechtliche Einordnung von zentralen
Versorgungsbereichen

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrundeliegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

Die Innenstadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungszentren
sind als Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im
Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden
rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor
allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden
die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der
empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche,
die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor
Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen. Durch das
Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich ergdanzend verankert
(§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die
,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ schliefdlich auch zum
besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungsbereiche
berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.
Dariiber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Flichennutzungsplan die
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Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungsbereichen dargestellt werden
kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles Planungsinstrument stirkeres
rechtliches Gewicht zu verleihen. Schliefilich ist die hervorgehobene Bedeutung
zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3
Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser
Vorschrift sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstiadte und
ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und Struktur
einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Hauptzentrum, Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 40). Zusammen mit den {ibrigen
Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (0OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

o
o
E NAHVERSORGUNGSSTANDORTE
3
"',_J Lﬁ _ Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)
X c
Z5
e
‘é’ ‘3 SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE
8¢
% i . stadtebavulich integriert . stadtebaulich nicht integriert
w2
Abbildung 40: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und Breite der
Versorgungsfunktion: 33

1. Innenstadt-/Ortszentren verfiigen Uber einen groflen Einzugsbereich (i.d.R.
gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmifiig ein breites

33

Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereiches an.

2. Neben-/Stadtteilzentren verfligen iber einen mittleren Einzugsbereich (i.d.R.
beschrankt auf bestimmte Stadtteile grofderer Stidte) und bieten regelmafig ein
grofderes Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen
(ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Grund-/Nahversorgungszentren verfiigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere grofierer Stadte bzw. Zentren kleinerer
Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und langfristigen)
Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in
Raumordnungsplédnen,

= aus sonstigen stiddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann.34

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale
Versorgungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch
diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungsfunktion iiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.3>

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i.
S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der
stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fiir die Abgrenzung eines
zentralen Versorgungsbereiches ist, dass der Bereich eine fiir die Versorgung der
Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die
Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung
innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsméfiigen Erschliefiung
und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereiches - sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- oder
Nahversorgung - zu erfiillen.3¢

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereiches setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben

34

35

36

Vgl. Bundestag 2004: Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
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bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser liber einen weiteren
Einzugsbereich verfligt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillt.3”

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

= raumlich abgrenzbarer Bereich,

* der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fiir einen
bestimmten Einzugsbereich tibernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung -
haufig ergdnzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote - gepragt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und
die Urbanitat der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels
und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung zu sichern.38

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszentrums
einzustufen sind zuweilen iiberaus anspruchsvoll. Regelmaf3ig ergeben sich Streitfalle
bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen Zentrenfunktion,
die aber nur iiber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus verfiigen. Standortbereiche, die nicht tiber eine ausreichende Grofie
und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen sowie keinen marktgangigen
Lebensmittelmarkt verfiigen, konnen gemaf3 aktueller Rechtsprechung keine zentrale
Versorgungsfunktion in grofderen Stiadten iibernehmen und sind somit bei fehlender
Entwicklungsperspektive (z. B. in Form konkreter Potenzialflachen) nicht als zentraler
Versorgungsbereich einzustufen.3?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen
durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giiltige
Kriterien fir eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar,
um eine transparente Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist
der konkrete Bezugsraum fiir die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu
beriicksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen
(tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung
von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts auch der
Erhalt und die Entwicklung (i.S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9
Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

37

38

39

Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 — AZ: 10 A 1770/09.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf 85



Abbildung 41 veranschaulicht ergidnzend, inwiefern die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche tUber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur
hinausgeht.

ANALYSE

stadtebaulich-funktionale
nZentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
«Zentrale Versorgungsbereiche" Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

(Zielebene) von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

KONZEPT

Abbildung 41: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berticksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fiir zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Festlegungskriterien fiir Zentrale Versorgungsbereiche
Aspekte des Einzelhandels

* Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,

= aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(rdumlich und funktional).

Sonstige Aspekte

= Art und Dichte erganzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie
Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,
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= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche
Erreichbarkeit flir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhdngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitit des zentralen Versorgungsbereiches werden
ggf. auch Leerstinde von Ladenlokalen und erkennbare stidtebauliche Missstdnde im
Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stidtebaulich-
funktionale Bewertungsgrundlage.0

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuf3laufig erlebbaren
stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines
Zentrums stehen und deren mdogliche Entwicklung nicht mehr zur Stirkung des
zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wiirden, nicht in die zentralen
Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch
stadtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen
Versorgungsbereiches begriinden konnen.4!

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches
parzellenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spaterer
Bauleitplanverfahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht
zu werden. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfillen
abgewichen werden, etwa wenn

= Kkartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundstiicksnutzungen
libereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne
Grundstiicke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniiber der Mehrzahl der
anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen
Versorgungsbereich hinzugefiigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.
Falls in  begriindeten @ Ausnahmen und nachgewiesenermafien  keine

Entwicklungsflichen innerhalb eines ZVB zur Verfiigung stehen, kann eine
Entwicklungsflaiche zur Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten Vorhabens in den

40

41

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestétigt, wonach die Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf
zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte,
etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstande besonders empfindlich gegenlber zusatzlichen Kaufkraftabfliissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07).

Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewadsser, stark befahrene HauptverkehrsstraRen, Hangkanten, Héhenversatze, nicht
zugdngliche Areale wie etwa groRere Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.
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zentralen Versorgungsbereich aufgenommen werden. Dieser Sachverhalt ist an eine
intensive Einzelfallpriifung gekniipft, welche mindestens die folgenden Kriterien
enthalten soll und weiterhin durch Ratsbeschluss der Stadt Hennigsdorf politisch
legitimiert werden muss:

= Fir das Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine
Entwicklungsflachen zur Verfiigung.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funktional
abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsflichenbezogen) und
erganzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsfliche steht in einem direkten stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewogenen
Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den
gesamtgemeindlichen  Leitsatzen zur  verkaufsflichen-, standort- und
sortimentsbezogenen  Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in
Hennigsdorf.

= Die Erweiterung wird zudem im Rahmen einer Aktualisierung des
Zentrenkonzeptes in das bestehende Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit
aufgenommen.

6.2 Zentrenkonzept

Die rdumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist wesentlicher Bestandteil
der planungsrechtlichen und nachhaltigen Steuerung wund Sicherung der
Zentrenfunktionen. Bei der Entwicklung eines Zentren- und Standortkonzeptes ist zu
prifen, inwieweit die festgestellten Standortbereiche die rechtlichen Anforderungen als
zentraler Versorgungsbereich (ZVB) erfiillen (s. Kap. 6.1).

In der Fortschreibung der Zentren- und Standortstruktur (EHK Hennigsdorf 2009) wird
die Innenstadt als einziger zentraler Versorgungsbereich definiert. Der Standort Nieder
Neuendorf (im EHK Hennigsdorf 2009 als Nahversorgungszentrum ausgewiesen)
erfiillt hinsichtlich der unzureichenden Bestandsstruktur, des geringen stadtebaulichen
Gewichtes und aktuell nicht gegebenen Entwicklungsperspektiven nicht die rechtlichen
Standortanforderungen eines zentralen Versorgungsbereiches (Erlauterung s. Kap.
6.2.2). Da der Standort aufgrund der Nahversorgungsfunktion fiir die umliegende
Wohnbeviolkerung in Nieder Neuendorf die Voraussetzungen fiir einen
Nahversorgungsstandort erfiillt, wird er als solcher ausgewiesen.
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Zwar weisen neben dem Innenstadtzentrum auch die Standortbereiche Veltener Strafie
und Walter-Kleinow-Ring in Hinblick auf die jeweilige Verkaufsflaichenausstattung ein
hohes Standortgewicht auf, sie verfiigen jedoch nicht im hinreichenden Mafde die
erforderlichen Merkmale fiir zentrale Versorgungsbereiche. Insbesondere ist bei diesen
Standorten der Grad der Nutzungsmischung, die stddtebauliche Integration, die
Nutzungsdichte und die damit verbundene Vitalitdit auch hinsichtlich ergdnzender
Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen usw.)
nicht ausreichend ausgepragt. Von dieser Bewertung unberiihrt bleibt die Tatsache,
dass die beiden Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen iibernehmen
konnen und sollen.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Ausgesprochenes Ziel ist es, wie die Stadt bereits in ihrem INSEK Hennigsdorf 2015 mit
der Schwerpunktsetzung der geplanten Mafinahmen auf die Innenstadt definiert hat,
der Funktion als Mittelzentrum gerecht zu werden und sich als Versorgungsstandort fiir
die Nachbarkommunen und fiir die Stadt Hennigsdorf zu stabilisieren. Denn in der
Innenstadt konzentrieren sich die zentralen Einrichtungen fiir die Versorgung der
Bewohnerinnen und Bewohner Hennigsdorfs.

Bereits im EHK Hennigsdorf 2009 wurden Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir die
Innenstadt formuliert. Einige davon konnten bereits realisiert werden und haben
sichtbar zur Starkung der Innenstadt beigetragen. So gelang 2015 die Revitalisierung
des 1996 eroffneten und Anfang der 2000er von Leerstinden gepragten Einkaufs-
zentrums Das Ziel. Mit dem Kaufland konnte dabei ein fiir das Stadtzentrum wichtiger
Magnetbetrieb angesiedelt und damit die Nahversorgungsfunktion fiir die Innenstadt
gestarkt werden. Auch ist mit der Stabilisierung des Ziels gelungen einen funktionalen
Pol am o6stlichen Eingangsbereich zur Hauptlage zu etablieren. Eine Mafinahme, die
noch nicht umgesetzt werden konnte ist u.a. die Starkung des Havelplatzes als weiterer
Pol am westlichen Eingang zur Fuf3gangerzone.

Mafdgabe fiir die Ausweisung des zentralen Versorgungsbereiches ist die
Zielentwicklung der Innenstadt - Starkung und Attraktivierung der Hauptgeschaftslage
und die enge funktionale Verkniipfung einzelhandelsrelevanter Nutzungen mit
zentrenerganzenden Angeboten.

Fiir den in Abbildung 42 dargestellten und empfohlenen zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt wurden des Weiteren verschiedene Kriterien herangezogen.
Beriicksichtigung fanden Bereiche der Innenstadt mit der grofdten Einzelhandelsdichte
und Nutzungsvielfalt und stadtebaulich-funktionale Zusammenhinge sowie wichtige
zentrenerganzende Funktionen und aktuelle und sich fortsetzende Trends auf der
Angebots- und Nachfrageseite (s. Kap. 4.1, 4.2).
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Der Fokus der Entwicklungsperspektive der Hennigsdorfer Innenstadt sollte auf der
Stabilisierung der kompakten Einkaufslage liegen und sich damit auf die Weiter-
entwicklung in den bestehenden baulich-funktionalen Strukturen. Eine raumliche
Erweiterung von Verkaufsflichen wird nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen
Baustrukturen und stadtebaulichen Barrieren als nicht forderlich angesehen.

