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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde von der Gemeinde Ahrensfelde mit Auftrag vom 28.06.2021 mit der
Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Gemeinde Ahrensfelde beauftragt. Ziel ist die
zukunftige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung entsprechend den raumordnerischen Zielvorgaben.

Die Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes resultiert aus einer dynamischen Einzelhandelsentwicklung,
die sich im Spannungsfeld zwischen veranderten Standortprofilen der Anbieter und gewachsenen Handels-
strukturen bewegt. Dariiber hinaus fihren auch bedeutsame Wachstumsraten des Onlinehandels zu einem
forcierten Standortwettbewerb, diese Dynamik im Einzelhandel wird sich weiter fortsetzen.

Vor allem auch im Lebensmitteleinzelhandel zeigen sich in den letzten Jahren signifikante Angebotsentwick-
lungen, die sich auf Verkaufsflachen und Standorte auswirken, da die Anbieter ihre Marktkonzepte an eine
veranderte Nachfrageentwicklung anpassen. Auch in Ahrensfelde zeigen sich diese Entwicklungen an zwei
zu entwickelnden Nahversorgungsstandorten.

Basis des neuen Einzelhandelskonzeptes ist eine Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots-
und Nachfragesituation der Gemeinde Ahrensfelde. Darauf aufbauend gilt es, unter Berticksichtigung ein-
zelhandelsrelevanter Strukturveranderungen und Trends, standortspezifische Zielkonzepte herauszuarbei-
ten und eine stédtebaulich anzustrebende Zentren- und Standortstruktur fir die Gemeinde abzuleiten.

Im Fokus stehen demnach die Definition einer funktionsteiligen Zentren- und Standortstruktur und die For-
mulierung der Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung. Dabei wird der Sicherung der wohnungsnahen Ver-
sorgung eine besondere Bedeutung beigemessen.

Im Rahmen des Konzeptes wird somit die fachliche Grundlage fir den planungsrechtlichen Steuerungspro-
zess der Einzelhandelsentwicklung im gesamten Gemeindegebiet gelegt, natirlich unter Berlicksichtigung
der aktuellen Rechtsprechung seit der Novellierung des BauGB in 2007. Dartber hinaus ist im Jahr 2019
der neue Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in Kraft getreten. Die
Grundsatze und Ziele des LEP HR sind in die weitere Einzelhandelsstandortentwicklung der Kommunen zu
Uberfuhren.

Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist es, die fachliche Grundlage fir kommunale Entscheidungstrager und
Investoren zu schaffen, sowie Transparenz und Rechtssicherheit fir zukilinftige Standortentscheidungen zu
gewahrleisten. Damit sollen attraktive Einzelhandelsstrukturen herausgebildet bzw. gestarkt werden, die auf
die Lebensqualitat der Birger vor Ort nachhaltig wirken und zur Kaufkraftbindung in Ahrensfelde beitragen.
Schwerpunkte der Analyse und konzeptionellen Entwicklung der Zentren- und Einzelhandelsstruktur sind:

m Positionierung des Einzelhandels in der Gemeinde Ahrensfelde im Hinblick auf wesentliche Leis-
tungsparameter wie z.B. Verkaufsflachenbestand, Betriebsgréf3en und Umsatzleistung insgesamt
sowie differenziert nach Sortimenten und Standortlagen

m Nachfragesituation in der Gemeinde Ahrensfelde derzeit und perspektivisch bis 2030 in Bezug auf
das Kaufkraftniveau, die Kaufkraftbindung sowie das Kundeneinzugsgebiet

m raumlich / funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche und / oder Nahversorgungsstandorte

m Empfehlungen und Malinahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Nahversorgungsstruktur unter
Beriicksichtigung der demografischen Entwicklung

m Planungsrechtliches Instrumentarium mit der ,Ahrensfelder Liste", als ortsspezifische Liste zentren-
relevanter Sortimente

m Leitlinien und Handlungsschwerpunkte zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben sowie Empfeh-
lungen zur Vorgehensweise bei der Einzelhandelsentwicklung.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept baut auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen, Datenquellen
und empirischen Untersuchungen auf.

Betriebsstattenerhebung

Fur die Erstellung des Einzelhandelskonzepts wurde eine Betriebsstattenerhebung durch die Bearbeiter des
Konzeptes vorgenommen. Die aktuelle Verkaufsflachenerhebung der Einzelhandelsbetriebe in Ahrensfelde
schlie3t mit dem Stichtag 16. August 2021. Die Verkaufsflachen der Betriebe wurden nach Warengruppen
differenziert erhoben, dies gilt auch fir Mehrbranchenanbieter. Fiir alle Betriebe wurde unter Beachtung der
standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskenn-
ziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen berticksichtigen Unterlagen der
Gemeinde Ahrensfelde bzw. des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg. Grundlage fir die Berechnung der
Nachfragesituation in der Gemeinde Ahrensfelde stellen aktuelle Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-
Research sowie die Verbrauchsausgaben des Instituts fir Handelsforschung dar.

Weitere Grundlagen
Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:

m Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), 2019
m Unterlagen zur Bauleitplanung der Gemeinde Ahrensfelde

m Statistische Daten der Gemeinde Ahrensfelde, des Amtes flr Statistik Berlin-Brandenburg und des
Landesamts fiir Bauen und Verkehr
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Ahrensfelde

2.1. Regionale Lage und zentraldrtliche Bedeutung

Bei der Gemeinde Ahrensfelde handelt es sich um eine amtsfreie Gemeinde, welche dem Landkreis Barnim
im Bundesland Brandenburg zugehdrig ist und etwa 15 km norddstlich des Berliner Zentrums liegt. Die Ge-
meinde grenzt ohne bauliche Trennung an den Bezirk Marzahn-Hellersdorf an. GemaR der kommunalen
Statistik verfiigte die Gemeinde Ahrensfelde zum 10.09.2021 tber 14.146 Einwohner.

Im aktuell gultigen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom Juli 2019
wird Ahrensfelde keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen. Damit verfugt Ahrensfelde lediglich Uber Ver-
sorgungsfunktionen fir sich selbst.

Weite Teile der Gemeinde Ahrensfelde wurden aufgrund der Nahe zu Berlin als ,Gestaltungsraum Siedlung’
eingeordnet. Diese sind gemal Ziel 5.6 ,Schwerpunkt fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen®.! Die
Gemeinde wird weiterfilhrend als sogenannte Achsengemeinde ausgewiesen und befindet sich zusammen

mit Werneuchen entlang der sogenannten Achse D.2

Karte 1: Lage der Gemeinde Ahrensfelde im Raum und umliegende zentrale Orte
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Ahrensfelde befindet sich, wie die vorgehende Karte verdeutlicht, im Spannungsfeld zwischen der Metropo-
le Berlin und den umliegenden Mittelzentren Bernau und Hoppegaren zusammen mit Neuenhagen. Alt-
landsberg und Werneuchen stellen direkt anschlieBende Grundfunktionale Schwerpunkte dar. Hieraus kann
auf intensive verkehrliche Verflechtungen und ausgepragte Pendlerbeziehungen mit den umliegenden zent-
ralen Orten geschlossen werden, welche einen starken Einfluss auf die Bindungschancen des Ahrensfelder
Einzelhandels nehmen.

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit sind somit wesentliche Standortfaktoren, die die perspektivische
Entwicklung der Gemeinde auch in Bezug zum Einzelhandel pragen. Ahrensfelde verfiigt Gber eine allge-
mein sehr gute Verkehrsanbindung. Die Anschlussstelle Berlin-Hohenschénhausen gewéhrleistet die An-
bindung an die Bundesautobahn A10, die den Berliner Ring darstellt. Die Bundesstrale B158, aus Berlin
kommend, fungiert als wichtige regionale Verkehrsachse und durchschneidet das Gemeindegebiet ganzlich.
Um die Anbindung des Nordostens von Berlin an den Berliner Ring zu verbessern und die von Durchgangs-
verkehr gepréagte Durchfahrt des Ortsteils Ahrensfelde zu entlasten, ist ein vierspuriger Ausbau der B158 in
Form einer Ortsumgehung geplant. Daneben existieren mit der Landsberger Chaussee im Siiden der Ge-
meinde sowie der B2 im Westen zwei weitere, wichtige Berliner AusfallstralRen, welche das Gemeindegebiet
durchqueren.

Im Regionalverkehr der Bahn ist die Gemeinde Uber vier Bahnhofe (Ahrensfelde Friedhof, Ahrensfelde
Nord, Blumberg-Rehhahn, Blumberg b Berlin) an der Linie RB25 im Ein-Stunden-Takt mit der Hauptstadt
und der norddstlichen Nachbarstadt Werneuchen verbunden, die Erhéhung auf einen Halbstundentakt wird
bis 2024 angestrebt. Dartber hinaus befindet sich die S-Bahn-Haltestelle Ahrensfelde in Berlin-Marzahn
direkt jenseits der Gemeindegrenze. Diese fahrt im 10-Minuten-Takt ins Berliner Zentrum.

Der OPNV innerhalb der Gemeinde wird durch die Barnimer Busgesellschaft mbH (BBG) realisiert. Mittels
der Linien 259, 893, 390, 895, 899 und 901 werden die Ortsteile miteinander verbunden und die Anbindung
an die umliegenden Stadte und Gemeinden hergestellt.
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2.2.  Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur innerhalb des Gemeindegebiets

Standort- und Versorgungsstrukturen des Einzelhandels stehen im Kontext zur Charakteristik des Sied-
lungsgebietes. Die Gemeinde Ahrensfelde ist durch eine disperse Siedlungsstruktur mit funf, teilweise weit
auseinanderliegenden Ortsteilen gepréagt, ein einzelner, dominanter Hauptort existiert nicht. Die Ortsteile
sind, absteigend sortiert nach der Einwohnerzahl, Ahrensfelde, Lindenberg, Blumberg, Eiche, und Mehrow.

Die Ortsteile Ahrensfelde und Eiche schlieBen dabei ohne bauliche Trennung an die Hauptstadt Berlin an.
Insgesamt sind jedoch alle Ortsteile vorwiegend dorflich und durch Einfamilienhduser gepragt, lediglich in-
nerhalb der Ortsteile Ahrensfelde und Eiche sind vereinzelt Reihenhaussiedlungen vorhanden.

Zur raumlichen Verteilung der Bevélkerung siehe Abschnitt 3.1.

Die Versorgungsfunktionen und damit das Einzelhandelsangebot sind innerhalb des Gemeindegebietes
hauptsachlich entlang den Verkehrsachsen zu finden. Den dichtesten Besatz an Einzelhandelsgeschéften
weist die Dorfstral3e in Ahrensfelde auf, hier ist auch die Gemeindeverwaltung gelegen. Daneben befindet
sich im Ortsteil Eiche, unmittelbar angrenzend an Berlin, das regional ausstrahlende Einkaufszentrum Kauf-
park Eiche. In Bezug auf den Einzelhandelsbesatz in der Gemeinde Ahrensfelde nimmt der Kaufpark zwar
eine dominierende Stellung ein, ist jedoch vorrangig auf Berlin-Hellersdorf ausgerichtet.

Fachmarkte mit teilweise groR3flachigen (Verkaufsflachen tber 800 m?2) Betriebsgrofen und einem breiten
Sortiment des kurz- bis langfristigen Bedarfsbereichs sind innerhalb der Gewerbegebiete Blumberg und
Lindenberg ansassig.

Karte 2: Ortsteile der Gemeinde Ahrensfelde und Verkehrsanbindung
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2.3.  Einzugsgebiet des Ahrensfelder Einzelhandels

Die Abgrenzung eines relevanten Einzugsgebietes erfolgt dariiber hinaus unter Berlicksichtigung wesentli-
cher Faktoren wie z.B.:

B Einzelhandelszentralitat und zu erwartende Kaufkraftstrome,
Verkehrsanbindung,
Wettbewerbssituation,

Zeit-Distanz-Aspekte,

Lage und Grdl3e von Einzelhandelsstandorten bzw. Planvorhaben.

Sowohl die zu erwartende GroR3e des Einzugsgebiets als auch die Kundenbindung aus dem Umland han-
gen sehr stark vom Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum
beabsichtigten Ausgabevolumen und der Attraktivitdt des Einzelhandels ab. Mit zunehmender Entfernung
ergibt sich erfahrungsgemaf eine progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage. Ebenfalls stellt
die Wettbewerbssituation im relevanten Umfeld einen wichtigen Einflussfaktor dar.

Die Abwéagung zwischen Zeit-Distanz-Aspekten, der Eigenattraktivitat als Handelsstandort, aber auch die
Nachbarschaft zur Metropole Berlin und weiteren zentralen Orten ist von besonderer Bedeutung fur die
Abgrenzung des Einzugsgebietes der Gemeinde Ahrensfelde.

m Als Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktionszuweisung ist der Bedarf an dem Nachfragepotenzial
im Gemeindegebiet auszurichten. Auch die direkte Lage an der Metropole Berlin und zweier Mittel-
zentren lassen fur den Einzelhandel in Ahrensfelde generell ein raumlich begrenztes Einzugsgebiet
erwarten.

m Der Kaufpark Eiche erzielt hingegen eine Uberregionale Ausstrahlung, die weit Uber die kommunale
Versorgungsfunktion hinausreicht.

m Zur regionalen Kundenbindung tragen auch die Pendlerbeziehungen, vorrangig entlang der Verkehr-
sachsen in Richtung Berlin (B2, B158 und Landsberger Chaussee) bei.

m Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels in Ahrensfelde miissen sich an den
damit einhergehenden Versorgungsfunktionen ausrichten.

Zusammenfassend deckt sich das in Karte 3 abgegrenzte und auf die kommunalen Versorgungsfunktionen
abgestimmte Einzugsgebiet mit dem Gemeindegebiet von Ahrensfelde und weist geméaR Daten der Kom-
munalstatistik ein Potenzial von 14.146 Personen auf.

Daruber hinausgehende Verflechtungsbeziehungen kénnen durch Zuflisse den Einzelhandelsstandort star-
ken, sind aber nicht vordergriindig auf diesen ausgerichtet. Fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung der
Gemeinde Ahrensfelde liegen die Bindungschancen in einer starkeren, legitimen Eigenbindung der 6rtlichen
Kaufkraft.
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Karte 3: Einzugsgebiet des Einzelhandels der Gemeinde Ahrensfelde
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3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung
bis 2030

3.1. Bevdlkerungsstruktur und Bevdlkerungsentwicklung

Gemal der kommunalen Bevdlkerungsstatistik leben zum Stand 10.09.2021 in der Gemeinde 14.146 Per-
sonen.

Wie aus dem nachstehenden Diagramm und der darauffolgenden Tabelle hervorgeht, verzeichnet die Ge-
meinde Ahrensfelde im Zeitraum seit Ende 2011 einen starken Bevélkerungsanstieg um insgesamt 10,1%.
Die positive Bevolkerungsentwicklung in Ahrensfelde hebt sich noch einmal von der generell positiven Ent-
wicklung des Landkreises Barnim ab, die mit einem Anstieg von 8,6% zwischen 2011 und Ende 2020 etwas
geringer ausfallt.

Abbildung 1: Bevodlkerungsentwicklung und -prognose der Gemeinde Ahrensfelde
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Quellen: Einwohnerzahlen: Gemeinde Ahrensfelde
Prognosen 2030: Landesamt fir Bauen und Verkehr Brandenburg, & kommunale Prognose

Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung Ahrensfelde im regionalen Vergleich

Einwohnerentwicklun Einwohner Veranderung zum Einwohner Veranderung zum @ Einwohner Land |l Verédnderung zum
9 Ahrensfelde Bezugsjahr 2011 LK Barnim Bezugsjahr 2011 Brandenburg Bezugsjahr 2011
abs. abs.

in % in % abs. in %
31.12.2011 12.847 - 172,572 - 2.453.180 -
31.12.2012 12.879 0,2 173.193 04 2.449.511 -0,1
31.12.2013 12.882 0,3 173.754 0,7 2.449.193 -0,2
31.12.2014 12.413 -34 174.981 14 2.457.872 0,2
31.12.2015 13.042 15 177.411 2.8 2.484.826 13
31.12.2016 13.198 2,7 179.365 39 2.494.648 1,7
31.12.2017 13.447 4,7 180.864 4,8 2.504.040 21
31.12.2018 13.668 6,4 182.760 59 2511.917 24
31.12.2019 13.986 8,9 185.244 73 2.521.893 2,8
31.12.2020 14.085 9,6 187.343 8,6 2.531.071 3,2
10.09.2021 14.146 10,1
Prognose 2030 (Kommunal) 18.165 414
Prognose 2030 (LBV) 15.969 243 199.068 154 2.539.221 35

Quelle: Kommunale Statistik, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistische Berichte: Bevélkerungsentw icklung und Flachen der kreisfreien Stadte, Landkreise und
Gemeinden im Land Brandenburg sow ie Kleinraumige Bevélkerungsvorausschatzung LBV, Dez. Raumbeobachtung 2020 bis 2030
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einwohnerentwicklung seit 2011 der einzelnen Ortsteile der Gemeinde
Ahrensfelde. Das starkste Bevolkerungswachstum entféllt auf den Ortsteil Mehrow mit 19,5%, was jedoch
fur den kleinen Ortsteil lediglich einen absoluten Einwohnerzuwachs von 89 Personen ausmacht. Die bei-
den gréReren Ortsteile Eiche und Lindenberg zeigen mit jeweils knapp 18% ebenfalls hohe Wachstumsra-
ten.