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Anhand der vorgenannten Kriterien ergibt sich folgende begriindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt*2.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird im Vergleich zum
Einzelhandelskonzept 2009 unverandert in der dufleren Abgrenzung libernommen.
Angepasst werden, aufgrund der erfolgten Revitalisierung des Ziels, die Lagebereiche
und Potenzialfldchen.
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Abbildung 42: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Quelle: Darstellung complan, Bestandserfassung Stadt + Handel 01-03/2019

Die Hauptlage umfasst den Bereich mit dem dichtesten Besatz an Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben. Somit schlief3t die Hauptlage den
Havelplatz ostlich der Fontanestrafde, die Fufdgangerzone Havelpassage und den
Postplatz bis zur Bahntrasse ein. In der Hauptlage sind mit dem Besatz in den
Einkaufszentren Storchengalerie und Das Ziel die grofditen Fachgeschifte und
Fachmarkte u.a. im Bereich Bekleidung, Mobel sowie die Lebensmittelmarkte NP und
Kaufland ansdssig. Erganzt wird der Handelsbesatz durch gastronomische Betriebe
(Café, Bistro, Imbiss) und erginzende Dienstleistungen (u.a. Friseur, Kosmetik,
Reisebiiro, Banken).

42

Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe und nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Eine parzellenscharfe Konkretisierung
kann nachfolgend im Bauleitverfahren vorgenommen werden. Die in der Abbildung vorhandene Begrenzung bezieht sich auf die in der Realitat
ablesbare Gebdude- und Nutzungsstruktur sowie auf stadtebauliche Barrieren.
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Ergdnzende zur Hauptlage wird der nordliche Bereich am Postplatz als Nebenlage
definiert. Die Abstufung in die Nebenlage ergibt sich aufgrund der Abnahme von
Einzelhandelsbetrieben und der Zunahme von Bereichen ohne hohe Nutzungsvielfalt.

Funktionale Erganzungsbereiche

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst des Weiteren fiinf funktionale
Erganzungsbereiche:

= Ostlich der FontanestraRe anschlieRend an die Hauptlage, den Havelplatz schlieRt
sich ein Bereich mit einem Hotel und integrierter Gastronomie an. Die Gaste des
Hotels stellen potenzielle Kunden der Innenstadt dar.

= Nordlich der Nebenlage besteht mit der Rathenaustrafie eine wichtige verkehrliche
Anbindung an die Innenstadt. Der Bereich ist 6stlich begrenzt durch die Poststrafde
und gepragt durch eine grofde Stellplatzanlage.

= Ostlich der Bahnlinie schliefRt sich der Erginzungsbereich mit dem funktionalen
Schwerpunkt Verwaltung an. Das Rathaus sowie die Bibliothek sind
Frequenzbringer fiir die Innenstadt. Dariiber generiert die Parkplatzanlage
gegeniiber dem Rathaus iliber den Bahndurchgang fiir Fuf3ganger und Rad eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt.

= Siidlich angrenzend an den Rathausstandort schliefdt sich mit dem historischen
Ortskern ein weiterer funktionaler Erganzungsbereich an. Der Bereich ist aufgrund
seiner historischen Bausubstanz und der Bedeutung fiir die Identitit der Stadt ein
wichtiger Bereich der Hennigsdorfer Stadtmitte.

= Siidlich angrenzend an das Einkaufszentrum Ziel besteht u.a. mit dem Gymnasium
eine funktionale Erganzung zur Innenstadt mit dem Schwerpunkt Bildung/Freizeit.
Durch die Einrichtungen in diesem Bereich werden zuséatzliche Kundenfrequenzen
in der Innenstadt erreicht.

Potenzialflichen

Der empfohlene zentrale Versorgungsbereich umfasst im Vergleich zum EHK
Hennigsdorf 2009 keine grofderen Potenzialflichen zur raumlichen Weiterentwicklung
der Innenstadt. Der Fokus der zukiinftigen Starkung der Innenstadt sollte sich auf die
Qualifizierung und Ergdnzung des Besatzes konzentrieren. Dies sollte aber vorrangig in
den vorhandenen baulichen Strukturen erfolgen. Potenzialflichen bestehen in den
Einkaufszentren Storchengalerie und Das Ziel durch Nachnutzung bestehender
leerstehender Ladengeschifte und durch Flachenumstrukturierungen.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den ZVB Innenstadt

Der Einzelhandel bestimmt aufgrund der Besatzdichte und der baulichen Prasenz, auch
der Einkaufszentren, aktuell zu einem erheblichen Teil die Qualitdt der Hennigsdorfer
Innenstadt. So kdnnen negative Veranderungen im Besatz wie z.B. leere Schaufenster,
Zunahme an Geschiften im Niedrigpreissegment zu unerwiinschten Effekten fiihren
und die Innenstadt abwerten. Die pragenden Rahmenbedingungen mit der
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zunehmenden Konkurrenzsituation des Online-Handels sowie benachbarter Zentren,
dem weiteren Riickgang des Facheinzelhandels, den sich dndernden Standort- /
Flachenanforderungen der Handelsunternehmen sowie der prognostizierte
Bevolkerungsriickgang und die Altersstrukturveranderungen zeigen auf, dass neben
den Einzelhandelsangeboten auch die ergidnzenden Funktionen in Quantitit und
Qualitdt modernen Standards entsprechen miissen. Die gesamte Innenstadt gilt es als
urbanes Zentrum der Stadt in ihrem Funktions- und Aufenthaltswert nachhaltig
zukunftsfahig zu gestalten. Dabei sind immer mehr alternative Konzepte gefragt, um
zeitgemafden Kundenanspriichen gerecht zu werden und dabei moglichst alle
Bevolkerungs- und Zielgruppen im Blick zu haben. Die Anziehungskraft wird sich dabei
zukiinftig nicht mehr allein am Einzelhandelsangebot bemessen, vielmehr miissen die
Anstrengungen gerichtet werden auf ein multifunktionales Stadtzentrum.

Dies kann gelingen wenn ein Diskurs einer gemeinsamen Willensbildung gefiihrt wird
und sich kooperative Partnerschaften mit Akteuren ergeben bzw. bestehende
intensiviert werden, die konkret und kreativ an der Zukunftsperspektive der
Hennigsdorfer Innenstadt mitwirken.

Welche Allianz ist einzugehen, wenn es gilt die Hennigsdorfer Innenstadt von morgen
zu denken und umzugestalten? Das ist das Miteinander von Immobilieneigentiimern,
Entscheidungstragern aus Verwaltung und Politik, Investoren, Centermanagements,
Einzelhdndlern, Gastronomen, Dienstleistern, Vertretern der Bildungs-, Gesundheits-,
Freizeit- und Kultureinrichtungen, Touristikern und auch Beratern wie z.B. die
Industrie- und Handelskammer, der Handelsverband Berlin-Brandenburg, die Dehoga.
Aber auch die Stadtgesellschaft als Nutzer der Innenstadt sollte in den Zukunftsdialog
einbezogen werden mit ihren Wiinschen aber auch konkreten Ideen.

Dabei wird sich der Erfolg der Mafdnahmenumsetzung an der Mitwirkungsbereitschaft
jedes Einzelnen Akteurs bemessen. So ist die Stadt Hennigsdorf ihrerseits bestrebt
entsprechende Weichen zu stellen und Anschub zu leisten, fiir den Aufbau eines
nachhaltigen Dialoges sowie fiir den Aufbau von Arbeits-, Entscheidungs- und
Umsetzungsstrukturen. Im Gegenzug miissen Eigentiimer und Unternehmer etc. aktiv
an einer gemeinsamen Entwicklung der Innenstadt interessiert sein, ihr Engagement
einbringen und dauerhaft Verantwortung iibernehmen.

Die raumlichen und sozio6konomischen Rahmenbedingungen, die Erkenntnisse aus der
Angebots- und Nachfrageanalyse sowie der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
bilden die Grundlage fiir die im Folgenden gegebenen Entwicklungsempfehlungen.
Beriicksichtigt werden auch die aktuellen und prognostizierten Marktveranderungen.
So konnen beispielsweise bei Marktabgingen durch Konzentrationsprozesse oder
Insolvenzen Flachenpotenziale entstehen, die mit Chancen einer behutsamen Weiter-
und Neuentwicklung der Innenstadt verbunden werden kénnen.

Der Personal- und Mitteleinsatz sollte angesichts der engen Kapazititen in der
kommunalen Verwaltung als auch bei Privaten ressourcenschonend sein. Aufgrund
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dessen ist eine zentrale Koordinierung der Mafinahmen anzustreben (s.
Managementaufgaben).

Funktionsmix und Angebotsqualitat

Ausschopfen der absatzwirtschaftlichen Potenziale

Erweiterung und Qualifizierung des Angebotes insbesondere in den Bereichen
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
und Sportartikel/Fahrrader/ Camping und Neue Medien unter Berilicksichtigung
der Erganzung des Betriebstypenmixes hinsichtlich der Erfillung des
stadtentwicklungspolitischen und landesplanerischen Versorgungsauftrages fiir
ein Mittelzentrum

aktive Vermarktung freier und verfiigbarer Flichen durch die Centermanagements
sowie aktives Flachenmanagement

Positionierung der drei strategisch wichtigen Handelsimmobilien Storchengalerie,
Das Ziel sowie Havelpassage als Ensemble im Hinblick auf das Warenangebot
(Quantitait und Qualitdit) und frequenzbringender Nutzungen und damit
Stabilisierung und Weiterentwicklung der Hauptlaufe und der raumlich-
funktionalen Pole

Centermanagements, Eigentiimer der Wohn- und Geschdftshiuser der
Havelpassage und am Havelplatz in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsforderung
Stadt Hennigsdorf Starkung vorhandener Betriebe durch die Ermoéglichung von
zeitgemdfden und marktiblichen Verkaufsflichenanpassungen bzw. -
verlagerungen

Immobilieneigentiimer, Centermanagements

Entwicklung alternativer Mietmodelle als unterstiitzendes Instrument zur
Sensibilisierung der Immobilieneigentiimer fiir die Bedeutung des Branchen- und
Nutzungsmixes in der Innenstadt

Wirtschaftsférderung Stadt Hennigsdorf mit Unterstiitzung des Handelsverbandes
Berlin-Brandenburg, IHK Potsdam

Funktionsvielfalt starken zur Sicherung von Synergieeffekten

Ansiedlung eines Kinos als privatwirtschaftlich betriebenes Kino priifen
Betreiberansprache durch Immobilieneigentiimer

Verlagerungen bzw. Neuansiedlung in der Innenstadt von sozialen, 6ffentlichen
Einrichtungen priifen als zusatzliche Frequenzbringer

Wochenmarkt qualifizieren (Standgestaltung,- anordnung, Angebotsqualitit und -
quantitat priifen, regionale Produkte, Durchfiihrungszeiten bspw. Abendmarkt)

Stammtisch der Gastronomen etablieren, gemeinsam Perspektiven zur
Angebotserweiterung bzw. -anpassung erarbeiten (Grundlage Steckbrief Bestand
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Gastronomie erstellen, Auf3engastronomie qualifizieren, individuelle Speisekarten,
Trendgerichte (Spezial Burger, Vegetarische Gerichte, Streetfood), moderne und
zeitgenossische Ambiente - schaffen Attraktivitit und Verweildauer in der
Innenstadt

Zustdndigkeit ggt. (City-)Stadtmanagement, Finanzierung ASZ, EFRE, Einbeziehung
von Vordenkern bspw. erfolgreiche Gastronomen der Stadt

* Erarbeitung von Umnutzungskonzepten z.B. fiir Ladenflichen und Leerstinde
bspw. flir produzierendes Gewerbe als Show-room oder Verkauf

Baulich-gestalterische Mafdnahmen an Gebduden und im 6ffentlichen Raum

Zeitgemafle und funktionale Anpassung vorhandener baulich-gestalterischer
Strukturen

* Umbau und Aufwertung der Storchengalerie: introvertierten Baukérper zum
Havelplatz 6ffnen, Etablierung von Aufdengastronomie (Bsp. Ringcenter Berlin),

Anderung  der  Flichenzuschnitte, Erneuerung  Beleuchtungskonzept,
Fassadengestaltung  (Farbgestaltung, Begriinung), Schaufenstergestaltung
qualifizieren

= Attraktivierung der Geschaftsgebdude in der Havelpassage um Ensemblewirkung
zu unterstreichen, Fassadengestaltung: Wandbilder, Mosaike, Fassadenbegriinung

= Ubergang zum Park an der Fontanestrafe als Anbindung zur Innenstadt neu
gestalten

* Qualifizierung der Eingangsbereiche zur Innenstadt: Wegweiser, Sitzmoglichkeiten,
Begriinung, hier auch attraktiver Wochenmarkt und Bespielung des Postplatzes

* Erneuerung der Gestaltungselemente am Havelplatz (Brunnen, Banke) auf Basis
eines Gestaltungs- und Nutzungskonzeptes flr innerstadtische Flachen im
offentlichen Raum

* Erarbeitung von Gestaltungsleitfaden u.a. fir Schaufenster, Werbeanlagen,
Auslagen von Geschaften im offentlichen Raum, Aufdengastronomie

= Projektwettbewerb ,Stehgreif* in Kooperation mit der BTU Cottbus auflegen,
Studenten erarbeiten stadtebauliche und gestalterische Entwiirfe fiir Teilbereiche
oder Einzelgebaude der Innenstadt als Wettbewerbsbeitrag

Managementaufgaben

= Stiarkung der Innenstadt als Daueraufgabe definieren, Mafdnahmenpakete biindeln
und koordinieren

* [Initilerung eines Citymanagements fur drei Jahre, als Anschubhilfe und Begleitung
zum  Aufbau  nachhaltiger = und  tragfihiger = Organisations- und
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Finanzierungsstrukturen (tiber ASZ II-Mittel) Weiterfiihrung des Arbeitskreises zur
Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes mit Akteuren (Centermanagements,
Handler, Gastronomen, Dienstleister, Vertreter weiterer Funktionen in der
Innenstadt, ab Beschluss des EHK)

ab Beschluss der Einzelhandelskonzeptes, Koordination Stadt Hennigsdorf

Bewerbung bei der Cityoffensive der IHK Potsdam

Finanzierung kleinteiliger aufwertender Mafdnahmen, Prifung Installation eines
Verfiigungsfonds  tUber die  ASZ-Forderung  (barrierefreie = Zugange,
Fassadengestaltung, Veranstaltungen, Aufwertung )

Privater Anteil 50 % ggf. iiber die Immobilieneigentiimer der EinkaufsstrafSe,
Grundlage: Aufstellen einer kommunalen Richtlinie mit thematischer
Schwerpunktsetzung durch die Stadt Hennigsdorf und Installation eines Beirates

Flaichenmanagement (Grundlagen schaffen, Aufstellen und Fiihren eines
Flachenkatasters)

Stadtverwaltung Wirtschaftsférderung  mit Unterstiitzung (Innen-)
Stadtmanagement, Sensibilisierung Héandlergemeinschaft, Centermanagements
und Immobilieneigentiimer

Griindung einer Innenstadtgemeinschaft u.a. zur Organisation eines gemeinsamen
Marketings und verbindender und o6ffentlichkeitswirksamer Projekte

Initilerung  eines  Denkkreises Innenstadt mit  Entwicklung einer
Zukunftsperspektive

Initilerung Stadt Hennigsdorf mit Ubergang auf Interessengemeinschaft Innenstadt

Regelmafdige Ermittlung eines Meinungsbildes durch Befragungen der
Immobilieneigentiimer, Passanten und Unternehmen

Tourismus

Zusammenarbeit (Innen-)Stadtmanagement/ Wirtschaftsforderung/ Stadtent-
wicklung und Tourismusinformation zur Ermittlung touristischer Potenziale und
Effekte fiur die Innenstadt, Teilnahme an thematischen Stammtischen und
Weiterbildungsangeboten

Partner sind u.a. Dachverband der Regionalparks in Brandenburg und Berlin e.V.
und Tourismusverband Ruppiner Seenland e.V.
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Qualifizierung

= Workshops fiir Innenstadtakteure zu den Themen Warenprasentation,
Vertriebswege, Schaufenstergestaltung, Marketing, Synergien, Internetverkauf

= Serviceoffensiven zur Kundenbindung

Identitat und Bewusstseinsbildung

= gemeinsamer  Werbeauftritt = der Innenstadtakteure  (Logo,  Slogan,
Identifikationsfelder)

* mediale Vermarktung erfolgreicher Projekte

* Veranstaltungen in der Innenstadt konzentrieren, neue Akzente setzen,
Kopplungseffekte mit den Angeboten der Innenstadt herstellen

= Exkursionen wund best-pracitice Tage etablieren als Weiterbildung fiir
Entscheidungstrager aus Verwaltung und Politik

= Planungen mit Biirgerbeteiligung (alle Zielgruppen) und Beteiligung der
Innenstadtakteure

6.3 Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.7 bereits
tiefergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel
Empfehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Hennigsdorf
ausgesprochen.

6.3.1 Handlungspriorititen

Das zusatzliche Ansiedlungspotenzial fiir Lebensmittelsortimente in Hennigsdorf ist
begrenzt. Da weitere Ansiedlungen von Magnetbetrieben aufierhalb des
Innenstadtzentrums zu einer moglichen weiteren Verminderung der Kundenfrequenz
im  zentralen Versorgungsbereich fiihren koénnte, die wiederum mit
Betriebsschlieffungen und Trading-Down-Effekten einhergehen koénnen, sollten die
zukiinftigen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Hennigsdorf aus einer nach
Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:
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EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN HENNIGSDORF

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

Sicherung und Weiterentwicklung des nahversorgungsrelevanten Angebotes im
Innenstadtzentrum

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen aufderhalb des
zentralen Versorgungsbereiches resultieren kénnte (vorhabenbezogene Priifung
im Rahmen von Vertraglichkeitsanalysen)

Ziel 2: Stidtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte auflerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches sichern und entwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender
Nahversorgungsstandorte

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fufilaufige
Erreichbarkeit der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren
kénnten (vorhabenbedingte Einzelfallprifung notwendig)

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben ohne gleichzeitig schiadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungsituation auszuiiben

Orientierung an den Kriterien fiir Nahversorgungsstandorte bei betrieblichen
Neuansiedlungen an konzeptionell wiinschenswerte Standorte

Ziel 3: Keine Ansiedlungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen soll ein restriktiver Umgang mit der
Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel erfolgen.
Ausnahmsweise zuldssig sollen Kioske und Tankstellenshops sein, um so die dort
arbeitende Bevolkerung zu versorgen.

Im Bereich der bislang nicht optimal versorgten Siiden der Stadtzelle Stid und dem
Norden der Stadtzelle Nieder Neuendorf soll mit Hilfe eines gestuften Verfahrens
gepriuft werden, wie eine Verbesserung der raumlichen Nahversorgungssituation
erreicht werden kann (vgl. Kap. 6.6.2)
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Sonstige Empfehlungen:

= grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und
wenn keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Nahversorgung#3 zu erwarten sind

* Qualitative = Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf
Betriebstypenmix, Andienung, Parkpladtze und Service

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel

Fiir diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsatze (siehe Kapitel 6.6), die
ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des zentralen
Versorgungsbereiches als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache beinhalten.
Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende
bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

6.3.2 Nahversorgungsstandorte

Neben dem zentralen Versorgungsbereich wird in Hennigsdorf die Ausweisung
sogenannter Nahversorgungsstandorte gepriift. Dabei handelt es sich um
Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmiarkten (sowie zum Teil ergidnzenden
kleinteiligen = Einzelhandelsbetrieben), die eine  strukturell = bedeutsame
Nahversorgungsfunktion ibernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an
zentrale Versorgungsbereiche erfiillen (siehe dazu auch Kapitel 2). Die gezielte
Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen tragen begiinstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Hennigsdorf
dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Konzeptionelle Kriterien fiir Nahversorgungsstandorte

Die Priifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an den
Bestandsstrukturen der Stadt Hennigsdorf. Um auch zukiinftige, zum Zeitpunkt der
Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu
kénnen, werden im Folgenden die durch das Zentren- und Nahversorgungskonzept
vorgegebenen Kriterien fiir Nahversorgungsstandorte aufgefiihrt.

43

Bspw. eine erhebliche Verschlechterung der fuRlaufigen Nahversorgungssituation durch einen vorhabenbedingten Marktabgang eines
strukturpragenden Lebensmittelmarktes
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KRITERIEN FGR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Stadtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten raumlich-funktionalen
Zusammenhang zu grofderen Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise
von dieser umgeben.

= OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden
(leistungsfahige Anbindung, min. halbstiindlicher Takt).

= Ausrichtung auf Nahversorgung: Das Einzelhandelsangebot (Bestand/geplant) ist
tiberwiegend auf Nahversorgung ausgerichtet (90% der Verkaufsfliche entfallen
auf Warengruppen des periodischen Bedarfs, abweichend max. Fachgeschafte)

= Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort tragt wesentlich zur
Sicherung und/oder Optimierung der (raumlichen, quantitativen oder qualitativen)
Nahversorgungssituation bei.

Neben den Prifkriterien fiir einen Nahversorgungsstandort sollen im vorliegenden
Einzelhandelskonzept die Lebensmittelmarkte hinsichtlich ihres Marktauftritts sowie
ihrer Verkaufsflichenausstattung bewertet werden.

Stddtebauliche Integration

Der Standort soll iiberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein bzw. in
einem engen raumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist
regelmafdig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten (besser
drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

Dariiber hinaus soll eine fufdlaufige Anbindung an die zugeordneten
Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. Fuldwege, Querungshilfen iiber stark befahrene
Strafien, keine stadtebaulichen oder naturraumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stadtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender
Wohnbebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener Strafde ohne
Querungshilfe) erfihrt bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein
stadtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei géanzlich
fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.

OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfiigt iiber einen regelmifig
frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Nahe zum Vorhabenstandort. Von einer
immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftlinienentfernung von
300 m zwischen Priifstandort und OPNV-Haltepunkt auszugehen. Bei einer Entfernung
von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die OPNV-Anbindung als nicht mehr ausreichend
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dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der Regel als nicht erfiillt. Dariiber hinaus soll
die Haltestelle regelmifig durch den OPNV bedient werden, dies ist gegeben, wenn min.
eine halbstiindliche Taktung vorliegt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimierung
der raumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

Zur Sicherung oder Optimierung der raumlichen Nahversorgungssituation soll sich die
10-min-Gehzeit-Isochrone des Standortes nicht mehr als 50 % mit den 10-min-Gehzeit-
Isochronen von Betrieben anderer Standorte iiberschneiden. Vereinfachend kann auch
ein Radius von 500 bis 700 m Luftlinie angenommen werden. In diesem Falle sollten
jedoch stiadtebauliche und/oder naturrdumliche Barrieren berticksichtigt werden.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben, wenn
der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der
Verkaufsflachenausstattung bzw. Zentralitat in der Stadtzelle liefert. Dies kann der Fall
sein, wenn die Stadtzelle liber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung
verfligt. Eine deutlich tiberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung ist hingegen
ein Hinweis darauf, dass kein weiterer Bedarf an einer quantitativen Verbesserung der
Nahversorgungssituation besteht.

Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung
des Betriebstypenmixes im Stadtteil liefert bzw. zum Erhalt attraktiver und vielfaltiger
Nahversorgungsstrukturen beitragt, ist eine Sicherung oder Optimierung der
qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann z. B. die Ansiedlung eines modernen
Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden vollsortimentierten oder nicht mehr
marktgangigen Angebot zur Optimierung der qualitativen Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevolkerung vorhanden ist, kann z. B.
ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem
Lebensmitteldiscounter aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung
des Betriebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern,
obwohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) raumlichen
Nahversorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
einer stadtebaulich nicht integrierten Lage in eine stadtebaulich integrierte Lage bei
gleichzeitiger  (leichter)  Verkaufsflichenerweiterung trotz  eingeschrankter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.44

Mit dem Nahversorgungszentrum Nieder Neuendorfwurde im letzten EHK ein zentraler
Versorgungsbereich fiir das sldliche Stadtgebiet abgegrenzt. Aufgrund der

44

Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflichenerweiterung und raumlichen Verlagerung sind natirlich
trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu prifen.
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Entwicklungen seit 2009 muss iiberpriift werden, ob das Nahversorgungszentrum
Nieder Neuendorf die gednderten rechtlichen Mindestanforderungen fiir ein
Nahversorgungszentrum aktuell oder perspektivisch kurz- bis mittelfristig erfiillt.
Andernfalls kommt eine Ausweisung des Nahversorgungszentrums Nieder Neuendorf
als Nahversorgungsstandort in Betracht. Im Folgenden werden aufierdem die
Standortbereiche mit strukturpragenden Nahversorgungsbetrieben aufierhalb von
zentralen Versorgungsbereichen auf ihre Eignung zur Ausweisung als
Nahversorgungsstandort tiberpriift.

Standortbereich Nieder Neuendorf

Vor allem aufgrund der deutlich zu geringen Anzahl an Betrieben erfiillt der Standort
aktuell nicht im hinreichenden Mafie die rechtlichen Kriterien an einen zentralen
Versorgungsbereich. Da in Abstimmung mit der Stadtverwaltung auch keine grofderen
Entwicklungsflichen am Standortbereich identifiziert werden konnten, die eine
perspektivische Erfiillung der Kriterien erwarten lief3e, wird die Ausweisung des
Standortbereichs als Nahversorgungszentrum i.S. eines zentralen
Versorgungsbereiches zuriickgenommen. Dennoch erfiillt der Standort die
Voraussetzungen fiir einen Nahversorgungsstandort, weshalb eine Ausweisung als
solcher erfolgt.

Priifkriterien fiir ein

Funktion

& Nahrungs- und Genussmittel

L Bedarf
# Zentrenergénzende Funktion
Learstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
c 0-99m
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400 - 799

800 - 3999 m?
{__+ab4.000 m?
Zentren- und Standortabgrenzungen
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Abbildung 43:

Hennigsdorf.

Neben dem Standortbereich Nieder-Neuendorf
Lebensmittelmarkt-Standorte

Nahversorgungszentrum

Stadtebaulich integrierte Lage

Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe

Mindestens ein grofderer
Nahversorgungsbetrieb

Versorgungsfunktion liber
den Nahbereich hinaus

Stadtebauliches Gewicht

Zentrenerginzende
Funktionen

Entwicklungsmoglichkeiten
(Potenzialflachen)

Eignung als
Nahversorgungszentrum

Bewertung des Standortbereichs Nieder Neuendorf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; Kartengrundlage: Stadt

Hennigsdorf

Ausweisung als
Nahversorgungszentrum

erfillen samtliche aktuelle
aufderhalb des zentralen

Versorgungsbereiches die Kriterien an einen Nahversorgungsstandort, dieser Umstand
istinsbesondere auf die positiv hervorzuhebende stadtebauliche Integration samtlicher
Lebensmittelmarkt-Standorte zuriickzufiihren (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 44: Bewertung des Standortbereichs Nieder Neuendorf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01-03/2019; Kartengrundlage:
OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Im Folgenden werden fiir die einzelnen Stadtzellen und den dort verorteten
Nahversorgungsstandorten Entwicklungsempfehlungen getroffen:

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

In der Stadtzelle Nord wird das Nahversorgungsangebot vorwiegend durch einen
Lebensmittelsupermarkt und einem Lebensmitteldiscounter, die am
Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord ansdssig ist, gesichert. Diese versorgen
raumlich nahezu alle Bereiche der Stadtzelle. Wahrend der standortliche
Lebensmitteldiscounter sich seit dem Einzelhandelskonzept 2009 neu angesiedelt hat
und somit als modern und leistungsfahig einzustufen ist, verfiigt der vorhandene
Supermarkt tiber eine deutliche unterdurchschnittliche Verkaufsflache und ist nur als
bedingt marktaddquat einzustufen. Die Marktauftritt des Vollsortimenters sollte
verbessert werden, indem die Potenziale des  absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens zur Erweiterung des bestehenden Supermarkts auf
marktgangige Verkaufsflaichen genutzt werden.

Insgesamt lassen sich folgende Empfehlungen fiir den Nahversorgungsstandort
Hennigsdorf Nord zusammenfassen:
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Entwicklungsziele und —empfehlungen Nahversorgungsstandort Hennigsdorf Nord

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des
Nahversorgungsangebotes fiir die Zelle I in Hennigsdorf Nord (VKF-Erweiterung
sind durch vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse zu priifen)

= Aufwertung des vollsortimentierten Angebotes am Standortbereich (Marktauftritt,
Verkaufsflachenausstattung)

= zurlckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe,
d. h. insbesondere keine Fachmarkte wie bspw. ein Drogeriefachmarkt)

= restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment (keine Fachmarkte, maximal einzelne
Fachgeschifte, die das Nahversorgungsangebot punktuell erganzen)

Empfehlungen fiir die Zelle II: West und den Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-
Platz

Im nordlichen Siedlungsgebiet wird die raumliche Nahversorgung des Stadtteils durch
einem Lebensmitteldiscounter am Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-Platz
gesichert. Aufgrund der leicht unterdurchschnittlichen Ausstattungskriterien sowie der
Erfiillung der Versorgungsfunktion fiir die ansdssige Wohnbevolkerung mit Giitern des
taglichen Bedarfs gilt hier das Erfordernis, das bestehende Lebensmittelangebot am
Standort zu sichern, mittel- bis langfristig sollte hierzu ein bedarfsgerechter Ausbau
gepriift werden.

Fir den Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-Platz werden folgende
Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND —~EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des
Nahversorgungsangebotes fir die Zelle II im noérdlichen Siedlungsgebiet (VKF-
Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse zu priifen)

= zurlckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentren- und

nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe,
d. h. insbesondere keine Fachmarkte, wie bspw. ein Drogeriefachmarkt)
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= restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment (keine Fachmarkte, maximal einzelne
Fachgeschifte, die das Nahversorgungsangebot punktuell erganzen)

Empfehlungen fiir die Zelle III: Innenstadt und den Nahversorgungsstandort Berliner
Strafde

Das Nahversorgungsangebot in der Stadtzelle I1I ist im Wesentlichen gepragt durch den
Verbrauchermarkt und den Lebensmitteldiscounter im Innenstadtzentrum. Beide
Lebensmittelmarkte sind als leistungsfahig einzustufen und verfiigen insbesondere in
Hinblick auf den Verbrauchermarkt liber ein Einzugsgebiet, das deutlich iiber den
unmittelbaren Nahbereich (8-12 Minuten Gehzeit) hinausreicht. Damit erfiillen die
Markte wichtige Magnetfunktionen fiir das Innenstadtzentrum und tragen wesentlich
zu dessen Frequentierung bei, der langfristigen Sicherung des Angebotes im
Innenstadtzentrum sollte somit im Rahmen der Nahversorgungsentwicklung die
hochste Prioritat eingeraumt werden.

Aufierhalb des Innenstadtzentrums ist in der Stadtzelle lediglich am
Nahversorgungsstandort Berliner Straffe mit einem Lebensmitteldiscounter ein
weiterer strukturpriagender Lebensmittelmarkt verortet. Dieser ibernimmt
insbesondere Nahversorgungsfunktion fiir die Bereiche Ostlich der Bahntrasse. Auf
Grund der Einbettung des Lebensmittelmarktes in Wohnbebauung ist am Standort nur
bedingt eine Verkaufsflichenvergroflerung moglich. Stattdessen sollten somit
Verbesserungen hinsichtlich des Marktauftritts (bspw. Warenprasentation) geprtft
werden.

Fir den Nahversorgungsstandort Berliner Strafie konnen folgende Entwicklungsziele
und -empfehlungen ausgesprochen werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau des Angebots zur
Sicherung des Nahversorgungsangebotes fiir die Zelle Il Zentrum in Hennigsdorf

= zurlckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe,
d. h. insbesondere keine Fachmarkte wie bspw. ein Drogeriefachmarkt)

= zuriickhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentren- und

nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe,
d. h. insbesondere keine Fachmarkte)
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= Eine Verbesserung des Marktauftritts des Lebensmitteldiscounters wird
empfohlen.

Empfehlungen fiir die Zelle IV: Siid und den Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-
Strafle

Die fufllaufige Nahversorgung in der Stadtzelle Sid wird durch einen
Lebensmittelsupermarkt am Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-Strafde gesichert.
Er sichert die raumliche Versorgung des nordlichen Stadtzellengebiets, wahrend im
Siden des Gebietes fufdlaufige Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes nicht
gewadhrleistet ist. Eine Verkaufsflichenerweiterung des nicht mehr marktaddaquat
aufgestellten Supermarktes ist auf Grund mangelnder Potenzialflichen am Standort nur
bedingt moglich, eine Entwicklung eines zweigeschossigen Marktes erscheint in
Hinblick auf das Kaufkraftpotenzial unrealistisch. Auf Grund dessen sollten zundchst
Maféinahmen zur Verbesserung des Marktauftritts im Vordergrund stehen (bspw.
Warenprasentation). Im Falle einer Verlagerung des bestehenden Lebensmittelmarktes
oder einer Neuansiedlung eines entsprechenden Marktes sollte insbesondere eine
Verbesserung der rdaumlichen Nahversorgungsfunktion im Siiden der Stadtzelle im
Vordergrund stehen, hierbei ist jedoch stets im Rahmen einer vorhabenbezogenen
Vertraglichkeitsanalyse zu priifen, inwieweit negative stidtebauliche Auswirkungen fiir
das Innenstadtzentrum oder fiir die Nahversorgungssituation in anderen Teilrdumen zu
befiirchten sind.