Im bevdlkerungsreichsten Ortsteil Ahrensfelde leben zum aktuellen Stand ca. 34% der Bevolkerung der
ganzen Gemeinde, in den letzten Jahren stagnierte jedoch die Bevolkerungszahl in diesem Ortsteil.

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung Ahrensfelde im regionalen Vergleich

- A Blumberg Lindenberg Ygesam
gesamt

31.12.2011 4.770 2311 1.945 3.364 457 12.847
31.12.2012 4.768 2.312 1.987 3.358 454 12.879
31.12.2013 4711 2.342 2.007 3.374 448 12.882
31.12.2014 4.538 2.266 1.917 3.248 444 12.413
31.12.2015 4.728 2.371 2.032 3.436 475 13.042
31.12.2016 4.753 2.393 2.074 3.482 496 13.198
31.12.2017 4.848 2.449 2.124 3.508 518 13.447
31.12.2018 4.880 2.460 2.159 3.644 525 13.668
31.12.2019 4.876 2481 2.251 3.849 529 13.986
31.12.2020 4.812 2.527 2.273 3.943 530 14.085
10.09.2021 4.846 2.512 2.286 3.956 546 14.146

Wachstum 2011 -

0, 0, 0, 0, 0, 0,
Sep. 2021 1,6% 8,7% 17,5% 17,6% 19,5% 10,1%

Quelle: Kommunale Einw ohnerdaten

Die Entwicklung der Gemeinde Ahrensfelde und auch weiterer Kommunen, die sich direkt im Umland von
Berlin befinden, hdngt eng mit der Entwicklung der Metropole zusammen. Berlin wuchs in den letzten Jah-
ren sehr stark und hat mittlerweile fast 3,7 Mio. Einwohner. Begrtindete sich die positive Einwohnerentwick-
lung in friheren Jahren wesentlich durch Wanderungsgewinne aus den Umlandgemeinden von Berlin, hat
sich dies mittlerweile umgekehrt. Wie die folgende Karte verdeutlicht, konnten die Umlandgemeinden von
Berlin ein groReres Wachstum aufweisen als Berlin selbst. Insbesondere betrifft dies Gemeinden im unmit-
telbaren Umfeld von Berlin, die Uiber eine sehr gute Verkehrsanbindung verfligen, eine hohe Wohnqualitéat
haben und eine stark ausgebaute Infrastruktur mit Kitas und Schulen aufweisen. Die Gemeinde Ahrensfelde
kann hiervon besonders profitieren, wie die Entwicklung in den vergangenen Jahren zeigt.
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Karte 4: Bevdlkerungsentwicklung im Umland von Berlin 2014-2020
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kreisfreien Stédte, Landkreise und Gemeinden im Land Brandenburg

Die kleinrAumige Bevdlkerungsvorausschatzung des Landesamtes fir Bauen und Verkehr spiegelt diese
Entwicklung der vergangenen Jahre und die zukunftige Funktion von Ahrensfelde als Achsengemeinde nur
teilweise wider. Ausgehend vom Basisjahr 2020 der Prognose wird bis 2030 in der Gemeinde Ahrensfelde
nur ein leichter Zuwachs auf rd. 16.000 Personen ausgewiesen. In diesem Gutachten wird jedoch die deut-
lich optimistischere kommunale Bevolkerungsprognose herangezogen, welche auch eine Entwicklung auf
Ortsteilebene darstellt.
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Exkurs: Achsenentwicklungskonzept Ahrensfelde-Werneuchen

Fur eine aktuelle Prognose der Bevolkerungsentwicklung sind die absehbaren Wohnsiedlungsentwicklun-
gen zu betrachten. GemaR dem aktuell giltigen Landesentwicklungsplan LEP-HR befindet sich ein Grolteil
der Gemeinde Ahrensfelde innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung, wodurch grof3e Spielrdaume in der
kinftigen Siedlungsentwicklung entstehen. Zusammen mit der Gemeinde Werneuchen wird ein kommunen-
Ubergreifendes Entwicklungskonzept zur Steuerung neuer Wohn- und Gewerbeflachen entlang der Ver-
kehrsachse B158 / RB25 erarbeitet. Als erster Baustein liegt hierfiir bereits eine gutachterliche Untersu-
chung vor, welche die Bestandssituation, aktuelle Planungen sowie einen Handlungsrahmen darstellt.

Nachfolgende Karte zeigt zusammenfassend Potenzialflachen fir den Wohnungsbau in Ahrensfelde.

Karte 5: Wohnbaupotenzial in Ahrensfelde

\
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Quelle: LOKATION:S (2020): Achsenentwicklungskonzept Ahrensfelde-Werneuchen, S. 49

Vor dem Hintergrund der insgesamt zu erwartenden Wohnsiedlungsentwicklung in der Gemeinde Ahrens-
felde und dem hohen Wohnungsdruck in der Nachbarstadt Berlin ist perspektivisch mit einem starken
Wachstum der Einwohnerzahl zu rechnen. Nachfolgende Tabelle zeigt die durch die Kommune eigens er-
stellte Bevolkerungsprognose auf Ortsteilebene.
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Tabelle 3: Bevolkerungsstand und -prognose in einzelnen Ortsteilen bis 2030

gesamt

10.09.2021 4.846 2512 2.286 3.956 546 14.146
2025 5.991 2.764 2.360 4.048 572 15.735
Wachstum ggii. Sep. 2021 23,6% 10,0% 3,2% 2,3% 4,8% 11,2%
2030 7.081 2.814 3.535 4.148 587 18.165
Wachstum ggu. Sep. 2021 46,1% 12,0% 54,6% 4,9% 7,5% 28,4%

Quelle: Kommunale Prognose

Gemal kommunaler Statistik ergibt sich fur September 2021 eine Einwohnerzahl von insgesamt 14.146. Mit
4.846 Einwohnern stellt der Ortsteil Ahrensfelde den bevélkerungsreichsten Ortsteil der Gemeinde dar.

Bis 2030 wird in allen Ahrensfelder Ortsteilen mit einem starken Bevolkerungswachstum gerechnet. Insge-
samt geht die kommunale Statistik bis 2030 von einer Bevolkerungszunahme von 28,4% in der gesamten
Gemeinde aus. Die prozentual grof3ten Wachstumsraten werden fir die Ortsteile Eiche und Ahrensfelde
prognostiziert.

Insbesondere fur den Ortsteil Eiche ist jedoch ein Grof3teil des Bevolkerungswachstums erst hach 2025 zu
erwarten.
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3.2.  Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2021

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2021 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fur die einzelnen Warengruppen. Unter Berlicksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

m Einwohner im Einzugsgebiet,
B regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

m Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fur das Gemeindegebiet von Ahrensfelde.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Gréf3e der Stadt das verfugbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
haltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fiir die Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und
Einkommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

Fir die Gemeinde Ahrensfelde errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 112,5, die einzel-
handelsrelevanten Ausgaben liegen somit 12,5 %-Punkte tber dem Bundesdurchschnitt. Dieses Niveau
liegt deutlich oberhalb des Durchschnittswertes fir das Land Brandenburg und schneidet im Vergleich zu
den angrenzenden Gemeinden am besten ab. Erkléart werden kann diese tUberdurchschnittlich positive
Kennzahl durch die Lage im suburbanen Raum von Berlin mit der vorwiegenden Einfamilienhausstruktur.

Abbildung 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Gemeinde Ahrensfelde im regionalen Vergleich

Ahrensfelde

Panketal
Hoppegarten
Altlandsberg
Werneuchen

Bernau bei Berlin
Berlin

Landkreis Barnim

Bundesland Brandenburg

80 100 120

o -
)
o
S
(]
o
o

Quelle: CIMAIBBEIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben uber alle Einzelhandelsbranchen betragen jahrlich
6.546 € pro Kopf der Bevolkerung. Infolge des hoheren Kaufkraftniveaus liegen die Verbrauchsausgaben im
Gemeindegebiet Ahrensfelde bei 7.367 €.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial der Gemeinde Ahrensfelde
von ca. 104,2 Mio. €. In der Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

m den kurzfristigen Bedarf 60,6 Mio. € (ca. 58%),
m den mittelfristigen Bedarf 24,6 Mio. € (ca. 24%),
m den langfristigen Bedarf 19,0 Mio. € (ca. 18%).

Der Anteil des kurzfristigen Bedarfsbereiches liegt mit rd. 58% leicht unter dem bundesweiten Durch-
schnittswert von etwa 60%, dies ist typisch fir Regionen und Stadte mit Uberdurchschnittlichem Kaufkraftni-
veau.

Die nachfolgenden Tabellen geben einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Gemeinde
Ahrensfelde, untergliedert nach Warengruppen.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in Ahrensfelde nach Warengruppen 2021

Deutschland Gem. Ahrensfelde
Pro-Kopf- Kaufkraft- Pro-Kopf- Nachfrage-
Ausgaben kennziffer Ausgaben potenzial

Sortimentsgruppe

in € in % in€ in TE
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.516 110% 2.771 39.200
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 355 109% 387 5.470
Tierfutter, Heimtierzubehér, leb. Tiere 57 116% 66 940
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 722 108% e 10.990
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 101 112% 113 1.600
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 81 112% 91 1.290
Blumen 65 124% 80 1.140
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.897 110% 4.285 60.630
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 531 112% 593 8.390
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 120 112% 134 1.900
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / o
Malerbedarf / Sanitéar / Autozubehor etc.) 361 124% 448 6.270
Gartenbedarf / Pflanzen 136 124% 168 2.380
Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Haushaltsgegenstande 61 123% 75 1.060
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 96 109% 105 1.480
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrréader 191 115% 219 3.100
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.496 116% 1.742 24.580
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 89 125% 112 2.760
Mébel (inkl. Bad- / Garten- / Buromobel) 365 125% 458 6.480
Elektrogrof3- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 142 115% 163 1.520
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 331 107% 353 2.820
Foto / Optik / Akustik 93 111% 103 3.730
Uhren / Schmuck 76 113% 86 810
sonstiger Einzelhandel 57 114% 65 920
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.153 116% 1.340 19.040
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 6.546 112,5% 7.367 104.250
Einwohner 14.146

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2021)
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3.3.  Prognose der Nachfrageentwicklung in Ahrensfelde bis 2030

Die nachfolgende Prognose konzentriert sich auf die kommunale Nachfrageentwicklung von Ahrensfelde als
Basis einer gesamtgemeindlichen Einzelhandelssteuerung.

Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Ahrensfelde bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéachst bei einer Bevdlke-
rungsprognose an. Wie bereits in Abschnitt 3.1. dargestellt, wird sowohl in der Prognose des Landesamts
als auch in der Vorausberechnung der Gemeinde fiir die nachsten Jahre ein starkes Bevélkerungswachs-
tum prognostiziert. Bis zum Jahr 2030 wird gemafR kommunaler Prognose, welche auf der absehbaren
Wohnbau- und Siedlungsentwicklung auf Ortsteilebene aufbaut, ein Wachstum gegeniiber dem heutigen
Stand von bis zu 28,4% erwartet.

Neben dem Bevolkerungspotenzial bildet auch die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Ausgaben einen wichtigen Indikator fir die Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Jahrelang ist der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fir Mobilitat /
Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit zuriickgegangen, seit 2014 ist
jedoch ein geringer aber stetiger Anstieg festzustellen. Diese Ausgabenentwicklung wird durch eine positive
Einkommensentwicklung unterstiitzt. Pandemiebedingte Sondereffekte 2020 / 2021 werden sich in den
Folgejahren sicherlich ,normalisieren®.

Zukunftig wird diese Entwicklung allerdings auch durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Rentenbe-
zuge bei Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfligige Be-
schéaftigung) beeinflusst. Selbst bei moderater Lohn- und Einkommensentwicklung wird mittelfristig der Ein-
zelhandel nur anteilig partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls leicht steigen.

Den weiteren Planungsrechnungen liegt infolgedessen eine eher vorsichtige Prognosemethodik zugrunde,
die pessimistische Variante geht durchschnittlich nur von einer Stagnation der einzelhandelsrelevanten Pro-
Kopf-Ausgaben aus und selbst die optimistische Variante nur von einem mittleren Anstieg der einzelhan-
delsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben um 0,5% pro Jahr.

Nachfrageentwicklung in der Ahrensfelde bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Bevolkerungsprognose auf,
binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit die Nachfra-
geentwicklung fur Ahrensfelde im Zeitraum bis 2030 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind in der folgen-
den Tabelle 5 zusammengefasst.

Die optimistische Prognose baut dabei auf dem erwarteten Bevdlkerungswachstum auf 18.165 (kommunale
Prognose) auf, die pessimistische Prognose demgegeniber auf ein prognostiziertes Bevdlkerungspotenzial
von 15.969 Einwohner (Landesamt fur Bauen und Verkehr).
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Tabelle 5: Nachfrageentwicklung in der Gemeinde Ahrensfelde bis 2030

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ahrensfelde .

Deutschland 2021 2030 (opt.) 2030 (pess.)

Sortimentsgruppe

Pro-Kopf- Nachfrage- Nachfrage- Nachfrage-
Ausgaben potenzial potenzial potenzial
in € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.516 39,2 52,3 44,2
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 355 55 7,3 6,2
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 57 0,9 1,2 1,1
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 722 11,0 14,7 12,4
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 101 1,6 2,1 1,8
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 81 1,3 1,7 1,5
Blumen 65 1,1 1,5 1,3
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.897 60,6 80,9 68,4
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 531 8,4 11,2 9,5
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 120 1,9 2,5 2,1
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben /
Malerbedarf / Sanitar / Autozubehor etc.) 361 6.3 85 .2
Gartenbedarf / Pflanzen 136 2,4 3,2 2,7
Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Haushaltsgegenstande 61 1,1 1,4 1,2
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 96 1,5 2,0 1,7
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 191 3,1 4,1 3,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.496 24,6 32,9 27,8
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 89 1,6 2,1 1,8
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Blromdbel) 365 6,5 8,6 7,3
ElektrogroB- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 142 2,3 3,1 2,6
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 331 5,0 6,7 5,6
Foto / Optik / Akustik 93 1,5 1,9 1,6
Uhren / Schmuck 76 1,2 1,6 1,4
sonstiger Einzelhandel 57 0,9 1,2 1,0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.153 19,0 25,3 21,4
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 6.546 104,2 139,2 117,6
Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials 33,5% 12,9%
Einwohnerentwicklung 18.165 15.969
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau 117,0% 112,5%

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2021), kommunale Bevolkerungsprognose,
Kleinraumige Bevdlkerungsvorausschétzung LBV, Dez. Raumbeobachtung 2020 bis 2030

Die Nachfrageentwicklung weist in Bezug zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial ein deutliches Wachs-
tum zwischen 12,9% und 33,5% auf, letzterer ist aufgrund der konkretisierten, ortsteilbezogenen Einwoh-
nerprognose sogar realistischer.

Dies verdeutlicht die zwingende Notwendigkeit einer stadtebaulich geordneten Anpassung der Einzelhan-
delsstrukturen an das Potenzialwachstum, mit einem besonderen Fokus auf zentrale Versorgungsbereiche
und die Sicherung der Nahversorgung, um auch zukiinftig attraktive Einzelhandels- und Gemeindestruktu-
ren zu erhalten.
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4. Einzelhandelsstrukturen und deren Entwicklung in der
Gemeinde Ahrensfelde

4.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Gemeindegebiet von Ahrensfelde alle Einzelhan-
delsstandorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer
Umsatzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Berticksichtigung findet
der gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft- / Brennstoffen,
Versandhandel und ambulanter Handel (z.B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder
Dienstleister werden zur Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssituation und -verteilung
in der gesamten Gemeinde aus, konzentriert sich weiterfihrend aber auf die Standortstrukturen und Stan-
dortentwicklungen zur Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Die Gemeinde Ahrensfelde verfligt zum Stand 16. August 2021 ber einen Einzelhandelsbesatz von insge-
samt 113 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 69.405 m2, die einen Umsatz von ca. 196,7 Mio. €
generieren. Sowohl beim Umsatz als auch insbesondere bei der Verkaufsflache zeigt sich ein Schwerpunkt
im mittelfristigen Bedarfsbereich, was insbesondere fiir einen nicht-zentralen Ort, deren Fokus sonst ver-
starkt auf Gitern des kurzfristigen Bedarfs liegt, bemerkenswert ist.

Abbildung 3: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in der Differenzierung nach kurz-, mittel- und lang-
fristigem Bedarf

Umsatz 82,5 Mio. € 86,9 Mio. €

mkurz
u mittel

lang

Verkaufsflache 19.540 m* 41.310 m?