Fir den Nahversorgungsstandort Paul-Schreier-Strafe  konnen  folgende
Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND —EMPFEHLUNGEN

= Sicherung, Aufwertung und ggf. funktionsgerechte Erweiterung des nicht mehr
marktgangigen Lebensmittelvollsortimenters zur Verbesserung der quantitativen
und qualitativen Nahversorgungssituation der Zelle IV im stdlichen
Siedlungsgebiet

= Eine vertragliche Verkaufsflichendimensionierung ist durch vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsanalyse zu priifen

= zurlckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe,
d. h. insbesondere keine Fachmaérkte, wie bspw. ein Drogeriefachmarkt)

= restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit

zentrenrelevantem Hauptsortiment (keine Fachmarkte, maximal einzelne
Fachgeschifte, die das Nahversorgungsangebot punktuell ergdnzen)
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Empfehlungen fiir die Zelle V: Nieder Neuendorf

In der Zelle V: Nieder Neuendorf/ Eschenallee am Nahversorgungsstandort Nieder-
Neuendorf ein Lebensmitteldiscounter ansassig. Dieser gewahrleistet insbesondere die
Versorgung der im Nahbereich lebenden Bevodlkerung, sowie angrenzender
Siedlungsbereiche im Norden sowie im Siiden des Nahbereichs, die iiber keinen
fullaufig erreichbaren Lebensmittelmarkt verfiigen (vgl. Abbildung 24). Der
Marktauftritt und die Warenprasentation ist hierbei als marktadaquat einzustufen, eine
Verkaufsflachenerweiterung am Standort ist aufgrund mangelnder Potenzialflachen
nur bedingt moglich.

Die nordlich der Havel gelegenen Bereiche der Stadtzelle sowie die siidlich
angrenzenden  Siedlungsbereiche = weisen  keinen  fuflldufig  erreichbaren
Lebensmittelmarkt auf und sind somit nicht optimal versorgt. Wahrend in den siidlich
angrenzenden Bereichen eine Ansiedlung eines strukturpriagenden
Lebensmittelmarktes auf Grund der raumlichen Ndhe zu Berlin und den dortigen
Markten als unrealistisch einzustufen ist, weist der Bereich nordlich der Havel
zusammen mit nicht optimal versorgten Bereichen der Stadtzelle IV ein grofieres
Kaufkraftpotenzial auf. Um eine Verbesserung der raumlichen Nahversorgungssituation
zu erreichen, sollte im Rahmen eines mehrstufigen Prifungsverfahrens die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes gepriift werden. Die stadtebaulichen Auswirkungen eines
entsprechenden Planvorhabens auf das Innenstadtzentrum sowie auf die
gesamtstadtische Nahversorgungssituation sind einzelfallbezogen im Rahmen einer
Vertraglichkeitspriifung zu priifen (vgl. Ausfithrungen Kap. 6.6.2, Steuerungsleitsatz II).

Fiir den Nahversorgungstandort Nieder Neuendorf werden folgende Entwicklungsziele
und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Keine erneute Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich, da die rechtlichen
Mindestanforderungen an ein Nahversorgungszentrum nicht mehr vollumfanglich
erfiillt werden

= Aufgrund der Versorgungsbedeutung des Standortes fiir die Nahversorgung in
Nieder Neuendorf, die auch iUber den unmittelbaren Nahbereich hinaus reicht,
erfolgt eine Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Zielstellung sollte es sein, insbesondere das vorhandene Nahversorgungsangebot
zu sichern und auszubauen (bspw. Ausbau des Angebotes an
Fachgeschiften/Lebensmittelhandwerker)

= restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit

zentrenrelevantem Hauptsortiment (keine Fachmarkte, maximal einzelne
Fachgeschifte, die das Nahversorgungsangebot punktuell ergdnzen)
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Empfehlungen fiir die Zelle VI: Stolpe-Siid (inkl. Neubriick)

Aufgrund der nur geringen Mantelbevolkerung in dieser Zelle ist die Ansiedlung eines
Lebensmittelsupermarktes oder -discounters als nicht tragfahig einzustufen.
Insbesondere fiir Stolpe Siid libernehmen auf Berliner Gebiet verortete, nahgelegene
Lebensmittelmarkte Nahversorgungsfunktionen. Die Versorgung der Bevolkerung im
Bereich Verbrauchermarkt sowie Drogeriefachmarkt iibernimmt v.a. das
Innenstadtzentrum.

6.4 Sonderstandortkonzept

Ubergeordnete Zielstellungen zu den erginzenden Standorten

Im Sinne dieser gesamtstddtischen Standortbalance und der iibergeordneten
Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Hennigsdorf sind mehrere
Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der erganzenden Standortbereiche
verbunden.

Erganzende Standortbereiche sind in der Zielstellung grundsatzlich als
Ansiedlungsbereiche fiir den grofdflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe
aufnehmen,

= die einen iberdurchschnittlichen Flachenverbrauch bzw. eine geringe
Flachenproduktivitdt aufweisen,

= dieim zentralen Versorgungsbereich nur bedingt bzw. gar nicht angesiedelt werden
konnen oder sollen,

= deren Angebot die Zentrums- und Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung
nicht negativ beeintrachtigt.

Trotz dieser Erganzungsfunktion zur Innenstadt sollte dennoch zunachst der Starkung
dessen selbst die hochste Prioritdt stadtischer Entwicklungsmafinahmen und
Planungen beigemessen werden - auch etwa durch die Ansiedlung nicht
zentrenrelevanter Sortimente im zentralen Versorgungsbereich oder in unmittelbarer
Nahe dazu.
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Primar sollen an Sonderstandorten also die grofdflachigen Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung
solcher Sonderstandorte und die nahere planerische Befassung mit ihnen tragt
beglinstigend dazu bei, dass

= Angebotsflachen fiir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfiigung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsfihigkeit gezielt optimiert werden kann, zB. in
erschlieffungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GrofRe sowie die Biindelungswirkung
auch in der tiberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fiir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden (Bsp. Konzentration Baumarkt mit
Gartenfachmarkt),

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisgefiige,
der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen konnte, geschiitzt werden. Dieses
wird insbesondere den auf glinstige Grundstiicke und Entwicklungsraume
angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafiir leistungsfahige
ergdanzende Standortbereiche ist aus stdadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche
Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fiir das tiberoértliche
Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft.
Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der
Kaufkraftzufliisse aus dem Umland beitragen.

Fiir die Stadt Hennigsdorf wird eine Konzentration von grofdflichigem Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an den beiden Standortbereichen Veltener
Strafde und Walter-Kleinow-Ring empfohlen. Beide Standorte stellen gemessen an der
Verkaufsflache aktuell deutliche Gewichte zur Innenstadt dar (s. Kap. 4.8). Zu beachten
ist, dass der Angebotsschwerpunkt auf nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auch
Sortimente einschlieflen kann im zentrenrelevanten Sortimentsbereich, die in
Konkurrenz zur Innenstadt bzw. den Nahversorgunsgstandorten stehen konnen. Damit
die Entwicklungsperspektive der Innenstadt und der Nahversorgungsstandorte nicht
beeintrachtigt  wird, sollten die Randsortimente im zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich an den Sonderstandorten auf max. 10 %
der Gesamtverkaufsfliche begrenzt werden. Laut LEP HR ist eine Ansiedlung von
Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment an stddtebaulich nicht
integrierten Sonderstandorten nicht moglich.
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Zur Steuerung der Ansiedlungen werden der bauplanungsrechtliche Ausschluss von
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie die Handhabung zu den
zentrenrelevanten Randsortimenten unter Anwendung der Steuerungsleitsitze
empfohlen.

Fiir die Sonderstandorte werden damit folgende wesentliche Empfehlungen formuliert:

= Sicherung, Weiterentwicklung oder Neuansiedlung von grof3flichigen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment im Rahmen
der Ansiedlungsleitsidtze und tragfahigen Entwicklungsrahmen (s. Kap. 6.5)

* Erganzend: Kleinflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment.

= Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte auf bis zu 10 % der
Gesamtverkaufsflache je Betrieb begrenzt werden.

* Ausnahmsweise konnen in den Gewerbegebieten Tankstellenshops oder Kioske zur
Versorgung der dort arbeitenden Bevolkerung zugelassen werden.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den Sonderstandort Veltener Strafde

Die guten lagespezifischen Voraussetzungen des Sonderstandortes Veltener Strafie
sollten genutzt werden fiir die Weiterentwicklung zu einem Standort mit
gesamtstadtischer und tiberodrtlicher Bedeutung. Vorhandene Flachenpotenziale
aufgrund der in den letzten Jahren erfolgten Unternehmensverlagerungen und -
schlieffungen sollten fiir Ansiedlungen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten aktiv vermarktet werden. Entsprechend schlieft die Standortabgrenzung
die vorhandenen Potenzialflaichen mit ein und bleibt unverandert gegeniiber der
Abgrenzung aus dem Jahr 2009 (EHK Hennigsdorf 2009).

Gemaf$ der Steuerungsleitsatze (s. Kap. 6.6) gelten fiir den Sonderstandort Veltener
Strafie die libergeordneten Zielstellungen zu den ergdnzenden Standorten.

= Primar liegt die Perspektive fiir den Standort im grof3flachigen Einzelhandel mit

nicht zentrenrelevantem Einzelhandel und nicht-nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment.
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Abbildung 45: Sonderstandort Veltener Strafle
Quelle: Darstellung complan, Bestandserfassung Stadt + Handel 01-03/2019

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring

Der Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring ist mit nur einem Anbieter dem grof3flachigen
Trend-Moébel Fachmarkt bereits spezifisch gepragt. Es liegt eine deutliche
Angebotsspezialisierung auf das Hauptsortiment Mobel vor. Die Verkaufsflachengrofie
des Mobelmarktes weist auf eine iiberortliche Bedienung der Nachfrage hin. Fiir
Hennigsdorf bedeutet solch ein grofdflachiger Anbieter, dass Kunden aus einem

grofderen Einzugsgebiet in die Stadt kommen. Die mittelzentrale Funktion ist in diesem
Sortimentsbereich erftillt.

Aufgrund der genannten Standortbedingungen und der -pragung sind fiir den
Sonderstandort folgende Empfehlungen auszusprechen:

Primar Standort fiir grofdflichigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Einzelhandel und nicht-nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Sicherung des Standortes des Mobelmarktes auch tliber die Moglichkeit zur
Anpassung der Verkaufsflachen.

Bauplanungsrechtlicher Ausschluss von Dienstleistungen und Gastronomie die
iiber den aktuellen Bestand hinausgehen zur Verhinderung der Entwicklung einer

Nutzungsmischung und damit der Entstehung eines Konkurrenzstandortes zur
Innenstadt.
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= Bauplanungsrechtlicher Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und Handhabung der Randsortimente entsprechend der
Steuerungsleitsatze (s. Kap. 6.5).
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Abbildung 46: Sonderstandort Walter-Kleinow-Ring
Quelle: Darstellung complan, Bestandserfassung Stadt + Handel 01-03/2019

6.5 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Hennigsdorf als
zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimenten in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen
Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im
Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsiatzen festgestellt werden, ob ein geplantes
Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzeptes
entspricht.

6.5.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflichenanteile der Sortimente und
der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die
kiinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit
der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente
bezlglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente
als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mafie in
einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer
strategischen Bedeutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der
Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die
anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.
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Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist aufderdem zu beachten, dass Sortimente nicht
nur fiir sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus
der Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand
strukturell pragen,

= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

= die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich
raumlich integrieren lassen,

= die fiir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitit eines Zentrums
notwendig sind,

* die vom Kunden tiberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

* die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber
aufgrund der stddtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden
sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch aufierhalb zentraler
Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

* die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die
Wohnbevoélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel
Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht pragen und
» die aufgrund ihrer Grofde oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht

integrierten Lagen angeboten werden bzw. sich nicht fiir die Ansiedlung in
stadtebaulich integrierten Lagen eignen.
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Zusatzlich basiert die Fortschreibung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen des
LEP HR. Im Rahmen des LEP HR (Zieldefinition) werden die folgenden Sortimente als

ze

ntrenrelevant definiert und sind unter Bertlcksichtigung der zuvor genannten

Beurteilungskriterien entsprechend auch in der Hennigsdorfer Liste als zentrenrelevante

bzw.

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente definiert worden (vgl

nachfolgende Abbildung).

Zentrenrelevante Sortimente

=

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

[ [

[

1/52.2° Nahrungsmittel, Getrianke und Tabakwaren

th

=
o

Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir Biirozwecke

th

Apotheken, medizinische, orthopéddische und kosmetische Artikel (emnschlieBlich Drogerieartikel)

h

O VR [
i

Biicher, Zeitschriften, Zettungen, Schreibwaren und Biirobedarf

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

h| =

Textilien

-

h

(]

Bekleidung

h

L]

Schuhe und Lederwaren

h

Beleuchtungsartikel

h

2R

Haushaltsgegenstiande (ohne Garten- und Campingmébel, Bedarfsartikel und Grillgerite fiir den Garten)

Lh

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

h

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

th

||

Heimtextilien

h

PN NS

Elektrische Haushaltsgerite, Gerite der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

h

Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

th

h |k

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

h

Spielwaren

th
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th

L N =
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th
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Augenoptiker
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=

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

th

]
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Computer, Computerteile, periphere Emheiten und Software

th

Telekommunikationsendgerite und Mobiltelefone

th

Fahrrider, Fahrradteile und -zubehér

Lh

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmaébel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehor

th
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Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biiromébel, Organisationsmittel fiir Biirozwecke, Wasch-/
Putz- und Remigungsmittel und Brennstoffe

th
)
h

Antiquititen und Gebrauchtwaren

Abbildung 47: Liste der zentrenrelevanten Sortimente im LEP HR

Qu

6.5.2

elle: LEP HR.

Neben den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stiddtebaulichen
Zielstellungen sowie der Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Hennigsdorf aus dem Jahr 2009 sowie der Liste der zentralen Sortimente im LEP HR
ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Hennigsdorf als sog. ,Hennigsdorfer Liste“. Im
Anhang befindet sich zudem eine Zuordnung der Sortimentsliste nach dem WZ 2008

(vgl. Anhang).

Sortimentsliste fiir Hennigsdorf

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie auf
Basis der aktuellen stiddtebaulichen Verortung der Verkaufsflichen und der
dargestellten stiadtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfehlende
Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in
Hennigsdorf.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf 113



Tabelle 9: Sortimentsliste fiir die Stadt Hennigsdorf (Kurzfassung)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante
Sortimente Sortimente* Sortimente**

= Augenoptik = Biicher = Baumarktsortiment i. e. S.***

= Bekleidung (ohne Sportbekleidung) = Drogeriewaren (inkl. Wasch- = Boote und Zubehor

= Bettwaren/Matratzen und Putzmittel) = Gartenartikel (ohne Gartenmébel)

= Briefmarken und Miinzen = Medizinische und = Kfz-Zubehor

= Campingartikel (ohne Campingmdobel) orthopadische Gerate (inkl. = Mobel (inkl. Garten- und Camping-

= Elektrogrofdgerate Horgerate) mobel)

= Elektrokleingerate = Nahrungs- und Genussmittel = Motorrader und Zubehor (inkl. Mo-

= Fahrrdder und Zubehor (inkl. Reformwaren) fas)

= Glas/Porzellan/Keramik = Papier/Biiroartikel/Schreibwa = Teppiche (ohne Teppichbdden)

= Haus-/Bett-/Tischwasche ren

= Hausrat/Haushaltswaren = Pharmazeutische Artikel

= Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/ (Apotheke)

Sonnenschutz) = Zeitungen/Zeitschriften

= Kinderwagen

= Kiinstler- und Bastelbedarf

= Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten
sowie Meterware fiir Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

= Lampen/Leuchten

= Musikinstrumente und Musikalien

= Neue Medien/Unterhaltungselektronik

= Blumen/Pflanzen (Indoor)

= Schuhe, Lederwaren

= Spielwaren

=  Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

= Uhren/Schmuck

= Waffen/Jagdbedarf/Angeln

= Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande

=  Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und
nahversorgungsrelevant, erlduternd, aber nicht abschlieflend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente,
Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitir- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial,
Bodenbeldge/Parket/Fliesen.

Gegeniiber der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes 2009 der Stadt Hennigsdorf
ergeben sich somit folgende Anderungen:

= Aufgrund der zum Teil starken Ausdifferenzierung einzelner Sortimentsbereiche in
der bestehenden Liste, welche in der Realitit inzwischen kaum voneinander
abzugrenzen sind, erfolgt die Zusammenfassung der Sortimente Computer (PC-
Hardware und -Software), Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor,
Telekommunikationsartikel sowie Unterhaltungselektronik zum Sortiment Neue
Medien/Unterhaltungselektronik.
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= Das Sortiment Blumen/Pflanzen (Indoor) wird aufgrund der Zielvorgabe des LEP
HR von urspriinglich nahversorgungsrelevant nun als zentrenrelevant eingestuft.

Flir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen
Festsetzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu iibernehmen
sowie in der Begrindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der
Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewahrleistung einer hinreichenden Bestimmtheit
und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der Kurzbezeichnungen der
Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen
Sortimentsbezeichnungen.

6.6 Steuerungsleitsatze

Die Steuerungsleitsiatze konkretisieren die tlibergeordneten Entwicklungsziele zur
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung fiir alle Arten des Einzelhandels und fiir alle
denkbaren Standortkategorien in Hennigsdorf und ermdéglichen somit eine Steuerung
der stadtebaulich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.6.1 Einordnung und Begriindung der Steuerungsleitsatze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von {bergeordneten
Entwicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kiinftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevanten
Sortimente. Fiir die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine Verkniipfung dieser
Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsiatze zur Verfiigung gestellt.

Die Steuerungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie
gewahrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Einzelhandels in
Hennigsdorf insbesondere zugunsten einer gesamtstddtisch gewinnbringenden
Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fiir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsitze im Zusammenspiel mit der
Sortimentsliste zu einer im hohen Mafde rechtssicheren Ausgestaltung von
Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir
ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsitze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdandert
werden, sind sie nicht anzuwenden. Der {ibliche genehmigungsrechtliche
Bestandsschutz wird somit gewahrleistet.
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6.6.2  Steuerungsleitsitze fiir Hennigsdorf

Folgende Steuerungsleitsatze werden fiir Hennigsdorf empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll im zentralen
Versorgungsbereich konzentriert werden.

* Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zukiinftig
primar auf den ZVB Innenstadtzentrum Hennigsdorf fokussiert werden, um eine
weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Innenstadt zu beglinstigen und
stadtebaulich-funktional schddliche Auswirkungen durch Ansiedlungen oder
Verkaufsflachenerweiterungen auf3erhalb des Innenstadtzentrums zu vermeiden.

* In den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment nur deutlich untergeordnet und nur zur
Versorgung des ,engeren Gebietes“ zuldssig.

*= In nicht integrierten Lagen sollen zukiinftig Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment im Rahmen planungsrechtlicher Moglichkeit
restriktiv gehandhabt werden. Laut LEP HR ist eine Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in nicht
integrierten Lagen nicht méglich.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen
grundsatzlich im Innenstadtzentrum Hennigsdorf zuldssig sein. Damit kann die
Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums gesichert und in seiner heutigen
Attraktivitat gesteigert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig soll eine Streuung
solcher wichtigen Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte
gegeniiber dem Innenstadtzentrum sowie die potenzielle Gefihrdung des Zentrums
verhindert werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Innenstadtzentrum
Hennigsdorf als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielraume stellen fiir das
Innenstadtzentrum daher Kkeine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim
Innenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen
Einzelhandelsstandort handelt.

Zusatzlich zu den genannten Regelungen konnen Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stidtebaulich integrierten
Lagen ausnahmsweise, in stark begrenztem Mafe und deutlich untergeordnet zulassig
sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Hauptsortiment eine strukturpriagende Groéfienordnung nicht
Uiberschreiten und liberwiegend das auf die Nahversorgung bezogene Angebot um
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weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet“ begrenzt ergianzen (i.d.R.
Fachgeschiftsgrofie).

Leitsatz II: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
soll zukiinftig primir im zentralen Versorgungsbereich und zur Gewaihrleistung der
Nahversorgung sekundar auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

* Einzelhandelsbetriebe mit  zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment sollen zukiinftig primar auf den das Innenstadtzentrum fokussiert
werden (klein- und grofdflachig).

» Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen sekundar auch an
Standorten, die den Kriterien eines Nahversorgungsstandortes entsprechen (siehe
Kriterien zu Nahversorgungsstandorten und Standortbewertungen im
Nahversorgungskonzept), im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment vorgesehen werden, sofern negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden.

* Unabhingig davon kann in stadtebaulich integrierten Lagen und deutlich
nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem  Hauptsortiment in Form so  genannter
Nachbarschaftsladen oder Convenience-Stores als Ergdnzung zur bestehenden
Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, sofern er der Versorgung des ,engeren
Gebietes” dient.

* In stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukiinftig kein Einzelhandel mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem  Hauptsortiment vorzusehen.
Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellenshops oder
Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung zugelassen werden.

Im Stiden der Stadtzelle Siid und im Norden der Stadtzelle Nieder Neuendorf besteht
aktuell ein Defizit hinsichtlich der rdaumlichen Nahversorgung. Sofern keine
Potenzialflichen fiir die Ansiedlung/Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in
integrierter Lage zur Behebung dieses Defizits zur Verfligung stehen, sollte zundchst
geprift werden, inwieweit mogliche Ansiedlungsflichen bspw. durch eine
perspektivische Ausweisung weiterer Wohngebiete in Wohnbebauung integriert
werden konnen. Sollte eine Entwicklung dahingehend auch nicht méglich sein, kann
nach Priifung auch ggf. eine Ansiedlung an den sonstigen Lagen in Betracht gezogen
werden, sofern hierdurch eine wesentliche Verbesserung der ortlichen, fuf3laufigen,
Nahversorgungssituation erreicht werden kann. Grundvoraussetzung hierbei ist, dass
der Standort keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und
die verbrauchernahe Nahversorgung ausiibt. Der Standort sollte sich im bestehenden
Siedlungszusammenhang befinden, eine gute fufdlaufige Erreichbarkeit aufweisen und
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iiber einen OPNV-Anschluss verfiigen. Zudem muss das Vorhaben kongruent zu den
Zielen und Grundsatze des LEP HR sein.