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

Bearbeitung: BBE Handelsberatung

In nicht-zentralen Orten entféllt meistens ein groRer Anteil der Verkaufsflache auf den kurzfristigen Bedarfs-
bereich. In Ahrensfelde bietet jedoch der dominante Kaufpark Eiche einen umfangreichen Anbieterbesatz im
mittelfristigen Bedarfsbereich. Dennoch besteht auch im kurzfristigen Bedarfsbereich mehr als 19.540 m?
Verkaufsflache ein breites Angebot.
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Auf die vorhandenen Lebensmittelmarkte entfallt ein Verkaufsflachenanteil von rd. 74% am gesamten Fla-
chenbesatz im kurzfristigen Bedarfsbereich, welcher vorrangig aus dem dominanten SB-Warenhaus Kauf-
land resultiert. Als SB-Warenhaus und aufgrund der peripheren Lage an der Berliner Stadtgrenze erfullt
Kaufland jedoch nur untergeordnete Nahversorgungsfunktionen fur die Ahrensfelder Bevélkerung. Bei aus-
schlieBlicher Betrachtung der tatsachlich nahversorgungsrelevanten Betriebsformen Supermarkt und Le-
bensmitteldiscounter sinkt dieser Anteil auf lediglich 22%.

Im langfristigen Bedarfsbereich besteht in Ahrensfelde eine Verkaufsflache von ca. 8.560 m2 sowie ein Um-
satz von rd. 27,3 Mio. €. Diese Warengruppen entfallen zu gro3en Teilen auf Standorte in Gewerbegebie-
ten.

Insgesamt tragen die 16 groR3flachigen Anbieter (Anbieter ab 800 m2 Verkaufsflache) malRgeblich zur Fla-
chenausstattung der Gemeinde Ahrensfelde bei, diese Anbieter reprasentieren innerhalb des Einzelhandels
im Gemeindegebiet einen Verkaufsflachenanteil von 75% sowie einen Umsatzanteil von rd. 68%. Allein auf
die drei flachengrofiten Anbieter — Kaufland, Globus Baumarkt und Hellweg - entfallen ein Verkaufsflachen-
anteil von ca. 41% und ein Umsatzanteil von ca. 33%.

Im Vergleich zur letztmaligen landesweiten Einzelhandelserfassung im Jahr 2016 ist die Verkaufsflache nur
leicht angestiegen, wahrend die Bevdlkerungszahl um knapp 1.200 Einwohner stark angestiegen ist, folglich
ist die Verkaufsflachenausstattung von 5,34 m2 pro Einwohner auf heute 4,97 m2 pro Einwohner gesunken?.
Fur Ahrensfelde ist dies jedoch im Vergleich zum Durchschnitt des Landes Brandenburg von 1,75 m2 je
Einwohner ein quantitativ sehr hoher Flachenbesatz.* Diese Ausstattung stiitzt sich vorrangig auf die bereits
erlauterte Dominanz und Ausrichtung des Einkaufszentrums Kaufpark Eiche an der Grenze zu Berlin.

Trotz dem perspektivisch steigenden Marktpotenzial sind aufgrund der hohen Flachenausstattung und der
raumlichen Lage zwischen Berlin und drei Mittelzentren kaum Entwicklungsspielrdume auszumachen. Ein
Ziel der kuinftigen Einzelhandelsentwicklung sollte somit die Sicherung der Grundversorgung im Rahmen
einer stadtebaulich angestrebten Zentren- und Standortstruktur im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
sein.

Einzelhandel im Land Brandenburg - Bestandsanalyse 2016, S. 541.

4 Einzelhandel im Land Brandenburg - Bestandsanalyse 2016, S. 42
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4.2.  Angebotssituation im Gemeindegebiet von Ahrensfelde nach Standortlagen

Die nachfolgende Abbildung sowie die Tabellen 6 und 7 differenzieren den Einzelhandelsbesatz der Ge-
meinde Ahrensfelde nach den Standortlagen® innerhalb des Gemeindegebietes. Dabei zeigt sich die bereits
mehrfach angesprochene Dominanz des Ergénzungsstandorts (ES) Kaufpark Eiche.

Abbildung 4: Verkaufsflachen und Umsatzanteile differenziert nach
Einzelhandelsstandorten in der Gemeinde Ahrensfelde

Verkaufsflichenstruktur:

40.865 m?

2,080 m? 1.500 m? 7.710 m? m
. —

2.900 m?
Umsatzstruktur:
135,3 Mio. €
14,2 Mio. € 5.6 Mio. € 12,3 Mio. € il L 9,2 Mio. €
ZVB Ahrensfelde NVL Lindenberg ES Lindenberg ES Blumberg ES Kaufpark sonstige
Eiche

Quelle: Eigene Erhebung und Umsatzeinschatzung

Auf den Ortskern Ahrensfelde, welcher als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wird, entfallen ein
Verkaufsflachenanteil von lediglich 4% und ein Umsatzanteil von rd. 7%. Hier sind insgesamt neun Anbieter
(8% der Einzelhandler im gesamten Gemeindegebiet) ansassig. Die innerstadtischen Betriebe verfligen
Uberwiegend uber kleinteilige Verkaufsflachen, gro3flachige Anbieter stellen lediglich die beiden Lebensmit-
telméarkte EDEKA und Netto Marken-Discount dar. Sechs Anbieter weisen Verkaufsflachen von maximal

50 m2 auf.

Innerhalb des Ortskerns stellen folglich die beiden Lebensmittelmérkte die Magnetanbieter dar. Als weiterer
Anbieter mit groRerer Verkaufsflache ist der Gebrauchtwarenhandel Detlefs Trédelscheune in der Dorfstra-
3e hervorzuheben.

Erganzt wird der Einzelhandelsbesatz durch einen Nutzungsmix aus mehreren Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebetrieben sowie Verwaltungs- und Kultureinrichtungen. Der Einzelhandel ordnet sich zweifellos in
diesen Nutzungsmix ein, kann jedoch nennenswerte Versorgungsfunktionen nur im nahversorgungsrelevan-
ten Bedarfsbereich entfalten. Sonst typische innerstéadtische Leitbranchen wie Bekleidung / Wasche / Texti-
lien sowie Schuhe / Lederwaren und Spielwaren werden im Ortskern nicht oder nur in sehr geringem Um-
fang angeboten.

5 Die Abgrenzung der Standortlagen sowie die Zuordnung der Einzelhandelsanbieter orientieren sich bereits an den im Abschnitt 6.4 vorge-
nommenen Abgrenzungen fur zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte sowie Erganzungsstandorte.
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Flachen- und umsatzstarkster Einzelhandelsstandort in Ahrensfelde ist mit Abstand der Ergdnzungsstand-
ort Kaufpark Eiche, welcher am stidlichen Rand des Gemeindegebiets an der Gemarkungsgrenze zu Ber-
lin gelegen ist. Aufgrund dieser peripheren Lage direkt an Berlin-Hellersdorf spricht der auf Autokunden
orientierte Standort kaum die Ahrensfelder Bevoélkerung an, profitiert jedoch stark von der Verkehrsfrequenz
an der Landsberger Chaussee und der anschlieenden Blockbebauung in Berlin-Hellersdorf. Der Umsatz
der Anbieter in diesem Areal liegt bei insgesamt rd. 135,3 Mio. €.

Innerhalb des Kaufparks Eiche befinden sich mehrere grof3flachige Anbieter, welche als Magnetbetriebe
fungieren, darunter das SB-Warenhaus Kaufland sowie die Fachmarkte MediaMarkt, Smyths, C&A und
Adler. Neben Fachmarkten sind am Standort zwei Markenoutlets (Adidas und Nike) vertreten sowie eine
Vielzahl an kleineren Fachgeschéften, Dienstleister und Gastronomiebetreiben. Insgesamt sind innerhalb
des Erganzungsstandorts Kaufpark Eiche, welcher auch Das Futterhaus westlich des Hellersdorfer Wegs
einschliel3t, 79 Einzelhandelsbetriebe anséssig und damit knapp 70% des gesamten Einzelhandelsbesatzes
im Gemeindegebiet.

In dieser Anbieterkonstellation wird am Erganzungsstandort Kaufpark Eiche ein breites Branchenspektrum
abgedeckt, sowohl im kurzfristigen Bedarfsbereich als auch bei wichtigen zentrenrelevanten Leitbranchen
und im Spektrum der nicht-zentrenrelevanten Sortimente. In den meisten Warengruppen (ausgenommen
Mdbel, Heimwerkerbedarf, Blumen / Heimtierbedarf) zeigt sich eine deutliche Dominanz des Erganzungs-
standorts Kaufpark Eiche gegeniber allen weiteren Standorten in der Gemeinde Ahrensfelde. Die heraus-
ragende Stellung des Erganzungsstandorts im Gemeindegebiet wird sowohl in Hinblick auf den Verkaufsfla-
chenanteil von ca. 59% als auch beim Umsatzanteil von etwa 69% deutlich.

Im Ortsteil Blumberg ist, allerdings durch die Autobahn A10 vom Siedlungsgebiet des Ortsteils getrennt, ein
Erganzungsstandort gelegen, in welchem NORMA mit angegliedertem Getrankemarkt und Backereifiliale,
ein Sonderpostenmarkt und HELLWEG-Baumarkt ansassig sind. Durch die Lage an der B158, welche eine
Verbindung des Ortsteils Ahrensfelde und Berlin mit der Autobahn A10 bietet, kann der Standort von der
hohen Pkw-Frequenz dieser wichtigen Verkehrsachse profitieren. Der Standort bindet bei einem Verkaufs-
flachenanteil von etwa 19% ca. 10% des Umsatzes im Gemeindegebiet.

Der Ergéanzungsstandort im Ortsteil Lindenberg ist ebenfalls verkehrsglinstig an der Bundesstral3e B2
gelegen und umfasst neben einem Globus Baumarkt eine Tankstelle und eine Backerei. Durch den grof3-
formatigen Baumarkt ergibt sich bei einem Verkaufsflachenanteil von 11% ein Umsatzanteil von 6% am
gesamten Einzelhandel im Gemeindegebiet.

In geringer Entfernung wird ebenfalls im Ortsteil Lindenberg ein Nahversorgungsstandort ausgewiesen,
welcher durch einen ALDI-Discounter und einen angegliederten Getrankemarkt gepragt wird. Zwar befindet
sich der Standort ebenfalls verkehrsgiinstig an der BundesstralRe, schlieldt jedoch auch an ein Wohngebiet
an und erfillt somit auch veritable ful3laufige Nahversorgungsfunktionen. Der Nahversorgungsstandort re-
prasentiert einen Verkaufsflachenanteil von ca. 2% und einen Umsatzanteil von 3% des Ahrensfelder Ein-
zelhandels.

Entsprechend der dargestellten Differenzierung entfallen 4% der Einzelhandelsflache und 5% des gesamten
Umsatzes in der Gemeinde Ahrensfelde auf alle tGbrigen, sonstigen Standorte. Eingebunden in diese Ka-
tegorie sind diverse Solitar- und Streulagen mit insgesamt 14 Betrieben. Flachengré3te Anbieter sind das
Reitsportfachgeschaft Kramer in der Zeppelinstrale sowie der russische Supermarkt Intermarkt in der
Landsberger Chaussee.
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4.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Gemeinde Ahrensfelde

Die Gegenltiberstellung der drtlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Gemeindegebiet Ahrensfel-
de fuhrt zu Bindungsquoten der ortlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewertungsmalfistab
fur die Zentralitat und Leistungsféahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig bereits erzielten
Bindungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fur die Beurteilung der Marktchan-
cen bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusétzlicher Anbieter sowie fir die Entwicklungs-
chancen von Standortbereichen.

Gegeniiber dem Marktpotenzial der Gemeinde Ahrensfelde errechnet sich Uber alle Warengruppen hinweg
eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 189%. Der Ahrensfelder Einzelhandel erzielt somit insgesamt einen
saldierten Kaufkraftzufluss von ca. 92,5 Mio. €. Dieser Wert beinhaltet sowohl regionale Kaufkraftzufllisse
als auch Kaufkraftabflisse aus dem Gemeindegebiet. Wie bereits diskutiert, resultieren die umfangreichen
Kaufkraftzufliisse zu gro3en Teilen aus der Ausstrahlung des Ergdnzungsstandorts Kaufpark Eiche.

Aus Sicht einer Einzelhandels- und Zentrengliederung sind somit erzielte Bindungsquoten und zukiinftige
Bindungschancen in den einzelnen Branchen stets in Verbindung mit der Standortverteilung der Anbieter zu
bewerten.

Tabelle 8: Kaufkraftbindung des Ahrensfelder Einzelhandels

Marktpotenzial EH-Umsatz Kaufkraft- Saldo Zu- und
Gem. Ahrensfelde | Gem. Ahrensfelde bindung Abfluss
in TE in TE in % in TE
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 39.200 57.710 147 18.510
Drogerie / Parfiimerie 5.470 12.330 225 6.860
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 10.990 3.850 35 -7.140
Blumen / Heimtierbedarf 2.080 4.300 207 2.220
Papier- u. Schreibwaren/Bucher/Zeitschriften 2.890 4.320 149 1.430
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 60.630 82.510 136 21.880
Bekleidung/Wé&sche/sonstige Textilien 8.390 30.680 366 22.290
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.900 7.355 387 5.455
Heimwerker/Autozubehor/Gartenbedarf 8.650 22.820 264 14.170
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 1.060 4.790 452 3.730
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 1.480 5.330 360 3.850
Sportartikel/Fahrrader 3.100 15.920 514 12.820
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 24.580 86.895 354 62.315
Haustextilien/Heimtextilien 2.760 1.190 43 -1.570
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biiromobel) 6.480 2.390 37 -4.090
Elektro/Elektrogeréte/Leuchten 1.520 7.775 512 6.255
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 2.820 11.470 407 8.650
Foto/Optik/Akustik 3.730 1.740 47 -1.990
Uhren/Schmuck 810 2.230 275 1.420
sonstiges 920 540 59 -380
Uberwiegend langfristiger Bedarf 19.040 27.335 144 8.295
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 104.250 196.740 189 92.490
entspricht einer Zentralitatskennziffer von 227,9

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

In nahezu allen Bedarfsbereichen sind hohe Bindungsquoten zu erkennen, welche die weitreichende Aus-
strahlungskraft des Ahrensfelder Einzelhandels widerspiegeln. Im kurzfristigen Bedarfsbereich betragt die
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Bindungsquote 136%, folglich errechnet sich auch ein saldierter Kaufkraftzufluss in diesen Sortimenten von
insgesamt ca. 21,9 Mio. €.

Demgegeniber wird mit nur zwei Apotheken in Ahrensfelde in der wichtigen nahversorgungs- und zentren-
relevanten Warengruppe pharmaz. / mediz. / orthop. Artikel mit einer Kaufkraftbindungsquote von 35% bei
weitem noch keine Bedarfsdeckung erreicht, insbesondere aufgrund des Fehlens eines Sanitatshauses.

Auf die hohen Bindungsquoten in der Warengruppen Drogerie sowie Blumen / Heimtierbedarf wirken sich
die Angebote der beiden Drogeriemarkte ROSSMANN und dm sowie der Heimtierfachmarkt Das Futterhaus
am Erganzungsstandort Kaufpark Eiche und die Heimtierabteilungen der beiden Baumarkte aus.

In wichtigen zentrenrelevanten Warengruppen zeigt sich ein recht eindeutiges Bild. Die jeweiligen Umsét-
ze der Anbieter Ubertreffen das verfiigbare Nachfragepotenzial bei weitem. Besonders hohe Bindungsquo-
ten erzielen die Warengruppen Sportartikel / Fahrrader mit 514% sowie GPK / Hausrat mit 452%, aber auch
in den typischen Innenstadtsortimenten Bekleidung / Wasche und Schuhe / Lederwaren werden mit 366%
bzw. 387% sehr hohe Bindungsquoten erreicht. Diese extreme Nachfragebindung geht weitestgehend auf
den Kaufpark Eiche zurtick, im Ahrensfelder Ortskern sind diese Sortimente nicht oder nur geringfligig ver-
treten (vgl. Tabelle 8 in 0).

Auch bei den weiteren zentrenrelevanten Warengruppen Unterhaltungselektronik sowie Uhren / Schmuck
konnen die Angebotsstrukturen von Ahrensfelde mit 407% bzw. 275% eine stark Gberdurchschnittliche Bin-
dungsquote erzielen. In beiden Féllen entfallen auf den Ortskern nur marginale Umsatzanteile, mafRgebli-
chen Einfluss auf diese Bindungsquoten besitzen MediaMarkt und kleinteilige Fachgeschéfte im Kaufpark
Eiche.

Eine niedrige Bindungsquote von nur 47% entfallt allerdings auf die Warengruppe Foto / Optik / Akustik.

Bei den nicht-zentrenrelevanten Warengruppen Heimwerker / Autozubehdr / Gartenbedarf und Elektro-
grof3gerate (,WeilRe Ware®) werden aufgrund der beiden Baumarkte und MediaMarkt hohe Bindungsquoten
erreicht. Abflisse ergeben sich insbesondere in den Sortimenten Haus- und Heimtextilien sowie Mdébel.

Eine generelle Steigerung der Bindungsquoten ist sicherlich nur noch bedingt und sortimentsspezifisch
mdoglich. Es ist zu beachten, dass durch den prognostizierten Nachfragezuwachs innerhalb des Gemeinde-
gebietes rein rechnerisch bei einer Beibehaltung der aktuellen Umsatzleistung des Einzelhandels ein Absin-
ken der Bindungsquoten resultieren wirde.

Entwicklungspotenziale der Ahrensfelder Einzelhandelsstrukturen bestehen warengruppenspezifisch im
Bereich des pharmazeutischen und medizinischen Bedarfs sowie in den Sortimenten Mébel, Heimtextilien
und Foto / Optik / Akustik. In Ahrensfelde sind lediglich zwei Apotheken anséssig, somit entfallen auf eine
Apotheke rd. 7.070 Einwohner. Im Bundesland Brandenburg ist mit lediglich ca. 4.460 Einwohner je Apo-
theke eine dichtere Apothekenstruktur gegeben.® Durch eine weitere Apotheke im Gemeindegebiet ware die
Apothekendichte mit rd. 4.720 Einwohnern je Apotheke nach wie vor unterhalb des Brandenburger Durch-
schnittswerts, auch die momentanen Kaufkraftabflisse von rd. 7,1 Mio. € stellen rein rechnerisch ausrei-
chendes Potenzial fur eine weitere Apotheke dar. Allerdings bezieht diese Warengruppe auch Sanitatshau-
ser mit ein, welche bisher im Gemeindegebiet nicht vorhanden sind. Im Bereich des Mdbelhandels ist zwar
aktuell eine sehr geringe Bindungsquote zu verzeichnen (37%), in Anbetracht aktueller Planvorhaben (Kii-
chen Aktuell in Lindenberg) ist jedoch perspektivisch mit einer partiellen, sortimentsbezogenen Steigerung
der Bindungsquote zu rechnen. Allerdings unterliegt diese Warengruppe den berregional ausstrahlenden
Einrichtungshausern inshesondere in Berlin. In der Warengruppe Foto / Optik / Akustik sind lediglich zwei
Optiker im Kaufpark Eiche vorhanden, im gesamten Gemeindegebiet fehlt jedoch ein Horgerateakustiker.
Das Sortiment Foto wird bereits ausreichend durch den Anbieter MediaMarkt abgedeckt.

Die Dominanz des Kaufparks Eiche und dessen vorrangig auf Berlin ausgerichtete Kundenbindung verzerrt
in der Gesamtdarstellung mdgliche Aussagen zur Funktionalitat der weiteren Ahrensfelder Einzelhandels-

6 ABDA — Apothekenanzahl nach Bundeslandern 2021
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standorte, selbst im Hinblick auf die Grundversorgung. In der nachfolgenden Tabelle werden deshalb die
Bindungsquoten des ubrigen Ahrensfelder Einzelhandels, also ohne den Ergénzungsstandort Kaufpark
Eiche, dargestellt.

Tabelle 9: Kaufkraftbindung des Ahrensfelder Einzelhandels ohne Kaufpark Eiche

Marktpotenzial ohne Erganzungsstandort Kaufpark Eiche

Gem. Ahrensfelde Kaufkraft- Saldo Zu- und
EH-Umsatz .

bindung Abfluss
in TE in TE in % in TE
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 39.200 24.770 63 -14.430
Drogerie / Parfimerie 5.470 1.250 23 -4.220
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 10.990 1.250 11 -9.740
Blumen / Heimtierbedarf 2.080 2.640 127 560
Papier- u. Schreibwaren/Blicher/Zeitschriften 2.890 330 11 -2.560
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 60.630 30.240 50 -30.390
Bekleidung/Wasche/sonstige Textilien 8.390 860 10 -7.530
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.900 115 6 -1.785
Heimwerker/Autozubehér/Gartenbedarf 8.650 21.960 254 13.310
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 1.060 1.040 98 -20
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 1.480 170 11 -1.310
Sportartikel/Fahrrader 3.100 3.470 112 370
iberwiegend mittelfristiger Bedarf 24.580 27.615 112 3.035
Haustextilien/Heimtextilien 2.760 390 14 -2.370
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biiromd&bel) 6.480 1.730 27 -4.750
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 1.520 1.055 69 -465
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 2.820 290 10 -2.530
Foto/Optik/Akustik 3.730 0 0 -3.730
Uhren/Schmuck 810 0 0 -810
sonstiges 920 120 13 -800
tiberwiegend langfristiger Bedarf 19.040 3.585 19 -15.455
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 104.250 61.440 59 -42.810

entspricht einer Zentralitatskennziffer von 71,2

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Die Bindungsquoten bleiben erwartungsgemaR auf sehr niedrigem Niveau, so errechnet sich in Summe
aller Warengruppen eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von nur 59%. Lediglich fiir die Warengruppe Heimwer-
kerbedarf, bedingt durch die Baumarktstandorte in den Ortsteilen Lindenberg und Blumberg, errechnen sich
nach wie vor hohe Bindungsquoten.

Hervorzuheben ist allerdings insbesondere der kurzfristige Bedarfsbereich. Nahversorgungsrelevante Guter
werden bevorzugt wohnungs- bzw. wohnortnah nachgefragt, eine anndhernde Kaufkraftdeckung ist somit
auch in nicht-zentralen Orten anzustreben. Fir Ahrensfelde ergibt sich im kurzfristigen Bedarfsbereich ohne
den kaum auf die Ahrensfelder Nahversorgung ausgerichteten Kaufpark Eiche eine Bindungsquote von
lediglich 50%. Selbst bei Nahrungs- und Genussmitteln binden alle nahversorgungsrelevanten Anbieter in
den Ortsteilen nur knapp zwei Drittel der drtlichen Nachfrage. Allein rund 14,4 Mio. € des Nachfragepotenzi-
als fur Nahrungs- und Genussmittel flieBen ab, sicherlich anteilig auch zum Kaufpark Eiche’. Aufgrund der
absehbaren Bevolkerungs- und Nachfrageentwicklung ist eine zunehmende Nahversorgungsliicke abseh-
bar, ein Ausbau der Nahversorgungsstrukturen ist notwendig.

7 GrofBbetriebsformen des Lebensmittelhandels haben bundesweit einen Marktanteil von rund 21% (vgl. Abschnitt 5.2), dies erklart
also nur anteilig die Versorgungslicke.
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5. Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen
Grundversorgung durch das Zentren- und Standortkonzept

5.1. Entwicklungstrends im Lebensmittelhandel

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer alter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsen-
den Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgédngen zu. Inshesondere
fuir die urbane Bevolkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich zudem geanderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzel-
handel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhal-
tung, vegane / vegetarische Ernahrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gast-
ronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jéhr-
lichen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 543,9 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44 % auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 238,5 Mrd. €).8

Abbildung 5: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m®

34,2

i}

Ubrige LEH-Geschafte
m SB-Warenhauser
mGrofte Supemaérkte
= Supemarkte

mDiscounter

2011 2013 2015 2017 2019

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, BBE-Darstellung 2021

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 34,2 Mio. m2im Jahre 2011 auf ca.
36,2 Mio. m2im Jahre 2019 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine Ver-

8 vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2019, BBE-Berechnungen 2020
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kaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfliigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermal3en
in GroR3stadten wie in l&andlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (Supermarkte bis 2.500 m2 Verkaufsfla-
che + 17%, groRe Supermarkte + 14%) und Discountmarkte (+ 6%), wahrend die SB-Warenhauser (- 10%)
und insbesondere die sonstigen, tberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 11%) Verkaufsflachen verloren
haben. Mit der angekundigten Schlie3ung von Real SB-Warenhdusern im Zuge des Verkaufs an SCP wird
sich dieser Trend auch fur die Gro3flachen weiter fortsetzen.

5.2. Distributionsstrukturen im Lebensmittelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
-discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.887 Discounter mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsflache von ca. 790 m2 ca. 12.176 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m2 Verkaufsflache ge-
genuber.?

Der Marktanteil der SB-Warenhéauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Non-Food-Artikel) und Schaffung zusétzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fur online bestellte Waren) — ricklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschéafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum auf-
zuhalten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entste-
hen, die jedoch im Regelfall nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, BBE-Darstellung 2021

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,
groRRe Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhauser 48.870 Artikel.1° Der Con-
venience-Store ,Rewe To Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400
Artikeln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getréanken und einem begrenzten Sortiment an

® vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2020, Stand: 2019 (inkl. groRe Supermérkte mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsflache)
10 EH|, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2016
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gangigen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlieflich in Hochfrequenzla-
gen wie grof3stadtischen FulRgdngerzonen, Bahnhdofen, Flughafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte / groRe Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fur

den regelméRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt

dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse® (zeithahe Zubereitung /
Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich héher. Demgeman ist es den Super-

marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 7: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/
groRer Supermarkt

Supermarkt 47,5% 18,7%

Online 23,0% 62,3% “

m geplanter Wocheneinkauf = Kauf zur Bevorratung = Bedarf fur zeithahe Zubereitung = Bedarf fur Sofortverzehr
Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Verbraucher préferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Ver-
bindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kunden
nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelmérkten auch regelmaliig
andere Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt/ Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel
aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neuesten Generation Uber min. 1.200 m?2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
ublich.

28



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ahrensfelde

Abbildung 8: Griinde fiir die Wahl des Betriebstyps

Discounter 25,5% 52,3%

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
groRRer Supermarkt

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschéaft ® aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort

m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg sonstiger Grund

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevélkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Bioangebot ausgebaut haben. Das Trading-
up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jiingerer Konsumenten niederge-
schlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitdt und Serviceangeboten. Das , Trading-
up“ im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu geflhrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine an-
sprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren erwar-
ten. Fir die Discountmérkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungsstrategie, da
z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der Preis als Profilierung dient. Die
Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als Markenprodukt
schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéahe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Nahe zum Kunden bei der Standortwahl in den ndchsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmarkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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5.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 1,4% des Um-
satzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 16% erzielt werden. Dabei kann das
Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln“ z. T deutlich h6here Marktanteile erzielen (z. B. Wein/ Sekt:
ca. 6,8%).11

Abbildung 9: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food
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® Onlineanteil ® Umsatz im Einzelhandel in Mrd. €

Quelle: HDE-Online-Monitor 2020 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2021

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermal3en die Lieferung an die Hausttr der Kunden, Click & Collect oder Zu-
stellung an verkehrsgtinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit- und
kostenaufwendig, sodass fur die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit Le-
bensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Losung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationéren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von
Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten sowie im Frihjahr 2020 durch die Corona-Pandemie
— im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei durchschnittlich ca. 3,0 Mrd. € in Deutschland.?

Der stationdre Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafRigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und
Wohnqualitéat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitdt, da der stationdre Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfiigbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile
aufweist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen
auf die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationéren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die
Kundennéahe bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

1 vgl. HDE-Online-Monitor 2020
12 ygl. Nielsen, Wéchentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 05/2020 bis KW 04/2021
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5.4. Grundversorgung als stadtebauliche Aufgabe

Neben stadtebaulichen Aspekten stellt die wirtschaftliche Tragfahigkeit ein wesentliches Kriterium fiir die
langfristige Sicherung einer qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung dar. Folglich ist die gezielte
Entwicklung méglichst flachendeckender Nahversorgungsstrukturen eine maRgebliche Aufgabenstellung
der Kommunalentwicklung in Ahrensfelde.

Der Begriff ,,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedirfnisse des Ver-
brauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der Grund-
versorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil
die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise ful3laufig erreicht
werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum, welche
verschiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Warengruppen-
spektrum des kurzfristigen Bedarfs einschliel3t. Heimtiernahrung wird gréR3tenteils als Randsortiment im
Lebensmittelhandel geflihrt, ergdnzende Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs werden teilweise in
Nahversorgungszentren angeboten. Eine leistungsfahige Grundversorgung bildet die Basis fur eine weiter-
hin stabile Nachfragebindung vor Ort.

Abbildung 10: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Betriebsformen: Nachfrageverhalten
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Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen z&hlen Superméarkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. Gro3flachige Betriebsformen, wie Gro3e Supermarkte (Verbrauchermérkte) und
SB-Warenhauser kdnnen zwar ergdnzende Nahversorgungsfunktionen tibernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
markte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden fur wdchentliche GrolReinkaufe, weniger auf den taglichen
Bedarf. Fur Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, Ubersichtlichere Lebensmittelméarkte bzw. bevorzugt
Discounter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrage-
verhalten der Kunden beziiglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrau-
chernahen Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der grof3flachigen
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Betriebsformen, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, durfen diese aber nicht gefahr-
den. Nahversorgungsfunktionen sind neben der wohnungsnahen Versorgung mit einer direkten fu3laufigen
Erreichbarkeit auch unter einer wohnortnahen Erreichbarkeit fur alle Wohnlagen aus dem Gemeindegebiet
zu bewerten.

5.5. Aktuelle Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Ahrensfelde

In der nachstehenden Karte ist die aktuelle Nahversorgungsstruktur durch Lebensmittelmérkte im Gemein-
degebiet von Ahrensfelde dargestellt, wobei die wohnungsnahen Versorgungsfunktionen der einzelnen
Markte durch eine 10 min-Gehzeitzone dargestellt werden. Die Farben der Gehzeitzonen zeigen bereits die
in Abschnitt 6.4 definierte Zentrenstruktur mit den Standorten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(blau), der Nahversorgungslagen (grau) und der Erganzungsstandorte (rot) auf.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium flr die langfristige Sicherung einer fu3lau-
figen Nahversorgung, deshalb unterliegen stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte, sowohl in-
nerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches als auch als solitédre Nahversorger, einem besonderen
Schutz innerhalb des Zentrenkonzeptes. Konkurrierende, autoorientierte Standortlagen von Lebensmittel-
markten sind generell zu vermeiden.

Karte 6: Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte im Bestand
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Die aktuell vorhandenen funf Lebensmittelmérkte konnen keine flachendeckende Nahversorgung abbilden.
Lucken in der Versorgungsstruktur ergeben sich insbesondere fur das nordliche Gemeindegebiet (Teile des
Ortsteils Blumberg), Neu-Lindenberg, Mehrow und Teile von Eiche.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Einwohnerzahlen innerhalb der Gehwegzonen jedes Lebensmittelmarkts.
Da Kaufland, EDEKA sowie Netto Marken-Discount dicht an der Gemarkungsgrenze zu Berlin liegen, ent-
fallt ein Grof3teil des jeweiligen Einwohnerpotenzials auf die angrenzenden, dichten Siedlungen von Berlin.
Uber das hochste Potenzial der Ahrensfelder Bevélkerung verfiigen mit Abstand die beiden im Ortskern von
Ahrensfelde gelegenen Lebensmittelmarkte EDEKA und Netto Marken-Discount. NORMA im Ergénzungs-
standort Blumberg erfullt aufgrund seiner Lage kaum ful3laufige Versorgungsfunktionen fur die Wohnbevol-
kerung und stellt sich als primér autokundenorientiert dar.

Tabelle 10: Einwohner im fuBlaufigen Umfeld (10-Minuten Gehzeitzone) der Lebensmittelmarkte

insgesamt dar. in
Ahrensfelde

Bestand

EDEKA (Ahrensfelde) 5.671 1.660

NORMA (Blumberg) 80 80

Kaufland (Eiche) 8.435 632

Netto Marken-Discount (Ahrensfelde) 7.269 1.478

ALDI (Lindenberg) 615 615
Planung

Supermarkt (Neu-Lindenberg) 302 251

Supermarkt (Blumberg) 782 782

Quelle: GfK (2020): Einwohner auf Stral3enabschnittsebene

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Ahrensfelde mit den peripher gelegenen Ortsteilen ermdglicht nicht
generell eine fulRlaufig erreichbare und zugleich wirtschaftlich tragfahige Nahversorgung, fur Teile der Be-
volkerung wird auch zuklnftig ein hoherer Zeit-Wege-Aufwand erforderlich sein. Durch weitere Verdichtung
der Nahversorgungsstruktur ist jedoch eine deutliche Verbesserung einer zumindest wohnortnahen Versor-
gung umsetzbar.
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5.6.  Weiterentwicklung der Grundversorgungsstrukturen in Ahrensfelde

Zur Qualifizierung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in Ahrensfelde sind zwei konkrete
Planungen relevant, welche im Einzelhandelskonzept Betrachtung finden.

Nahversorgungszentrum Blumberg

Zukunftig ist im Ortsteil Blumberg die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums geplant, in welchem in
einem ersten Entwicklungsschritt ein Supermarkt inkl. Backereicafé sowie ein Drogeriemarkt vorgesehen
sind. Gemaf aktuellem Planungsstand stellen REWE und dm die beiden Magnetanbieter dar (vgl. Abschnitt
6.4.2 zum Nahversorgungszentrum insgesamt).

Der Standort befindet sich direkt nérdlich der B158 im Kreuzungsbereich mit der Elisenauer StrafRe und
somit in zentraler Lage des Ortes. Der Verkehrsknotenpunkt soll zeitnah durch einen Kreisverkehr verkehr-
lich aufgewertet werden.

Fir den Ortsteil entsteht somit eine fuBlaufig erreichbare Versorgungsmaoglichkeit, der vorhandene NORMA-
Markt im Gewerbegebiet Blumberg befindet sich in grolRerer Entfernung zum Siedlungsgebiet. Bereits im
Achsenentwicklungskonzept wurde ein Versorgungsdefizit fir den Ortsteil Blumberg dargestellt, welcher
durch die Entwicklung vermindert werden kann.3

Karte 7: Planvorhaben Neuansiedlung REWE und dm in Blumberg
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13 | OKATION:S (2020): Achsenentwicklungskonzept Ahrensfelde-Werneuchen, S. 55, S. 64
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Nahversorgungslage Neu-Lindenberg

Im Kreuzungsbereich der Ahrensfelder Strafl3e mit der Birkholzer Allee ist in Zusammenhang mit einer
Wohngebietsentwicklung die Ausweisung einer Nahversorgungslage angestrebt, Ziel ist die Ansiedlung
eines Supermarktes. Die Entwicklung der Nahversorgungslage Neu-Lindenberg ist von der Realisierung
dieses neuen Wohngebiets abhangig.