Leitsatz III: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem+> Hauptsortiment soll primir an
den Sonderstandorten vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen primar an den Sonderstandorten
angesiedelt werden. Dariiber hinaus konnen sie grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet
vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Griinde dafiir und raumordnerische Ziele
nicht dagegensprechen.

Dabei ist aufderhalb des zentralen Versorgungsbereiches die Verkaufsfliche der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente4® auf
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu begrenzen. Eine feindifferenzierte
Begrenzung einzelner zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Beriicksichtigung moglicher
absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter Berticksichtigung
der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsortiment
gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobelmarkten,
Zooartikel als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als Randsortiment in
Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhaltungselektronik).
Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine
Angebotsdiversitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstitten von landwirtschaftlichen
Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden
Betrieben.

Zulassig sind derartige Betriebe wenn die Verkaufsflache
= dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
*= dem Hauptbetrieb flichenmdflig und umsatzmafdig deutlich untergeordnet ist
sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und die
Grofdflachigkeit nicht iiberschreitet. Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und

zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten
Einzelfall unter Beriicksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und

45

46

und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment
Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Urteil des OVG NRW — AZ: 7 A D 108/96.NE
verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment moglich sein.
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stadtebaulicher Auswirkungen und unter Berticksichtigung der landesplanerischen
Vorgaben getroffen werden.

= eine Verkaufsflichenobergrenze von max. 800 m? nicht iiberschreitet.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im iiberwiegenden Mafd selbst
hergestellte Waren verdaufiern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche Waren,
welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenitibliches Zubehor betrachtet
oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens
als ,Fabrik- oder Werksverkauf‘ bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zubehor zu
beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fiir den ,Annexhandel‘ auf Grundlage des § 31 Abs.
1 BauGB sind entsprechend sorgfaltig in Hinblick auf die Anforderungen an die
Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D 13/14.NE).

Flir landwirtschaftliche Betriebe im Aufdenbereich ergeben sich die Bestimmungen tiber
die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsitze werden vorhabenbezogene und
bauleitplanerische Zuladssigkeitsfragen in der Stadt Hennigsdorf kiinftig effizient zu
beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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7 SCHLUSSWORT

Die Stadt Hennigsdorf verfiigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tiber
die Notwendigkeit fiir eine Stirkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des
zentralen Versorgungsbereiches mit klar definierten Versorgungsaufgaben. Wahrend
der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts wurden - begleitet und konstruktiv
unterstiitzt durch die Verwaltung und zwei akteursiibergreifenden Arbeitskreise -
Entwicklungsempfehlungen und kiinftige Leitlinien erortert, die es erlauben, stringente
Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der
Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu
Umsetzungspriorititen formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch das zustandige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fiir die Verwaltung zu einer
insbesondere zu beriicksichtigenden sonstigen stadtebaulichen Planung, die also mit
hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a
Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre
grofdstmogliche Wirkung fiir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der
Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu gewéahrleisten (siehe Abbildung
48).

‘ Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation ‘

‘ Ré&umliches Entwicklungsleitbild ‘

Steuerung

Vertiefende
st {tebauliche Analyse

Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Vorbereit:=g aktive Weiterentwicklung des
Innenstadtzentrums
ggf. vertiefende stddtebauliche Analyse)

A Bauleitold Stadtebauliche Aktive
NPgssuNg dauvierpicne MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwebhr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Umsetzung in der Bauleitplanu..,,”
Genehmigungspraxis

Aktivierung von

Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimern

O Weitere Schritte

Abbildung 48: Das Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primar stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitriage
zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der
Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem Ankniipfungspunkte fiir neue grofde
wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich), fir
Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix)
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sowie flir prozessbegleitende Mafdnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und
der Immobilieneigentiimer in die Mafdnahmen zur Standortstiarkung. Insbesondere
kann das Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fiir eine aktive Weiterentwicklung
der Innenstadt bieten, die sich starker gegentliber Konkurrenzstandorten (insbesondere
benachbarte Stadte) sowie dem Online-Handel positionieren sollte. Eine entsprechende
Positionierungsstrategie ist als umsetzungsorientierter Folgebaustein und in starker
inhaltlicher Verkniipfung mit diesem Konzept zu empfehlen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein Bedarf
zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und
Zielerarbeitung fiir ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept - inkl. einer
flaichendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels - zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bediirfen einer
Erfolgskontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur
Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemafs alle fiinf Jahre bewertet werden.
Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung gepriift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf 121



LITERATUR- UND QUELLENVERZEICHNIS

Literatur

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.) (2017):
Online-Handel - Mdgliche raumliche Auswirkungen auf Innenstadte,
Stadtteil- und Ortszentren. Bonn.

Hahn-Gruppe (Hrsg.) (2017): Retail Real Estate Report Germany 2017/2018.
Bergisch Gladbach.

Handelsverband Deutschland (HDE) / IFH Retail Consultants GmbH (Hrsg.)
(2017): Online-Monitor 2017. Berlin.

ILG Gruppe (Hrsg.) (2016): Der Mieter im Fokus - Handelsimmobilien neu
Denken. Ausgabe 2016/2017. Miinchen.

ILG Gruppe (Hrsg.) (2017): Der Mieter im Fokus - Handelsimmobilien neu
Denken. Ausgabe 2017/2018. Miinchen.

[FH Retail Consultants GmbH (Hrsg.) (2017): Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft 2018. Kéln.

Kuschnerus, Ulrich / Bischopink, Olaf / Wirth, Alexander (2018): Der
standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Bonn.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg
(2019): Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP H-R). Potsdam

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (2007):
Landesentwicklungsprogramm 2007 Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.
Berlin

Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2008): Klassifikation der
Wirtschaftszweige. Ausgabe 2008. Wiesbaden.

Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2015): Bevolkerung Deutschlands bis 2060
- 13. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung. Wiesbaden.

Stadt + Handel (2009): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hennigsdorf.
Dortmund.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf 122



Datenbanken

Bertelsmann Stiftung (Hrsg.): wegweiser-kommune.de

EHI Retail Institute (Hrsg.): handelsdaten.de

Handelsverband Deutschland (Hrsg.): einzelhandel.de

Statistische Amter der Linder und des Bundes (Hrsg.): regionalstatistik.de

Statistisches Bundesamt (Hrsg.): destatis.de

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf 123



Abkirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BBSR
BGF
BVerfGH
BVerwG
Drog
EH
EHK
EuGH
EW
GVKF
I1Z

LEP
MIV
niL
NuG
NVS
NVZ
OPNV
ovG
siL

VG
VKF
ZVB

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

Bruttogeschossflache
Bundesverfassungsgerichtshof
Bundesverwaltungsgericht
Drogeriewaren

Einzelhandel
Einzelhandelskonzept
Europaischer Gerichtshof
Einwohner
Gesamtverkaufsflache
Innenstadtzentrum
Landesentwicklungsplan
motorisierter Individualverkehr
stadtebaulich nicht integrierte Lage
Nahrungs- und Genussmittel
Nahversorgungsstandort
Nahversorgungszentrum
offentlicher Personennahverkehr
Oberverwaltungsgericht
stadtebaulich integrierte Lage
Verwaltungsgericht
Verkaufsflache

zentraler Versorgungsbereich

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hennigsdorf

124



ANHANG

Tabelle 10: Sortimentsliste fiir die Stadt Hennigsdorf (Langfassung)
Kurzbezeichnung Sortiment Nr. WZ Bezeichnung nach WZ 2008*
2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR:
Bettwaren/Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u. a.
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)
Briefmarken und Miinzen aus Ei.nzelhandel mit Kuns.tgegensté'mder.l,
Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
47.78.3 Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln
(daraus NUR: Einzelhandel mit
Sammlerbriefmarken und -miinzen)
. . . . Einzelhandel mit Sportartikel und
Campingartikel (ohne Campingmébel) aus Campingartikeln (ohne Campingmébel)
47.64.2 (daraus NUR: Einzelhandel mit
Campingartikeln)
« Einzelhandel mit elektrischen
ElektrogrofRgerdte aus 47.54 Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel
mit Elektrogrof3gerdten wie Wasch-, Biigel-
und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und
Gefrierschranken und -truhen)
. « Einzelhandel mit elektrischen
Elektrokleingerate aus 47.54 Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel
mit Elektrokleingeraten einschliefilich Nah-
und Strickmaschinen)
Fahrrader und Zubehsr 47641 Einzelhand?l mit Fahrradern, Fahrradteilen
und -zubehor
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen
und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR:
Einzelhandel mit Haus- und Tischwische, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrtiicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwiasche)
Hausrat/Haushaltswaren aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden
47.59.9 anderweitig nicht genannt (daraus NUR:

Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall
und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische
Haushaltsgerate sowie mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstanden anderweitig
nicht genannt)
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(Fortsetzung von Tabelle 10)

Kurzbezeichnung Sortiment Nr. WZ  Bezeichnung nach WZ 2008*
2008*
zentrenrelevante Sortimente
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Sonnenschutz) aus 47.53  Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen,
FufRbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR:
aus 47.51 Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR:
Einzelhandel mit Haus- und Tischwische, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrtiicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche und
Einzelhandel mit Dekorations- und
Mobelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. &.)
Kinderwagen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden
47.59.9 anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Kinderwagen)
Kiinstler- und Bastelbedarf aus Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,
47.62.2 Schul- und Biiroartikeln (daraus NUR:
Einzelhandel mit Kiinstler- und Bastelbedarf)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fiir =~ aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR:
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle) Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knopfe, ReifRverschliisse
sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen
und Stickereien)
Lampen/Leuchten aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden
47.59.9 anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und
Musikalien
Blumen/Pflanzen (Indoor) aus Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen,
47.76.1 Samereien und Diingemitteln (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Beetpflanzen, Wurzelstocke
und Blumenerde)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
47.64.2 (ohne Campingmobel) (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Campingartikeln und
Anglerbedarf)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht
47.78.9 genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit

Waffen und Munition)
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(Fortsetzung von Tabelle 10)

Kurzbezeichnung Sortiment Nr. WZ  Bezeichnung nach WZ 2008*
2008*

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht
47.78.9 genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit

Waffen und Munition)

aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
47.64.2 (ohne Campingmobel) (daraus NUR:
Einzelhandel mit Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel),  aus Einzelhandel mit Kunstgegenstanden,
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande 47.78.3 Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,

Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln
(daraus NICHT: Einzelhandel mit
Sammlerbriefmarken und -miinzen)

aus
47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden
anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
aus Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
47.62.2 Flechtwaren)
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Biiroartikeln (daraus NUR:
Einzelhandel mit Postern)
Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere aus Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und
47.76.2 lebenden Tieren
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Biicher 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel) aus 47.75  Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und