Diese Standortentwicklung griindet sich auf die aktuelle Versorgungsliicke und auf die weitere Wohnbau-
entwicklung im Umfeld. Sidlich des bestehenden Siedlungsgebiets von Neu-Lindenberg ist gemanR der im
Entwurf vorliegenden Phase 2 des Achsenentwicklungskonzeptes die Ausweisung eines neuen Wohnge-
biets (WA15a und WA15b) mit zweigeschossiger Bebauung vorgesehen, welches auch einen potenziellen
Kita-Standort umfasst. Eingebunden in das Achsenentwicklungskonzept ist bereits diese potenzielle Nah-
versorgungslage Neu-Lindenberg, als direkt anschlieBende Mischflache MAS. Bereits im Gutachterbaustein
(Phase 1) wurde fiir den umliegenden Siedlungsbereich eine ,Unterversorgung FuBlaufigkeit® dargestellt!4.

Der potenzielle Supermarkt schlie3t somit kuinftig direkt an Wohnbebauung an. Der Standort ist zudem ver-
kehrsginstig und mittig zwischen vier Wohnsiedlungen gelegen, neben Neu-Lindenberg sind dies Linden-
berg, Klarahéh und Ahrensfelde. Fir diese Bereiche erflillt die Nahversorgungslage zumindest wohnortnahe
Versorgungsfunktionen.

Kiunftige Nahversorgungsstrukturen in Ahrensfelde

Nachfolgende Karte auf der nachsten Seite zeigt die kiinftige Nahversorgungsstruktur in der Gemeinde
nach Umsetzung der beiden Planvorhaben.

In Bezug zur Standortverteilung ergibt sich durch die Ausweisung des Nahversorgungszentrums Blumberg
und der Nahversorgungslage Neu-Lindenberg eine deutliche Verbesserung der Nahversorgung. So leben
aktuell nur rd. 21% der Bevolkerung der Gemeinde (ca. 2.990 Personen) innerhalb einer 10 min Gehzeitzo-
ne um einen Lebensmittelmarkt. Durch die Einbindung beider Nahversorgungsstandorte erhéht sich dieser
Anteil auf 29%, was rund 4.020 Personen entspricht.

Langfristig ist auch bis zur Er6ffnung der beiden Lebensmittelmérkte von einer starken Erhéhung des Ein-
wohnerpotenzials in der Gemeinde Ahrensfelde auszugehen. Dies betrifft insbesondere das direkte Umfeld
der geplanten Nahversorgungslage mit dem neuen Wohngebiet.

14 | OKATION:S (2020): Achsenentwicklungskonzept Ahrensfelde-Werneuchen, S. 64
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Karte 8: Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmarkte in der Plansituation
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6. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Ahrensfelde

6.1.  Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandelsstandortes Ahrensfelde

Die Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Ahrensfelde ist eine Ubergeordnete Zielstel-
lung der Gemeindeentwicklung. Damit verknupft ist die Aufgabenstellung, wohnungsnahe Versorgungsfunk-
tionen fur die eigene Wohnbevolkerung zu sichern und zu starken. Der Fokus liegt dabei auf dem Erhalt
eines attraktiven Lebensumfeldes.

Fur die Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde Ahrensfelde sind konsequen-
te Handlungsleitlinien erforderlich. Bezogen auf die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung leiten sich diese
aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Gemeinde Ahrensfelde, den daraus resultierenden Bewer-
tungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (z.B. demographische Entwicklung, Angebots-
und Nachfragesituation, verkehrliche Situation) ab.

Ein erklartes Ziel des Zentrenkonzeptes ist insbesondere die Starkung bzw. Entwicklung des Ortskerns
Ahrensfelde als multifunktionales, lebendiges Zentrum. Im Wettbewerb mit den weiteren Einzelhandels-
standorten in Ahrensfelde (insbesondere Kaufpark Eiche) bedarf es einer konkreten Aufgabenteilung, die
der Entfaltung realistischer Entwicklungsperspektiven zentrenintegrierter Angebotsstrukturen nicht entge-
gensteht, sondern durch gezielte Ansiedlungslenkung beférdert.

Gleichzeitig ist eine leistungsfahige aber bevorzugt stadtebaulich integrierte Nahversorgung zu gewahrleis-
ten, die sich an den Besiedlungsstrukturen und auch der Erreichbarkeit aus den Ortsteilen orientiert. Aktuell
sind im Gemeindegebiet Versorgungsliicken zu konstatieren, welche insbesondere in Hinblick auf kunftige
Baugebietsentwicklungen zu verringern sind.

Zu den wesentlichen Zielsetzungen fiir die Weiterentwicklung der Standortstrukturen im Einzelhandel von
Ahrensfelde zahlt folglich die Starkung eines komplementaren Systems von Einzelhandelsstandorten, wel-
ches zur Vernetzung und Abstimmung des Branchenmixes fihrt. Darin eingebunden sind explizit auch die
Erganzungsstandorte, die teilweise Chancen zur Ansiedlung von Fachmarkten mit nicht-zentrenrelevantem
Sortiment bieten. Bestehende Standortstrukturen bilden dafiir eine geeignete Basis, der eingeschlagene
Weg bedarf jedoch einer konsequenten und raumordnerisch vertraglichen Fortfiihrung.

Die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Ahrensfelde und folglich die Kundenbindung fiir die Einwohner
in den Ortsteilen werden maf3geblich von urbanen Strukturen mit méglichst flachendeckend gesicherter
Nahversorgung, einem individuellen und zielgruppenorientierten Ortskern sowie einer abgestimmten Funkti-
onsteilung zwischen zentralen Versorgungsbereichen und weiteren Standorten gepragt.

Das Anforderungsprofil fir die Gemeinde Ahrensfelde wird dementsprechend zukinftig durch folgende
Pramissen und Handlungsschwerpunkten untersetzt:

m Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zentrale Ver-
sorgungsbereiche in den Ortsteilen Ahrensfelde und Blumberg als Handels- und Dienstleistungs-
schwerpunkte entwickelt werden und die Ansiedlung wichtiger zentren- bzw. nahversorgungsrele-
vanter Angebote prioritar in diesem Bereich erfolgen. Der Ahrensfelder Ortskern bedarf des Schut-
zes bestehender Strukturen, aber auch deren weiteren Ausbau mit dem Ziel, den Ortskern als le-
bendiges Zentrum der Gemeinde zu entwickeln. Bestehende und kiinftige rAumliche und angebots-
seitige Entwicklungspotenziale miussen aufgegriffen werden, um zukiinftig die Funktion eines zentra-
len Versorgungsbereichs starker wahrnehmen zu kénnen, hierfur ist auch die Weiterentwicklung des
Branchenmixes von Bedeutung. Dabei steht die frequenzbringende Wirkung der Grundversorgung
im Mittelpunkt, fir eine Verdichtung zentrenrelevanter Angebotsstrukturen stellen die Wechselwir-
kungen mit dem Kaufpark Eiche einen begrenzenden Wettbewerbsfaktor dar.
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m Die Einzelhandelsangebote im Ahrensfelder Ortskern miissen mit weiteren Funktionsbereichen wie
Verwaltung, Freizeit, Gastronomie, Dienstleistung zu funktionalen, sich wechselseitig ergdnzenden
Einheiten zusammengefihrt werden, um eine Funktionsbindelung als erweiterte Grundversorgung
fur das Gemeindegebiet zu entfalten.

Auch fiir die Entwicklung des neuen Nahversorgungszentrums Blumberg ist ein Funktionsmix von
Einzelhandel und nahversorgungsrelevanten Dienstleistungen (z.B. Friseur, Bankfiliale) und Gastro-
nomie anzustreben.

m Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung des Zentrenkon-
zeptes konsequent verfolgt werden.

m Fur die einzelnen Ortsteile von Ahrensfelde ist die Nahversorgung sicherzustellen. Dort, wo keine
wirtschaftliche Tragfahigkeit fir Lebensmittelmarkte besteht, sind kleinteilige Nahversorgungslésun-
gen in Betracht zu ziehen.

® Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit tiberwiegend nahversorgungs-
und zentrenrelevantem Sortiment sollen vorrangig in stéadtebaulich integrierter Lage erfolgen und
haben sich den Versorgungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Zentrenkonzeptes unterzu-
ordnen. Diese sind nur dann zulassig, wenn sie zur Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen.

m Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende Integration in zentrale
Versorgungsbereiche sowie in Nahversorgungsstrukturen vorliegt, die auch fir nichtmobile Bevélke-
rungsgruppen gut erreichbar und tiber den OPNV gut erschlossen sind.
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6.2.  Entwicklungstrends im Einzelhandel und deren Einfluss in der
Gemeinde Ahrensfelde

6.2.1. Veranderungen der Betriebsformen und Verkaufsflachenanforderungen

Entwicklungen auf Angebotsseite

In den letzten Jahren zeigt sich in Deutschland eine weitgehend stabile Konjunktur, von der auch der Ein-
zelhandel profitieren kann. Durch kontinuierliche Umsatzsteigerungen der letzten Jahre wird fiir das Jahr
2020 ein Umsatz von 577 Mrd. € ausgewiesen, was einem absoluten Hochstwert entspricht.

Demgegeniber sieht sich der Einzelhandel mit der immer grol3er werdenden Konkurrenz des Onlinehan-
dels konfrontiert. So ist das Umsatzwachstum der letzten Jahre auch auf ein stetiges Wachstum des On-
linehandels zurlickzufihren, welcher im Jahr 2020 bereits einen Marktanteil von 12,6% erreicht hat. Die
hohe Steigerung gegeniiber dem Vorjahresniveau ist auf pandemiebedingte Sondereffekte (COVID-19-
Pandemie) mit vorriibergehender SchlieRung des stationéaren Einzelhandels und damit verbundener Aus-
weitung des Onlinehandels zurlickzufiihren.

Bemerkenswert ist der Anstieg der gesamten Verkaufsflache im Einzelhandel um mehr als 10% im Zeit-
raum zwischen 2001 und 2010, wohingegen die gesamten Einzelhandelsumséatze im gleichen Zeitraum
nahezu stagnierten. Seit 2010 findet jedoch nur noch ein geringfligiges Flachenwachstum statt, indessen
weisen die Einzelhandelsumsatze in diesem Zeitraum die héchsten Wachstumsraten auf.

Nachfolgende Abbildung stellt die Entwicklungen zusammenfassend dar.

Abbildung 11: Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung im Einzelhandel und Onlineanteil
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Quelle: Eigene Darstellung nach HDE Online-Monitor 2021, HDE Zahlenspiegel 2020

Der Verkaufsflachenzuwachs der letzten Jahre ist wesentlich durch die gesamtdeutsche Expansion von
Grol3betriebsformen wie Lebensmittelmérkten, Nonfood-Fachmarkten und auch Shopping-Centern gekenn-
zeichnet. Die Konzepte dieser Vertriebsformen bendétigen dabei durch den technologischen und organisato-
rischen Wandel, die erhthten Anforderungen an Prasentations- und Laufflachen oder neue Ladenbaukon-
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zepte groRere Flachen. Die Verkaufsflachenexpansion des Einzelhandels vollzog sich in den vergangenen
Jahren groR3tenteils aul3erhalb der gewachsenen bzw. traditionellen Geschéftslagen. Insbesondere auf
Grund des starken Wachstums von flachenintensiven Fachmaérkten und Lebensmittelmérkten an dezentra-
len Standorten bzw. in Solitarlagen haben Innenstadt- und Nahversorgungslagen sowie Ortsteilzentren Be-
deutungsverluste hinnehmen missen. Die 1A-Lagen der GroR3stadte zeigten sich in den letzten Jahren
stabil bzw. haben in ihrer Bedeutung dazu gewonnen.

Der bereits seit langem andauernde Strukturwandel im deutschen Einzelhandel vollzieht sich dabei insbe-
sondere zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschéafte. Demgegeniber konnten filialisierte Einzelhéndler sowie
Franchisekonzepte und discountorientierte Handelsunternehmen einen Bedeutungszuwachs erzielen.

Die nachstehende Abbildung veranschaulicht die Veranderung der Marktanteile einzelner Betriebsformen.
Zu den Verlierern gehdren insbesondere die traditionellen bzw. nicht-filialisierten Fachgeschéfte, gefolgt von
SB-Warenhausern und Waren-/ Kaufhausern. Auf diese Betriebsformen entfallen die héchsten Marktan-
teilsverluste. Wesentliche Marktanteilszuwéachse sind dagegen im Onlinehandel / Versandhandel auszu-
machen, was auf das Wachstum im Bereich des E-Commerce zurtickzufiihren ist. Ferner konnten im be-
trachteten Zeitraum Discounter und Fachmarkte Marktanteile hinzugewinnen. Das Wachstum dieser Ver-
triebsformen hat sich jedoch in den letzten Jahren abgeschwécht.

Abbildung 12: Entwicklung der Marktanteile nach Betriebsformen von 2010 bis 2019
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Quelle: Eigene Darstellung nach Hauptverband des deutschen Einzelhandels (HDE): Zahlenspiegel 2020

Neben der Marktanteilsverschiebung bei den Betriebstypen und einem stetigen Anstieg des E-Commerce-
Umsatzes ist der deutsche Einzelhandel ferner durch einen fortschreitenden Konzentrationsprozess ge-
kennzeichnet, da sich der Umsatz auf wenige bundesweit agierende Unternehmen konzentriert. Besonders
stark ist dieser Trend im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten.

Entwicklungen auf Nachfrageseite

In erster Linie ausschlaggebend fur die Umséatze im Einzelhandel sind die privaten Konsumausgaben insge-
samt sowie der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben an der Summe der privaten Konsumausgaben.
Nachfolgende Abbildung zeigt hierbei die privaten Konsumausgaben in Summe, wobei nahezu durchge-
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hend ein Wachstum auf etwa 1.750 Mrd. € im Jahr 2019 zu erkennen ist. Fir das Jahr 2020 ergibt sich
pandemiebedingt ein Rickgang um fast 100 Mrd. €, vor allem in den Bereichen der Freizeitausgaben und
Urlaub.

Die Entwicklung der Einzelhandelsumsétze zeigt eine, abgesehen vom Jahr 2008 auf 2009, kontinuierliche
Steigerung auf 577 Mrd. € im Jahr 2020. Andererseits ist erkennbar, dass der Anteil der Ausgaben im Ein-
zelhandel an den privaten Konsumausgaben bis 2014 kontinuierlich abnahm, in erster Linie aufgrund von
erhdhten Ausgaben fur Freizeitaktivitaten und Urlaub sowie steigenden Kosten fur Wohnen und die private
Altersvorsorge. Seit 2014 ist jedoch wieder ein leichtes Wachstum des Einzelhandelsanteils zu verzeichnen.
Insbesondere im Jahr 2020 stieg der Einzelhandelsanteil stark gegentiber den Vorjahren, zurlickzufiihren
auf groRe Umsatzsteigerungen im Lebensmitteleinzelhandel und im E-Commerce aufgrund der COVID-19-
Pandemie.

Abbildung 13: Private Konsumausgaben, Ausgaben im Einzelhandel sowie deren Anteil
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Bundesamt 2021, Statista Hamburg 2021 / Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Insgesamt unterliegt der Einzelhandel verschiedenen Trends, welche vorwiegend aus veranderten Kon-
sumansprichen sowie Kundenverhalten resultieren. Fir den stationaren Einzelhandel fihrt dies zu einer
notwendigen standigen Anpassung der Konzepte, vor allem um sich gegentiber dem wachsenden Einfluss
des E-Commerce zu profilieren (,Handel ist Wandel“). Beispiele dafir sind die Anpassung an die in Metro-
polen relevanter werdende Flachenknappheit. So entstehen in Verdichtungsraumen vermehrt Wohnungen,
Arztpraxen sowie Gastronomie Uiber Supermarkten und Discountern (sog. Mixed-Use Immobilien). Betreiber
von Lebensmittelmarkten reagieren auf begrenze Flachenverfiigbarkeit in GroRstadten mit Kleinflachenkon-
zepten (z. B. REWE City, EDEKA Xpress), um die Distanz zwischen Einkaufsstatte und Kunden zu verrin-
gern. Entsprechende Konzepte bieten zudem einen starken Fokus auf Convenience-Produkte, welche ver-
mehrt nachgefragt werden.

Ebenso relevant fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung ist die ansteigende Bedeutung erlebnisorientier-
ter Konzepte. Ausschlaggebender Punkt ist hierbei, dass im Einzelhandel Erlebnisse geboten werden sol-
len, welche der E-Commerce nicht bieten kann, beispielsweise durch innovative Ladengestaltung. Der Ein-
kauf wird somit immer mehr zur Freizeitgestaltung, zuséatzlich gewinnen umfangreiche Serviceangebote an
Relevanz, z.B. das Testen der Produkte oder eine umfassende Beratung.
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6.2.2. Digitalisierung im Einzelhandel

Die Entwicklung des Einzelhandels in Ahrensfelde wird weiterhin durch strukturelle Veranderungen gepréagt
sein. Denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland steht vor tiefgreifenden Umwalzungen. So wird der
deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch folgende Faktoren bestimmt:

m demographischer Wandel und Reurbanisierung,

® Verdrangungswettbewerb im stationéren Einzelhandel,
m wachsender Wettbewerb durch E- und M-Commerce,!®
[

Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwartigen Bestandes.