Korperpflegemitteln

aus Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
47.78.9 Wasch- und Putzmittel)
Medizinische und orthopadische Gerate (inkl.  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln
Horgerate)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl.  aus47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren
Reformwaren) (in Verkaufsraumen)
Papier/Biiroartikel /Schreibwaren aus Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
47.62.2 Biiroartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Postern sowie
Kiinstler- und Bastelbedarf)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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(Fortsetzung von Tabelle 10)

Kurzbezeichnung Sortiment Nr. WZ  Bezeichnung nach WZ 2008*
2008*

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht
47.52.1 genannt (daraus NICHT: Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf

aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und Kleineisenwaren
fiir den Garten, Rasenmahern, Spielgeraten fiir den Garten sowie
Werkzeugen fiir den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Fufsbodenbeldgen und
' Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und

Fuf3bodenbeligen)
aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstianden anderweitig nicht
47.59.9 genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie

Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
47.78.9 Einzelhandel mit Kohle und Holz)

Boote und Zubehor aus Einzelhandel mit Sport- und Campingartikel (daraus NUR:
47.64.2 Einzelhandel mit Booten)

Gartenartikel (ohne Gartenmdobel) aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
47.59.9 genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten,

Bedarfsartikel fiir den Garten)

aus Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht

47521 genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf
aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und Kleineisenwaren
fiir den Garten, Rasenmahern, Spielgeraten fiir den Garten sowie
Werkzeugen fiir den Garten)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér

Mobel (inkl. Garten- und Campingmaobel) 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnméobeln
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstianden anderweitig nicht
47.59.9 genannt (draus NUR: Einzelhandel mit Garten- und

Campingmadbeln)

Motorrader und Zubehor (inkl. Mofas) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Kraftradteilen und -zubehor)

Teppiche (ohne Teppichbdden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fufibodenbeldgen und
Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und
Laufern)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes,
Ausgabe 2008; ** Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des
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Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Hennigsdorf als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd,
jedoch nicht abschlief3end; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitir- und Installationsbedarf,
Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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GLOSSAR

Andienung

Im Zusammenhang mit Einzelhandel versteht man wunter Andienung die
Anliefermoglichkeiten, diese kann bspw. iiber einen Parkplatz oder einen speziell dafiir
vorgesehenen Bereich geschehen.

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merkmalsauspragungen.
Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer Betriebsform, wihrend sich
Betriebsformen in einem oder mehreren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden.
Um Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das
Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl im
Grof3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden. Es besteht eine
Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue Betriebstypen und alte scheiden
aus. Betriebstypen sind z. B. Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An ihrist ersichtlich,
ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflief3st (<100 %). Anhand der
Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes ermittelt werden, je nachdem, ob ein
Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vorliegt (Kaufkraft).

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Giiter, 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,
Einzelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen bezeichnet,
deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschliefdlich oder tiberwiegend dem Einzelhandel im
funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn
die Wertschopfung der Einzelhandelstatigkeit grofder ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben
wird. Nicht berticksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleistungen.

Fachgeschift

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich durch eine grofde
Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Qualitdtsniveau auszeichnet. Die
Verkaufsfliche liegt meistens bei weniger als 400 m?. Neben der Verkaufsflichengrofie ist
fir die Abgrenzung zu Fachmarkten vor allem der Service (z.B. Kundendienst und
Beratung/ Bedienung) entscheidend.

Fachmarkt

Betriebstyp der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwerpunkten
(Elektronik, Sport, Drogerie etc.) liber ein breites und tiefes Sortimentsangebot verfiigt,
dabei aber nur eine knappe Personalbesetzung und als Verkaufsverfahren
Selbstbedienung oder Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung
einsetzt; Uibersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis
mittlerem Preisniveau. Verkaufsfliche in der Regel > 400 m?.

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine Vielfalt
sortimentsbezogener und selbststindig vermarktbarer Dienstleistungen an. Bei
diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten des Preises auf jedwede Beratung oder
Dienstleistung verzichtet. Der Spezialfachmarkt flihrt Ausschnittssortimente aus dem
Programm eines Fachmarktes.

Factory-Outlet-Center (FOC)

Grof3flachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in denen im Direktvertrieb Waren
von mehreren Herstellungsunternehmen in separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten
zum Verkauf angeboten werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft
gastronomische und freizeitorientierte Angebote im Gebdudekomplex. Von
Fabrikverkaufen (Fabrikladen) unterscheiden sich FOCs durch die raumliche Trennung
von Produktion und Verkauf. FOCs liegen meist aufderhalb urbaner Zentren auf der
,grinen Wiese“ in verkehrsgilinstiger Lage und in Fabrikndhe. In jlingerer Zeit fanden
jedoch auch Ansiedlungen von Factory-Outlet-Centern in historischen Innenstadten statt
(bspw. in Bad Miinstereifel).
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Fast- Fashion

Unter fast-fashion ist ein Geschaftsmodell im Textileinzelhandel zu verstehen bei der die
angebotene Kollektion laufend gedndert wird (alle 1 bis 2 Monate). Die Zeit zwischen
Design Erstellung und Verkauf durch den Handel wird somit drastisch reduziert. Durch
das standig sich dndernde Angebot soll der Kunde animiert werden, méglichst haufig eine
Filiale aufzusuchen.

Fristigkeitsstufen

Warengruppen lassen sich in 3 Fristigkeitsstufen - oder auch Bedarfsstufen genannt -
aufteilen. Der kurzfristige Bedarf beinhaltet z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren und
wird auch als periodischer Bedarf bezeichnet. Die mittelfristige Fristigkeitsstufe ist berets
dem aperiodischen Bedarf zuzuordnen, entsprechende Sortimente werden mindestens
iiber mehrere Wochen oder Monate genutzt. Typische Sortimente dieser Fristigkeitsstufe
sind z.B. Bekleidung, Schuhe oder Sportartikel. Die Sortimente der langfristigen
Bedarfsstufe werden iiber einen langen Zeitraum (bspw. mehrere Jahre) hinweg genutzt,
entsprechende Sortimente sind bspw. Elektrowaren, Mébel und Uhren und Schmuck.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums zur
Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen zuziiglich der Entnahme aus
Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und
der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben wird. Ein
Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft aufierhalb dieser
ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn Kaufkraftanteile aus
Fremdregionen einem Marktgebiet zuflief3en.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment mit einer
niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung, einfache
Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien. Die Ladengrofe liegt in der Regel
zwischen 700 - 1.400 m?, in Einzelfillen auch dariiber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-
Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.
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Multi- und Cross Channel Vertriebsstrategien

Multi-Channel bezeichnet einen mehrgleisige Vertriebswege des Handels. Bei diesem
Ansatz existieren die verwendeten Vertriebskandle nebeneinander, ohne jedoch
miteinander verkniipft zu sein (bspw. Online Shop und stationadres Geschaft).

Handelsbetriebe mit Cross-Channel Strategie verfiigen ebenfalls iiber mehrere
Vertriebskanile, diese sind jedoch miteinander verkniipft.. Der Kunde kann somit bspw.
ein Produkt online vorbestellen und in einer Filiale abholen, oder bspw. in einem Online-
Shop die Warenverfiigbarkeit vor Ort tiberpriifen oder aber den Artikel direkt online
bestellen.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus iiberwiegend nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben und aus erginzenden Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer
Bank, Reinigung oder Postannahmestelle. Das Nahversorgungszentrum iibernimmt die
wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung und isti. d. R. innerhalb einer sonstigen
integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder
Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ relevant.

Same- Hour- Delivery/ One-Hour -Delivery

Unter One-Hour-Delivery versteht man die Lieferung von Produkten innerhalb einer
Stunde nach Bestellungvorgang. Der Versandhdndler ,Amazon Prime“ hat dieses
Liefersystem 2015 entwickelt, dieses ist jedoch nur Ballungsraumen fiir ein ausgewahltes
Sortiment verfiigbar.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (grofflichig) mit mindestens 5.000 m? Verkaufsfliche in meist
peripherer Lage, der Waren iiberwiegend in Selbstbedienung und ohne kostenintensiven
Kundendienst anbietet. ©Hohe  Werbeaktivitit 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 Umsatzschwerpunkt (>
50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommtauf 60 - 75 % bei der Flache
(35 - 50 % des Umsatzes).
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Sortiment
Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunternehmens.
Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z.B. Sanitirprodukte
(Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhiandler. Die Waren des Kernsortiments
sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern. Mit dem Kernsortiment wird der
Hauptumsatz der jeweiligen Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der grofdte Umsatz gemacht wird. Kern-
und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen bei einigen Unternehmen aber
voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn der Sanitirhandler Leuchten ins Sortiment
aufnimmt, die mehr Umsatz bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel werden gefiihrt, um
den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten (Abgrenzung gegeniiber dem
Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten eines Artikels ein
Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hdngt proportional davon ab, wie viele
verschiedene Warengruppen ein Handler fiihrt.

In Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage /stadtebaulich integrierte Lage

Als in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage werden diejenigen Siedlungsbereiche
bezeichnet, die iiberwiegend in Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie
die Dichte der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser Lage
nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuordnen.

Nicht integrierte Lage (niL)/ autokundenorientierter Standort

Nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den in Wohnsiedlungsbereichen
integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohnbebauung.
Nicht integrierte Lagen umfassen demnach alle Siedlungsbereiche aufderhalb der Zentren
und in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lagen. I.d.R. trifft die Bezeichnung auf
Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im Auf3enbereich zu.
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Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf von Waren des
taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedienung. Die Verkaufsflachen liegen
zwischen 400 - 2.500 m? das Sortiment umfasst iiberwiegend Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren. Weitere Sortimente werden nur auf einem geringen
Verkaufsflachenanteil angeboten.

Trading down Prozess

»Irading down“ bezeichnet den Trend zum Ersatz hoherwertiger 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 Angebotes, des Ladenbaus, des
Qualifikationsniveaus der Beschaftigten und der Aufdenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer Branche, einer
sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Standortes innerhalb einer
bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden Bericht wird der Umsatz i.d.R. als
monetdrer Brutto-Jahresumsatz angegeben.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Verbrauchsgiitern des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites Sortiment an meist autoorientiertem
Standort entweder in Alleinlage oder innerhalb Einzelhandelszentren. Grof3formatiger
Betriebstypus (rd. 2.500 - 5.000 m? Verkaufsfliche), iiberwiegend Selbstbedienung. Anteil
Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Verkaufsflache

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich nicht nur die von
Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, sondern auch die Kassenzone, Pack- und
Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch- und Wursttheken, Pfandriickgaberdaume und ein
Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Personalbiiros, Aufenthalts- und Lagerraume,
reine Lagerflachen und fiir Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren
zadhlen jedoch nicht zur Verkaufsflache.
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Warenhaus

Zentral gelegener, grofdflachiger 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 Dienstleistungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten.
Der Verkauf erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache liegt
bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht i. d. R. mehr als 50 %
aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sdamtliche stadtebaulich-funktionalen
Zentren (Innenstadyt, Nebenzentren, Stadtteil- oder Ortsteilzentren,
Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist gleichbedeutend mit dem
Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich® z.B. nach §34 Abs.3 BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralititskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative
Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenziell verfiigbaren Kaufkraft vor
Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet,
dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere
Orte abfliefdt; ein Wert tiber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren
Gewinn aus anderen Orten.
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