Hierbei ist die hochste Dynamik im E-Commerce zu beobachten, dessen Erfolg auf die grof3e Verbreitung
von Computer und Smartphone sowie dem barrierefreien Zugang zum Internet basiert.

Durch die rasante Verbreitung von Smartphones wurde der entscheidende Schritt im Online-Handel geeb-
net, die Integration von stationdrem Einzelhandel und Online-Handel durch den Multichannel-Ansatz setzt
sich zunehmend durch.

So wird durch den Online-Handel nicht nur stationarer Einzelhandel verdrangt, sondern es werden auch
neue Vertriebsmdoglichkeiten eréffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online- und stationarem Ein-
zelhandel zunehmend. Da der E-Commerce bislang in erster Linie altere Formen des Versandhandels sub-
stituiert hat, wird derzeit deutschlandweit nur ein vergleichsweise geringer Flachenriickgang im Einzelhan-
del erwartet. So prognostiziert IVG Research bis zum Jahr 2025 einen Flachenriickgang im Einzelhandel
um 4% des derzeitigen Bestands. Dabei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass dieser bundesdurchschnittli-
che Gesamtwert starke Schwankungen Uberdeckt. Wahrend in Ballungsgebieten und Grol3stadten teilweise
noch Flachenzuwéachse zu erwarten sind, droht in strukturschwachen Regionen ein Flachenschwund, der
deutlich Gber 4% des derzeitigen Bestands liegen dirfte.16

Investoren, und damit auch die Kommunen, missen sich daher in manchen Segmenten tendenziell auf
fallende Mieten und kirzere Laufzeiten der Mietvertrage einstellen. Auch erhdht sich durch den potenziellen
Verlust zahlreicher Ankermieter das Mietausfallrisiko. Zudem wird sich die Polarisierung zwischen guten
und weniger guten Objekten und Standorten weiterhin fortsetzen. So ist davon auszugehen, dass sich die
Nachfrage nach Einzelhandelsflachen in Stadten mit einem Uberregionalen Einzugsbereich sowohl in
1-A-Lagen als auch in B- und Nebenlagen positiv entwickeln wird und somit hier ein hohes Investmentpo-
tenzial gegeben ist. Aber schon bei Stadten, die nur ein regionales Einzugsgebiet aufweisen, ist nur noch in
den 1-A-Lagen ein positives Investmentpotenzial zu erwarten. In den B- und Nebenlagen dieser Stadte dirf-
ten sich die zukunftige Flachennachfrage und der zuséatzliche Flachenbedarf dagegen rucklaufig entwickeln.
So gehen Handelsnutzer in diesen Stadten und in diesen Lagen kaum Kompromisse bzgl. der Grundrissge-
staltung, der Objektausstattung und der Miethdhe ein. Fiur kleinere Gemeinden wie Ahrensfelde hat diese
Entwicklung umso mehr Giiltigkeit.

Im Fazit ist damit zu rechnen, dass sich der innerstadtische Flachenbedarf auf attraktive Verbundstandorte
konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir moderne Betriebskonzepte einhergehen, wahrend zu
kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhandelsflachen zunehmend abschmelzen werden. Der geschil-
derte Entwicklungstrend untersetzt nachhaltig die im vorangegangen Abschnitt dargelegten Handlungser-
fordernisse zur Weiterentwicklung des Ahrensfelder Ortskerns. Vorrangig muss es gelingen, weitere fre-
quenzstarke Einzelhandelsbetriebe in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich zu integrieren. Ge-
rade Anbieter in Branchen, welche geringe Onlineanteile aufweisen, wie bspw. der Lebensmittelbereich,
koénnen hierbei zu einem stabilisierenden Faktor fur die Zentren werden.

15 M-Commerce: Mobile Commerce ist eine spezielle Auspragung des elektronischen Handels unter Verwendung mobiler Endgeréte (vor allem
Smartphones)
16 Retail-Logistik Deutschland, Einzelhandelsimmobilienmarkt 2025, IVG Immobilien AG, 2013
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In der Betrachtung der Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-Commerce ist jedoch nicht zwangs-
laufig zu unterstellen: Online gewinnt, offline verliert — dieser Gedankenansatz pragt in der jingeren Ver-
gangenheit und Gegenwart die Diskussion uber die Zukunft des Handels, beispielhaft fir diese These wird
die Entwicklung verschiedener Einzelhandelsbranchen angefiihrt. Tatsachlich erreichen die Marktanteile
des E-Commerce bei Fashion & Accessoires bereits ein Viertel des Gesamtmarktes und bei Wohnen &
Einrichten rd. 14%. Tendenzen der Konsolidierung des stationaren Handels, auch in den vorgenannten
Branchen, zeigen jedoch, dass der stationare Handel keineswegs der Verlierer in diesem Spannungsfeld
sein muss. Allerdings muss sich der stationare Handel auch veréandern, d.h. auf traditionelle Starken (Bera-
tung, Erlebnis) zukiinftig wieder besinnen und die Vorteile des Internets fur sich nutzen.

Vor diesem Hintergrund sollen folgende Thesen die Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-
Commerce untersetzen:

m Das Internet spielt auch fir den stationaren Kauf eine immer grof3ere Rolle

Der Konsument ist digital. Nach verschiedenen Untersuchungen der vergangenen Jahre nutzen 80%
der Verbraucher Suchmaschinen, um lokale Informationen zu finden, insgesamt haben 50% der mo-
bilen Suchanfragen einen lokalen Bezug. 76% der Nutzer besuchen danach ein Unternehmen und
49% tatigen einen Kauf.1” Daraus ist zu schlussfolgern, dass eine Internetprasenz des jeweiligen
Anbieters einen wesentlichen Beitrag zur Gewinnung von Kaufern leisten kann. Die digitale Sicht-
barkeit ist die grol3e Herausforderung fur den Handler. In der Konsequenz ist das Vorhandensein im
Internet, z. B. Uber regionales Online-Marketing sozusagen die ,Pflicht* als Anbieter online aktiv zu
werden, die ,Kir" ist ein darauf abgestelltes zukunftsfahiges Geschaftsmodell.

m Die Gewinner werden Cross-Channel-Handler sein

Mit Cross-Channel werden mehrere Kanéle gezielt und integriert bedient und Geschaftsprozesse
kanallubergreifend realisiert, darin finden sich die Anforderungen vieler Handler wieder. Es bedeutet,
dass der Kunde nicht nur das gleiche Angebot Uber alle Kanéle hinweg erféhrt, sondern er bekommt
die Moglichkeit seinen Kaufprozess kanaliibergreifend zu gestalten. Er kann sich online informieren
und offline kaufen oder umgekehrt. Der Prozess ist integrativ und verfolgt das Ziel der nahtlosen
Ubergabe vom stationaren zum Online-Kanal oder an den Kundenservice. Der Handler kann den
Kunden auch animieren, den Kanal zu wechseln, falls entsprechende Kundeninteressen erkennbar
sind. Cross-Channel ermdglicht Kundenkontakte in wesentlich breiterer Form und bedeutet damit
auch mehr Umsatzchancen. Ein Verzicht auf diese Méglichkeiten schrankt die wirtschaftlichen Ent-
wicklungsperspektiven des Handlers stark ein.

m Hybride Beratungsanséatze werden flir den stationaren Handel Gberlebenswichtig

Smartphones und Tablets ermdglichen neue Formen der Warenprésentation, der Beratung und kén-
nen der Kundenansprache véllig neue Impulse verleihen. Sogenannte Digital In-Stores mit Smart-
phones, Tablets sowie interaktivem Mobiliar bieten den Kunden eine Vielzahl von Vorteilen. Zum ei-
nen kann sich der Kunde interaktiv bereits im Geschaft informieren, sofern noch kein Verkaufer zur
Beratung verfiigbar ist, zum anderen bietet ein interaktives Ausprobieren von Produkten gleichzeitig
ein Erlebnis, das auch fiir Promotionaktionen genutzt werden kann. Uber eine Visualisierung kénnen
3D-Animationen, z. B. fiir die Raumgestaltung, eingesetzt und ein wesentlich gréReres Warensorti-
ment abgebildet werden als unmittelbar am Ort vorhanden ist. Die Vorteile fir die Handler liegen in
einer hoheren Kundenverweilbarkeit, der Unterstiitzung im Beratungsgesprach und einem positiven

17 Quellen: deutsche-startups.de 2014, Google Studie 2014, ,Zukunft und Potenziale von Location-based Services fiir den stationaren Handel",
HDE 2014, t3n: ,Es ist immer noch SEO": Warum die Panik vor Mobile und Voice Search unbegriindet ist, 2018.
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Einkaufserlebnis mit nachhaltiger Kundenbindung. Ziel muss es sein, dass der Kunde die digitale als
gute, personliche Beratung empfindet. Dies ist aber gerade die Stérke des stationdren Handels.

m Der Flachenbedarf im stationaren Handel wird sich durch Virtualisierung deutlich verandern

Resultierend aus einer immer stérker segmentierten und individualisierten Kundennachfrage, die mit
vertiefenden Sortimentsstrukturen einhergeht, sind in der Vergangenheit in verschiedenen Branchen
die Flachen vor allem bei Fachmarktkonzepten stetig gestiegen. Diese Entwicklung wird durch die
Maoglichkeiten der Virtualisierung deutliche Veréanderungen erfahren. Bei zunehmender Sortiments-
tiefe und -breite kann durch den Einsatz technischer Méglichkeiten wie Tablets die Produktprasenta-
tion wesentlich flachensparender erfolgen. Insbesondere Zubehor, Nischenprodukte (Waren, die
nicht stéandig nachgefragt werden) und Variationen kénnen so vielfaltiger angeboten werden. Uber
die Virtualisierung der Warenprasentation kénnen die Vorteile des stationaren Handels (personlicher
Kontakt, Beratung etc.) und der virtuellen Absatzkandale optimal vereinigt werden. Dies er6ffnet vor
allem auch innerstadtischen Flachenangeboten wieder gréf3ere Chancen.

m Der Einsatz innovativer Technologien im stationaren Handel wird zur Selbstverstandlichkeit

Mit dem Einsatz innovativer Technologien im Handel bewegt sich der Einzelhandler auf ,Augenhdhe
mit dem Kunden. Es bildet sich eine neue Art von Verkaufsgesprachen heraus, die die Beratungs-
kompetenz in eine neue Qualitat fihren kann und damit dem Kunden ein echtes Einkaufserlebnis
vermittelt.

Im Fazit ist festzuhalten, dass zukinftig im Handel das Denken in On- und / oder Offline nicht mehr zeitge-
man ist, sondern die Verknipfung zu einem echten 360-Grad-Service fuhrt. Fir den Handler steigt die
Chance, mittels innovativer Angebotskonzepte den Kunden vor Ort zu binden und Umsatze zu generieren.

Gerade der Einzelhandel in Klein- und Mittelstadten kann aufgrund der Mdéglichkeiten vielfaltiger Warenpra-
sentationen und individueller Beratung die Wettbewerbsnachteile gegenuber der Vielfalt und Anziehungs-
kraft grol3er Einzelhandelsstandorte eingrenzen. Dieser Herausforderung muss sich auch der Fachhandel in
Ahrensfelde stellen.
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6.3. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel ist gerade vor dem Hintergrund des E-Commerce von Dynamik ge-
pragt, weshalb ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept umso wichtiger fur die Steuerung kunftiger Entwick-
lungen ist. Ziel ist es, diese dynamische Entwicklung gezielt zu steuern und stédtebaulich in geordnete
Bahnen zu lenken, auch in Hinblick auf das stark wachsende Marktpotenzial in Ahrensfelde in den nachsten
Jahren. Dabei ist ausdrucklich festzuhalten, dass nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb
gewollt ist, sondern vielmehr eine stadtebaulich vertragliche Standortentwicklung, die den Einzelhandel in
Ubergeordnete Ziele der Gemeindeentwicklung einbindet.

Mit dem Einzelhandelskonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstellungen einer Kommunal-
entwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fur die Einzelhandelsentwicklung in Ahrensfelde konkre-
tisieren und untersetzen:

m Starkung der Versorgungsfunktion der Gemeinde Ahrensfelde durch eine qualifizierte und
wechselseitig abgestimmte Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und ergénzender
Nahversorgungsstrukturen — Die Analyse der Angebots- und Nachfrageentwicklung zeigt, dass
trotz des generellen Nachfragewachstuns die Spielrdume fir Wachstum im Einzelhandel nur waren-
und standortspezifisch gegeben sind (vgl. Nachfrageentwicklung bis 2030, Bindungsquoten und Bin-
dungschancen). Nur eine raumlich-strukturelle Weiterentwicklung der Angebotssituation mit einer
Konzentration auf eine gezielte Standortstruktur kann die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in
Ahrensfelde sicherstellen.

m Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung des Ortskerns Ahrensfelde als multifunktionales
Zentrum — knipft an die vorangestellte Zielsetzung an. Die Kundenbindung aus dem gesamten
Gemeindegebiet kann nur im Kontext einer sich wechselseitig ergdnzenden Zielgruppenansprache
erfolgen. Dabei ist eine Funktionsbiindelung fur attraktive Erlebnisrdume mit hoher Aufenthaltsquali-
tat anzustreben. Aus Sicht des Einzelhandels sollte eine Angebotsverdichtung und Qualifizierung im
Schwerpunkt auf eine umfassende Grundversorgung fokussieren. Fir Ahrensfelde bedeutet dies,
den Ortskern weiter zu starken und auch die raumlichen Entwicklungspotenziale auszuschopfen.

m Konzentration auf eine stabile Zentren- und Standortstruktur — konsequente Konzentration auf
stadtebaulich wesentliche Strukturen, die auch bei einer positiven Nachfrageentwicklung eine gesi-
cherte Grundversorgung und tragfahige Entwicklungsperspektiven bieten. Eine Entwicklung zusétzli-
cher Einzelhandelsstandorte konkurrierend zu den zentralen Versorgungsbereichen und ausgewie-
senen Nahversorgungslagen ist auszuschlieen, dies gilt ausdriicklich auch fir konkurrierende Ent-
wicklungen an peripheren Ergdnzungsstandorten.

m Sicherung eines hierarchischen Zentren- und Standortgefliges - ein hierarchisch gestuftes Zen-
tren- und Standortgeflige bietet die beste Gewahr zum einen fur fuRlaufig erreichbare Nahversor-
gung in den Gemeindegebieten, zum anderen fur den Erhalt und Ausbau des Ortskerns und der
Ausweisung des Nahversorgungszentrums Blumberg als zentrale Versorgungsbereiche. Zentrale
Versorgungsbereiche und die ergénzenden Einzelhandelsstandorte sollen eine GréRendimensionie-
rung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres Einzugsgebietes aufweisen, Gibergeordnete
Zentren in deren Funktion jedoch nicht beeintréchtigen.

m Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen und wohnortnahen Versorgung fur den tagli-
chen Bedarf — Nahversorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (10 min) ist ein wesentlicher Bestandteil
von Lebensqualitat und gewinnt unter Berticksichtigung der zu erwartenden demographischen Ent-
wicklung weiter an Bedeutung. Insbesondere bei steigenden Einwohnerzahlen ist die Praferenz einer
wohngebietsintegrierten, qualifizierten Versorgung gegentber autoorientierten, vorrangig discount-
orientierten Standortlagen ein erklartes Ziel des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Ahrensfelde
und unterstitzt gleichzeitig das grundsétzliche Ziel der Gemeindeentwicklung, notwendiges Ver-
kehrsaufkommen zu begrenzen.
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B Angebotsverdichtung und —erganzung im Ortskern — Die Gemeinde Ahrensfelde verfligt bereits
guantitativ Uber einen hohen Verkaufsflachenbesatz, folglich sind flr zukunftige Entwicklungen vor-
rangig Potenzialflachen zur gezielten Starkung des Ortskerns einzusetzen. Eine gezielte Lenkung
von Einzelhandelsansiedlungen, verknipft mit einer Begrenzung der weiteren Ansiedlung zentrenre-
levanter Sortimente aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche ist ein notwendiges Erfordernis.

m Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung —Hierzu gehort ne-
ben der Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit der Zentren zu Ful’ und per
Rad, mittels guter OPNV-ErschlieBung, einer effizienten Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch
die Steuerung der Verkehrsstrome (Leitsysteme) und eines im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege*
geknupften Versorgungsnetzes, welches auch Verkehrsaufkommen mindert.

m Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit fir zentrale Versor-
gungsbereiche und fir die Nahversorgungsstrukturen — Die Ausrichtung der Einzelhandelsent-
wicklung von Ahrensfelde an einem System von zwei zentralen Versorgungsbereichen und abge-
stimmten Erganzungsstandorten sichert nicht nur den Erhalt attraktiver und lebenswerter Gemein-
destrukturen, sondern gewahrleistet auch fir alle an der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwick-
lung Beteiligten eine Planungssicherheit gegeniiber stéadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungsaufgaben,
unter Bertcksichtigung der prognostizierten Nachfrageentwicklung und Malinahmen der Ubergeordneten
Gemeindeentwicklung, flihrt insgesamt zu einer straffen Zentren- und Standortgliederung in Gberschaubare
aber auch wirtschaftlich tragfahige Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional und raumlich).
Sie wirkt einer Zergliederung der Einzelhandelsstrukturen entgegen und tragt zur kleinrdumigen Gemeinde-
entwicklung ebenso bei, wie zur Gesamtausstrahlung der Gemeinde Ahrensfelde als Einzelhandelsstandort.
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6.4.  Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhandelsstruktu-
ren der Gemeinde Ahrensfelde auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels in multifunktional
gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis regionalen Versorgungs-
funktionen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung unter Beriicksichtigung aktueller
Planvorhaben.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale
Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht integrierten Ergdnzungsstan-
dorten bzw. Sondergebieten des grof3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

m ,Zentrale Versorgungsbereiche® sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlielich einer méglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt/Ortskern) oder auf Teilbereiche
(Ortsteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.8

m Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsgebiete auf, mit fuBlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und Pkw.

m Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Ahrensfelde erfolgt im Funkti-
onsschwerpunkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit entsprechendem Bezug zur je-
weils raumlichen Versorgungsfunktion. Zu unterscheiden sind der Ortskern Ahrensfelde sowie das
potenzielle Nahversorgungszentrum Blumberg.

Nahversorgungslagen:

m Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder, aus Sicht peripherer Siedlungsgebiete,
zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich ab. Sie
erfullen somit eine ergédnzende Versorgungsfunktion zu dem zentralen Versorgungsbereich und die-
nen der Bereitstellung einer mdglichst flachendeckenden Nahversorgung.

m Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage Ubernehmen echte Nahversorgungs-
funktionen. In Ausnahmefallen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte
strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder
Ortsteiles beitragen. Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Le-
bensmittelmarkten (Supermarkte oder Discounter), einschliel3lich angeschlossenem Lebensmittel-
handwerk (Bécker und / oder Fleischer).

m Eine Erganzung durch Fachgeschafte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist moglich,
soweit diese ausschlie3lich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrah-
lungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen.

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Mit der Aufnahme der zwei Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde
Ahrensfelde wird ihre funktionale Bedeutung fur die fuBlaufige Grundversorgung und letztlich das Ziel zum

18 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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Erhalt dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis stédtebaulich integrierter Standorte fir die
Nahversorgung stitzt sich auf eine raumliche und funktionale Einbindung innerhalb eines umliegenden Le-
bens- und Erlebnisraumes (Ortsteile, Wohngebiete).

Folgende Zentren- und Standortgliederung sowie deren Arbeitsteilung wird empfohlen:

Abbildung 14: Zentren- und Standortkonzept der Gemeinde Ahrensfelde

Zentrale Versorgungsbereiche der
Gemeinde Ahrensfelde

schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche i.S. d. §1 Abs. 6
Nr. 4, §2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2aund §34 Abs. 3 BauGB sowie
§11 (3) Bau NVO

Standorte mit erganzenden Versorgungsfunktionen

“ Erganzungsstandorte
Nahversorgungslagen grofMfléichiger Einzelhandel

Lindenbe;
9 Erganzungsstandort Blumberg

Neu-Lindenberg

Erganzungsstandort Lindenberg

Erganzungsstandort Kaufpark Eiche

Zentrale Versorgungsbereiche Ortskern Ahrensfelde und Nahversorgungszentrum Blumberg:

m Der Ortskern von Ahrensfelde soll zukiinftig als Handels- und Dienstleistungszentrum bevorzugt
entwickelt werden. Daraus leiten sich spezifische Aufgabenstellungen zum Schutz und zur Entwick-
lung der Angebotsstrukturen ab.

m Im Ortsteil Blumberg soll das neu ausgewiesene Nahversorgungszentrum kiinftig eine umfassende
Grundversorgung des Ortsteils bieten. Durch die Lage im nérdlichen Gemeindegebiet erganzt das
Nahversorgungszentrum somit rAumlich die Versorgungsfunktion des Ortskerns Ahrensfelde im
nordlichen Gemeindegebiet.

Sicherung der weiteren Nahversorgung:

m Zur Sicherung einer wohnort- und wohnungsnahen Grundversorgung werden zwei Nahversorgungs-
lagen ausgewiesen.

m Im Ortsteil Lindenberg wird die Nahversorgungslage Lindenberg mit einem bestehenden ALDI-Markt
als Magnetanbieter um eine neue, noch zu entwickelnde Nahversorgungslage sidlich des Sied-
lungsgebiets Neu-Lindenberg erganzt.
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Ergédnzungsstandorte:

m Ergéanzungsstandorte fur gro3flachigen Einzelhandel erhalten grundséatzlich eine eindeutige Funkti-
onszuweisung.

m Bezogen auf die Gemeinde Ahrensfelde dominiert der Ergdnzungsstandort Kaufpark Eiche die ge-
meindlichen Angebotsstrukturen, erzielt jedoch insbesondere eine Ausstrahlung auf Berlin-
Hellersdorf.

m Die Ergdnzungsstandorte Blumberg und Lindenberg bieten durch nicht-siedlungsintegrierte Lage
die Moglichkeit der Einbindung typischer peripherer Angebots- und Versorgungsstrukturen im nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich.

m Die nicht integrierten Erganzungsstandorte sollen zukinftig einen weiteren Ausbau des Zentrenge-
figes und der Nahversorgung in keiner Weise gefahrden. Folglich sind Veranderungen an den Er-
géanzungsstandorten grundsatzlich nach ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw.
Nahversorgungslagen zu bewerten und unerwiinschte Entwicklungen auszuschlieBen. Die Ergén-
zungsstandorte sind hinsichtlich ihrer Ausdehnung und branchenspezifischen Nutzungen baupla-
nungsrechtlich abzusichern.
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Karte 9: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Gemeinde Ahrensfelde
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungslagen wie folgt zu definieren:

Zentraler Versorgungsbereich m umschlielt das raumliche Entwicklungspotenzial eines
Ortskern Ahrensfelde funktional zusammenhangenden Ortskerns

m gesamtgemeindliche Ausstrahlung mit Fokus auf das
sudliche Gemeindegebiet

B Strategie der qualifizierten Entwicklung - Verdichtung
der Angebotsstrukturen, Strukturierung und Qualifizie-
rung des Einzelhandelsbesatzes

m umfassendes Branchenmixkonzept zur Sicherung einer
qualifizierten Grundversorgung mit ergdnzenden Ein-
zelhandelsangeboten im mittel- und langfristigen Be-
reich sowie vielfaltigen weiteren Funktionsschwerpunk-
ten aus den Bereichen Dienstleistung, Gastronomie,
Verwaltung und Freizeit

Nahversorgungszentrum m Standort in zentraler Lage des Ortsteils im Kreuzungs-
Blumberg (in Planung) bereich der B158 mit der Elisenauer Strale gelegen

m fuRlaufig erreichbare Grundversorgung fur das woh-
nungsnahe Umfeld - durch gute Verkehrsanbindung
dartber hinaus auch gesamtgemeindliche Ausstrahlung
mit Fokus auf das ndrdliche Gemeindegebiet

B Angebotsausrichtung: Einzelhandelsanbieter mit
Schwerpunkt nahversorgungsrelevanter Sortimente er-
ganzt durch weitere Fachgeschéfte und diverse Dienst-
leistungen, auch soziale und kommunale Funktionen

m ein Lebensmittelmarkt und ein Drogeriemarkt als struk-
turbildende Betriebe sind als erster Entwicklungsschritt
vorgesehen, welche durch oben genannte Nutzungen
perspektivisch ergéanzt werden

51



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ahrensfelde

Nahversorgungslagen m grundsatzlich definiert als Solitarstandorte von Le-
bensmittelméarkten mit ergdénzendem Lebensmittel-

e Lindenberg
handwerk (Bécker / Fleischer) im Eingangsbereich

e Neu-Lindenberg
B wohngebietsintegrierte, fu3laufige Versorgung mit Le-

bensmitteln erganzend zu zentralen Versorgungsberei-
che

m Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit
dem eigenstandigen Nahversorgungspotenzial

m Erganzung durch Fachgeschéfte mit nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment ist moglich, soweit diese aus-
schlief3lich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunkti-
on abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamt-
standortes nicht wesentlich erhéhen

B stadtebaulich integrierte Lage ist auch fur nicht mobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und tber den
OPNV gut erschlossen
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6.4.1. Zentraler Versorgungsbereich — Ortskern Ahrensfelde

Der Ortskern von Ahrensfelde bildet einen schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich im Sinne des
aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaf 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, §9
Abs. 2a und 834 Abs. 3 BauGB). Ein wesentliches Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist der
Erhalt und die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Ortskern Ahrensfelde im Spannungsfeld mit
den ergédnzenden Einzelhandelsstandorten in der Gemeinde.

Ahrensfelde verfiigt tiber einen urban gewachsenen Ortskern, der sich entlang der Dorfstral3e erstreckt.
Eingeschlossen in die Abgrenzung sind auch Teile der Feldstralie und der Lindenberger StralRe. Die lange
Ausdehnung ist in der historisch gewachsenen Konzentration der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe entlang der Dorfstraf3e zu begriinden.

Aus Einzelhandelssicht sind zwei Versorgungsschwerpunkte gegeben, einerseits der Supermarkt EDEKA,
andererseits dem Lebensmittelmarkt Netto Marken-Discount. Beide Lebensmittelmarkte zeigen sich mit
attraktivem und marktkonformem Auftritt und weisen ein hohes Bevdlkerungspotenzial im fuRlaufigen Um-
feld auf, welche jedoch mehrheitlich auf die auf Berliner Flur gelegene GroRBwohnsiedlung entfallen (siehe
Tabelle 10 im Abschnitt 5.5). Entlang der DorfstralRe sind vereinzelt kleinteilige Einzelhandelsbetriebe ver-
treten.

Innerhalb des Ortskerns ist jedoch eine gréRere Konzentration von Dienstleistungsbetrieben zu erkennen,
erganzt durch vereinzelte Gastronomiebetriebe.

Abbildung 15: Ansichten zum zentralen Versorgungsbereich Ortskern Ahrensfelde

b G DRFAOTEKE A

Dorf-Apotheke und Gastronomiebetrieb Fachgeschaft und Dienstleistungsanbieter in der Lindenberger Straf3e

Quelle: Eigene Aufnahmen, August 2021

Insgesamt verflgt der Ortskern Uber einen guten Nutzungs- und Branchenmix, jedoch mit grol3em Schwer-
punkt auf Dienstleistungen (u.a. Friseure, Reisebiro, Physiotherapie, Arztpraxen). Hervorzuheben ist eine
gréRere Ansammlung von Kfz-Handlern bzw. Kfz-Werkstéatten. Gastgewerbliche Angebote sind nur in einem
geringen Umfang vertreten (z.B. ein Restaurant, eine Pension), hier bedarf es weiterer Ansiedlungen und
Verdichtung. Fur zusétzliche Frequenz im Ortskern sorgen der Sitz der Gemeindeverwaltung in der Linden-
berger Stral3e sowie 6ffentliche und kirchliche Angebote, darunter eine Bibliothek.
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Karte 10: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Ahrensfelde
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Die Abgrenzung schliel3t neben den Funktionsschwerpunkten um EDEKA, Netto oder der Gemeindeverwal-
tung auch die stralRenbegleitende Bebauung entlang der Dorfstral3e ein, maR3geblich sind in diesen Ab-
schnitten die Baukanten.

Insgesamt sind im Ortskern neun Einzelhandelsbetriebe mit einer gesamten Verkaufsflache von rd.

3.080 mz2 vertreten, was lediglich rd. 4% der gesamten Verkaufsflache der Gemeinde entspricht. Die Einzel-
handelsstruktur ist bis auf die beiden Lebensmittelméarkte und einem Fachgeschéaft fiir gebrauchte Mdbel
durch kleinteilige Ladenlokale mit maximal 50 m2 gepragt.

Der Schwerpunkt der Angebotsstruktur liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel ist insbesondere im sidlichen Gemeindegebiet eine gute Bindung an den Ortskern vorhan-
den, die es auch zukinftig zu sichern gilt. Neben den beiden Lebensmittelmérkten ist insbesondere die
Dorf-Apotheke hervorzuheben, welche eine wichtige Versorgungsfunktion fir die gesamte Gemeinde be-
sitzt.
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In den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs sind im Ortskern jedoch kaum Einzel-
handelsstrukturen vorhanden. Insbesondere die sonst typischen Innenstadtsortimente wie Bekleidung und
Schuhe fehlen ganzlich. Die Versorgung mit Gutern in diesen Warengruppen wird mehrheitlich vom Kauf-
park Eiche abgedeckt.

Zur weiteren Qualifizierung des zentralen Versorgungsbereiches als lebendigen Ortskern wird eine Verdich-
tung des Angebotsmix empfohlen, der vor dem Hintergrund des Onlinehandels neben Einzelhandelsnut-
zungen auch starker Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen férdert.

Eine groRere Ladenflache im siidlichen Bereich des Ortskerns in der Dorfstral3e 7, welche zuletzt durch den
russischen Lebensmittelmarkt Ledo genutzt wurde, steht seit einem Brand nicht mehr zur Verfigung, das
Grundstuck stellt sich jedoch als Potenzialflache fir den Einzelhandel dar. Fir das Grundstiick westlich des
EDEKA-Markts gab es in der Vergangenheit Uberlegungen, diese Flache mit verschiedenen Nutzungen
(unter anderem Getrankemarkt) zu entwickeln. Au Sicht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wirde
eine derartige Planung als Starkung eines Magnetstandorts innerhalb des Ortskerns ausdricklich unter-
stutzt.
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6.4.2. Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Blumberg (in Planung)

Zur Verbesserung der Nahversorgungssituation ist zentral im Ortsteil Blumberg die Ausweisung eines Nah-
versorgungszentrums vorgesehen. Grundlage hierfur bildet der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan
"Nahversorgung" OT Blumberg, dieser differenziert das neue Nahversorgungszentrum in ein Mischgebiet
und ein Sondergebiet grofkflachiger Einzelhandel.1®

Perspektivisch wird im Schwerpunkt eine umfassende Grundversorgung angestrebt, im aktuell vorgesehe-
nen ersten Entwicklungsschritt bereits durch die Standortkombination eines Lebensmittel-Vollsortimenters
(voraussichtlich REWE) mit einer Verkaufsflache von rd. 1.840 m? sowie einem Drogeriemarkt (voraussicht-
lich dm) mit rd. 670 m2 als Magnetanbieter im ausgewiesenen Sondergebiet des genannten Bebauungspla-
nes (in Aufstellung). Auf dem westlich angrenzenden Mischgebiet ist eine stadtebauliche Entwicklung mit
verschiedenen Nutzungen vorgesehen, grundsatzlich ist auch eine Einbindung weiterer, kleinflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe mdoglich.

Die 10 min Gehzeitzone umfasst nahezu den gesamten Kernort Blumberg mit rd. 780 Einwohnern, fur die
durch die Ansiedlung der beiden Markte erstmalig eine fuRlaufig erreichbare Versorgungsmaglichkeit ent-
steht. Wohnortnahe Versorgungsfunktionen werden infolge einer guten Erreichbarkeit durch die Lage an der
B158 und der Elisenauer Stral3e allerdings fur den gesamten Ortsteil Blumberg Glbernommen (ca. 2.510
Einwohner).

Die raumliche Auspragung und die Dimensionierung der beiden Magnetanbieter entspricht den zu Uber-
nehmenden Versorgungsfunktionen als Nahversorgungszentrum, insbesondere in Hinblick auf das prognos-
tizierte Einwohnerwachstum des Ortsteils auf rd. 2.810 Einwohner (vgl. Abschnitt 2.2).20

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst das Grundstlick zwischen der Bahntrasse und der B158, welche
zeitnah durch eine leichte Verlagerung nach Norden sowie der Errichtung eines Kreisverkehrs im Kreu-
zungsbereich mit der Elisenauer Stral3e verkehrlich ausgebaut werden soll.

19 Bebauungsplan "Nahversorgung" OT Blumberg, Vorentwurf Mai 2021, Arbeitsstand 27.05.2021

20 Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit der beiden Magnetanbieter wurde anhand der ,Auswirkungsanalyse zur
Prifung der stéadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes und eines Dro-
geriemarktes in der Gemeinde Ahrensfelde, OT Blumberg“ vom 16. November 2020 gepriift.
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Karte 11: Raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Blumberg

Nahversorgungszentrum
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6.4.3. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer méglichst flachendeckenden wohnungsnahen und / oder woh-
nortnahen Nahversorgung im Gemeindegebiet von Ahrensfelde zur funktionalen Ergdnzung der zentralen
Versorgungsbereiche. Sie zeichnen sich durch eine wohngebietsintegrierte Lage aus und beschranken sich
in ihrer Funktion auf die Grundversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs. Sie Gibernehmen echte Nahver-
sorgungsfunktionen und unterscheiden sich diesbeziglich von vorrangig autoorientierten Lebensmittelméark-
ten.

Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Ahrensfelde wird ihre funktio-
nale Bedeutung fur die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen sind definiert als Standorte von Supermarkten oder Lebensmitteldiscountern, erganzt
durch Lebensmittelhandwerk (Backer, Fleischer) im Eingangsbereich. Eine Erganzung durch Fachgeschéafte
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist mdglich, soweit diese ausschlief3lich auf die unmittelbare
Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erh6-

hen.

Nahversorgungslagen sind in ihrer Dimensionierung und Ausstattung grundséatzlich auf die spezifischen
Nahversorgungsfunktionen und das relevante eigenstandige Nahversorgungspotenzial abzustimmen. In
diesem Kontext bedurfen Erweiterungen der vorhandenen Nahversorgungslagen stets des Nachweises der
stadtebaulichen Vertraglichkeit (Auswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche, vorrangige Orientie-
rung auf eigenstéandige Nahversorgungsfunktion).

In der Gemeinde Ahrensfelde Gibernehmen die folgenden zwei Standorte die Funktion einer Nahversor-
gungslage, deren Abgrenzung ausschlief3lich mit der exakten Standortzuordnung durch Straf3e und Haus-
nummer bestimmt wird.

Nahversorgungslage Lindenberg

Die Nahversorgungslage Lindenberg im westlichen Gemeindegebiet ist direkt an der Bundesstralie B2 ge-
legen und ist der postalischen Anschrift Bucher Weg 2 zugeordnet. Eingebunden in das Gebaude sind ak-
tuell der Lebensmitteldiscounter ALDI und Getrankemarkt Hoffmann, zusammen verfligen die beiden Anbie-
ter Uber eine Verkaufsflache von rd. 1.500 mz2,

Die Nahversorgungslage erfillt alleinige Versorgungsfunktionen fir die umliegenden Wohngebiete des Orts-
teils Lindenberg mit ca. 3.960 Einwohner. Innerhalb der 10 minttigen Gehzeitzone leben davon rd. 620
Einwohner.

Nahversorgungslage Neu-Lindenberg (in Planung)

Die Nahversorgungslage ist im Kreuzungsbereich der Ahrensfelder Strae mit dem Birkholzer Weg gelegen
und umfasst perspektivisch einen Lebensmittelvollsortimenter sowie erganzendes Lebensmittelhandwerk,
die genaue postalische Anschrift ist zuklinftig aus der Standortansiedlung abzuleiten.

Die bauliche Umsetzung der Nahversorgungslage ist von der stadtebaulichen Entwicklung eines neuen
Wohngebiets sudlich des Siedlungsgebiets von Neu-Lindenberg abhangig. Kunftig schlie3t die Nahversor-
gungslage direkt an Wohnbebauung an.

Aufgrund der Lage zwischen vier Siedlungsgebieten (Neu-Lindenberg, Lindenberg, Klarahth und der Orts-
teil Ahrensfelde) kann zumindest die wohnortnahe Versorgung der umliegenden Wohngebiete deutlich ver-
bessert werden. Bereits aktuell leben im fu3laufigen Umfeld rd. 300 Einwohner, durch das neu entstehende
Wohngebiet ist jedoch mit einem starken Anstieg dieser Bevélkerungszahl auszugehen.
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6.4.4. Einbindung und Entwicklung der Erganzungsstandorte

Erganzungsstandorte des groR3flachigen Einzelhandels tibernehmen grundsétzlich Versorgungsfunktionen,
die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den zentralen Versor-
gungsbereichen zu einer umfassenden Stéarkung des Einzelhandelsstandortes Ahrensfelde beitragen. Die
planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an dezentralen Erganzungsstandorten erfolgt
grundsatzlich uber Festsetzungen in Bebauungsplanen.

In die Standortstruktur der Gemeinde Ahrensfelde werden zukiinftig drei Ergdnzungsstandorte mit definier-
ter Funktionszuweisung eingebunden

m Ergénzungsstandort Blumberg
m Erganzungsstandort Lindenberg

m Ergéanzungsstandort Kaufpark Eiche

Nachfolgend werden die drei Ergadnzungsstandorte hinsichtlich Standortlage und deren Funktionseinbin-
dung skizziert.

Ergédnzungsstandort Blumberg

Der Erganzungsstandort liegt im Ortsteil Blumberg zwischen dem Blumberger Siedlungsgebiet und dem
Ortsteil Ahrensfelde. Der Standort zeichnet sich durch eine hohe Verkehrsgunst an der Bundesstral3e B158
in der Nahe des Berliner Autobahnrings aus. Innerhalb des Gewerbegebiets sind mehrere Einzelhandelsbe-
triebe ansassig, darunter der Bau- und Heimwerkermarkt HELLWEG, der Sonderpostenmarkt Gelbe Halle,
eine Tankstelle sowie die Lebensmittelanbieter NORMA inkl. vorgelagertem Bécker und Getrankeland. Ins-
gesamt besteht am Ergadnzungsstandort eine Verkaufsflache von rd. 13.350 m2. Insbesondere der flachen-
grote Anbieter HELLWEG erzielt mit dem umfangreichen Angebot eine weitreichende Ausstrahlung, wel-
che durch die gute verkehrliche Anbindung auch tber das Gemeindegebiet hinausgeht.

Karte 12: Abgrenzung Ergadnzungsstandort Blumberg
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Fir den Standort liegt der Bebauungsplan ,Am Rehhahn® der ehemals selbststandigen Gemeinde Blumberg
vor, aktuell gultig in der 1. Anderung aus dem Jahr 2015. Dieser weist den Bereich des HELLWEG-
Baumarkts als Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel aus, der NORMA-Discounter, der Getrankemarkt
sowie der Sonderpostenmarkt Gelbe Halle befinden sich in einem Gewerbegebiet nach 88 BauNVO.

Relevante textliche Festsetzungen betreffen das Sondergebiet, innerhalb dessen ausschliel3lich groR3flachi-
ge Betriebe der Garten- und Baumarktbranche zulassig sind.?!

Der Erganzungsstandort ist zuklinftig auf das generell wachsende Marktpotenzial der Gemeinde Ahrensfel-
de auszurichten, dies schlief3t auch potenzielle Weiterentwicklungen im nicht-zentrenrelevanten Sortiments-
bereich ein.

Eine stadtebaulich relevante Bedeutung der Lebensmittelanbieter fir die Nahversorgung ist jedoch in Anbe-
tracht der dezentralen Lage nicht gegeben, Nahversorgungsfunktionen fir Blumberg werden auf das neue
Nahversorgungszentrum ausgerichtet. Folglich ist eine Gber den Bestandsschutz hinausgehende, zukulnfti-
ge Ausdehnung des Angebots im zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich aufgrund der
Wettbewerbssituation mit den beiden zentralen Versorgungsbereichen auszuschlieRen.

Erganzungsstandort Lindenberg

Im Ortsteil Lindenberg ist der Ergdnzungsstandort Lindenberg verkehrsgiinstig an der Bundesstral3e B2 in
der Nahe der Autobahnen A10 und Al1l gelegen. Dieser umfasst den gro3formatigen Globus Baumarkt,
eine Béackerei und eine Tankstelle. Das Einzelhandelskonzept sieht jedoch bereits die geplante Ansiedlung
des Kuchenstudios Kiichen Aktuell siidlich des Baumarkts vor. Bereits im Bestand erzielt der Ergdnzungs-
standort mit einer gesamten Verkaufsflache von rd. 7.700 m2 eine weitreichende Ausstrahlungskraft.

Der Ergadnzungsstandort befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 1 der ehe-
mals selbstéandigen Gemeinde Lindenberg, aktuell giiltig in der 1. Anderung aus dem Jahr 1998. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans geht allerdings deutlich Gber den Erganzungsstandort hinaus. Sowohl
der Globus Baumarkt (Baufeld E) als auch der perspektivische Kiichenfachmarkt Kiichen Aktuell (Baufeld F)
sind innerhalb des Bebauungsplans als Gewerbegebiet gemaf §8 BauNVO festgesetzt.

Im Baufeld E, welches den Baumarkt umfasst, ist gemafi Bebauungsplan ein Bau- und Heimwerkermarkt
inklusive Gartencenter zulassig, sofern die gewichtete Verkaufsflache 6.300 m2 nicht Uberschreitet. Zu be-
achten ist jedoch, dass die einzelnen Verkaufsflachen (Baumarkt, Gartencenter, Freiflachen etc.) einem
Bewertungsschliissel?? unterliegen.?® Weitere Festsetzungen betreffen den maximalen Anteil der Randsor-
timente (500 m?) sowie die Einzelauflistung aller ausgeschlossenen, branchenfremden Warengruppen.

Wie der Erganzungsstandort Blumberg verfiigt der Erganzungsstandort Lindenberg Uber eine gute Kunden-
bindung im Sortimentsbereich Heimwerkerbedarf. Perspektivisch ist Kiichen Aktuell am Standort der einzige
Anbieter in Ahrensfelde mit dem Hauptsortiment Mébel, sodass eine bisherige Versorgungsliicke in diesem

Warensegment aufgegriffen wird.

Eine zukiinftige Erweiterung des Standortes, Uber die Ansiedlung des Kichenstudios hinaus, ist nur im
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich, angepasst an die Nachfrageentwicklung der Gemeinde Ahrens-
felde, zulassig. Im zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich ist im abgegrenzten Ergan-
zungsstandort und weitergehend im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine liber den Be-
standsschutz hinausgehende Ausweitung des Verkaufsflachenbesatzes mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten auszuschlief3en.

2L vgl. Bebauungsplan ,Am Rehhahn* der Gemeinde Blumberg von 2015, Teil B, Bauliche Nutzung

22 7u beachten ist der Gewichtungsschliissel im Bebauungsplan, nach welchem Hallen-Verkaufsflachen im Baumarktbereich und beheizte
Gartencenter-Verkaufsflachen zu 100%, unbeheizte Gartencenter-Kalthallen zu 50%, auRerdem Uberdachte Freiverkaufsflachen zu 50%
sowie sonstige Frei-Verkaufsflachen zu 25% beriicksichtigt werden.

2 ygl. Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Lindenberg vom Marz 1998, 2. Art der Baulichen Nutzung
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Karte 13: Abgrenzung Erganzungsstandort Lindenberg
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Erganzungsstandort Kaufpark Eiche

Der Erganzungsstandort ist am sidlichen Rand des Gemeindegebiets gelegen, direkt an der Landsberger
Chaussee, welche die Gemarkungsgrenze zu Berlin darstellt.

Der Standort wird vorrangig durch das umfangreiche Einkaufszentrum Kaufpark Eiche geprégt, innerhalb
dessen entlang einer Mall eine Vielzahl an groReren Fachmarkten, kleineren Fachgeschéften, Dienstleis-
tungen und Gastronomie vertreten ist. Flachengrof3ter Anbieter ist das SB-Warenhaus Kaufland mit ca.
10.000 m2 Verkaufsflache. Weitere Magnetanbieter sind MediaMarkt, Decathlon, H&M, C&A, Smyths, Adler
und die beiden Outlets der Marken Adidas und Nike. Auf dem weitlaufigen Parkplatz sind eine Fast-Food-
Kette, eine Tankstelle mit Waschanlage und eine Autowerkstatt ansassig, direkt 6stlich des Hellersdorfer
Wegs besteht eine Filiale von Das Futterhaus.

Der Erganzungsstandort ist verkehrsgiinstig an der Landsberger Chaussee gelegen, welche eine wichtige
Ausfallstral3e aus Berlin darstellt. Stdlich dieser Verkehrsachse schlief3t sich direkt eine weitlaufige Grol3-
wohnsiedlung in Berlin-Hellersdorf an, was zu einem hohen Bevolkerungspotenzial im fuBlaufigen Umfeld
des Kaufparks Eiche fuhrt. Durch die umfangreichen Parkplatzanlagen spricht das Shopping Center jedoch
vorrangig Autokunden an und erreicht somit eine weitreichende regionale Ausstrahlung.

Im Gemeindegebiet von Ahrensfelde stellt der Erganzungsstandort die mit Abstand hdchste Konzentration
von Einzelhandelsflache dar, insgesamt sind 79 Anbieter (rd. 70% aller Anbieter in Ahrensfelde) mit zu-
sammen 139.150 m2 Verkaufsflache vorhanden. Die Bewertung der Ahrensfelder Angebotsstrukturen im
Abschnitt 4 zeigte die Standortbedeutung in einem breiten, vor allem auch zentrenrelevanten Warengrup-
penspektrum.
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Das Einkaufszentrum sowie die vorgelagerten Parkflachen unterliegen dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 1 ,Landsberger Chaussee — Eiche Sud“ der damals selbststdndigen Gemeinde Eiche, aktuell
gultig in der vierten Ausfertigung vom Juli 2014. Dieser weist das Einkaufszentrum als Sondergebiet fur
Einkaufszentren und grof3flachigen Einzelhandel aus; die Autowerkstatt, die Tankstelle, und die Autowasch-
anlage befinden sich in einem Mischgebiet nach 86 BauNVO. Im Sondergebiet wird die maximale Verkaufs-
flache auf 45.000 m2 beschréankt, davon hdchstens 10.000 m2 fur ein SB-Warenhaus und 35.000 m2 fur alle
Sortimente auRer Nahrungs- und Genussmitteln. 24 Diese Bestimmungen werden durch den aktuellen Be-
satz eingehalten.

Der Erganzungsstandort Kaufpark Eiche Gbernimmt auch zukinftig vorrangig regionale Versorgungsfunkti-
onen. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Ahrensfelde ist es jedoch erforderlich, den Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Sortimenten auf den aktuell planungsrechtlich genehmigten Branchen- und
Verkaufsflachenbesatz auch perspektivisch zu begrenzen.

Karte 14: Abgrenzung Erganzungsstandort Kaufpark Eiche
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Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

24 ygl. Bebauungsplan Nr. 1 ,Landsberger Chaussee — Eiche Siid“ der Gemeinde Eiche, 4. Ausfertigung vom Juli 2014, 1. Art der Baulichen
Nutzung
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6.4.5. Kleinteilige Nahversorger (Convenience Store)

In den einzelnen, kleineren Orten und Siedlungsbereichen der Gemeinde kann eine verbesserte wohnungs-
nahe Versorgung zumeist nur Uber Kleinflachenkonzepte realisiert werden. Geeignete Standortlagen sind
gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial,
bereits groRere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit
ihrem Wohnstandort. Die Etablierung kleinteiliger Angebotsstrukturen ist im Einzelfall aber stets an realisti-
schen Bindungschancen auszurichten. Dabei zeigen sich zwei gegenlaufige Tendenzen: Einerseits sind die
Einkaufsgewohnheiten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kaufkraftabfluss manifestiert (z.B. Ein-
kauf in Verbindung mit dem Arbeitsweg) und erfordern entsprechende Akzeptanz eines neuen kleinteiligen
Anbieters, andererseits steigt mit der zunehmenden Alterung der Gesellschaft generell der Nachfrageanteil
unmittelbar vor Ort bzw. im unmittelbaren Wohnumfeld. Aus der demographischen Entwicklung leiten sich
folglich Chancen fiir die Nahversorgung ab. Eine zunehmend &ltere Bevolkerung ist an einer wohnungsna-
hen, zumindest aber wohnortnahen Versorgung nicht nur interessiert (u.a. soziale Aspekte), sondern auch
bei ricklaufiger Mobilitat darauf angewiesen. AuRerdem sind die zunehmende Sensibilisierung fur Umwelt-
belastungen und die steigenden Kosten des motorisierten Individualverkehrs zu beriicksichtigen, beide As-
pekte tragen dazu bei, dass immer haufiger ,unnétige Fahrten* vermieden werden. Dennoch ist in einem
wohngebietsintegrierten Standort mit begrenztem Kundenpotenzial die tatsachliche Nachfrageabschopfung
realistisch zu bewerten. Erzielbare Bindungsquoten liegen bei maximal 15-20% der jeweiligen Nachfrage.
Ursachen fur maximal erzielbare Bindungsquoten resultieren aus der Akzeptanz von Zeit-Distanz-Aspekten
in Relation zum Einzelhandelsangebot durch den Konsumenten. Kunden orientieren sich verstarkt auf leis-
tungsfahige Einzelhandelsstandorte, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln ist seitens der Kunden
jedoch eine parallele Einkaufsstattenwahl zu beobachten. Durchschnittlich versorgen sich Verbraucher nicht
nur bei einer, sondern bei 2,9 Betriebsformen?s,

Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen mussen sich dabei die Kundenakzeptanz erarbeiten. Der Preis, das
Frischeangebot und die Qualitat der Waren sind wichtige Faktoren, von denen die Entscheidung fur einen
Einkaufsort abhangt. Diesen Kriterien stehen aber auch Aspekte, wie personliche Atmosphare, Vertrauens-
wurdigkeit der Produkte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das Bedurfnis nach Kommunikation, nach
,menschlicher Nahe*, gegenulber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regionale Identitat bieten
Anséatze fir neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Angebotsausrichtung auf die unmittelbaren Kun-
denwiinsche im Umfeld kann sich der Nahversorger im Standortwettbewerb abheben.

»Kleinteilige Nahversorger” sind als typische Art der baulichen Nutzung zu charakterisieren, mit
einer eigenstandigen Auspragung. Sie stellen sich als Lebensmittel-Fachgeschéfte mit einer Ver-
kaufsflache von bis zu 400 m2 dar und unterstitzen die fuR3laufige Nahversorgung in unterversorgten
Wohngebieten oder kleineren Ortsteilen, in denen Lebensmittelméarkte keine wirtschaftliche Tragfa-
higkeit finden. Die Lebensmittel-Fachgeschafte konzentrieren sich auf das Kernsortiment Lebens-
mittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem fuBlaufigen Wohnumfeld, sie sind
vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Convenience
Stores.?

Nach Umsetzung der dargestellten Planvorhaben in Blumberg und Neu-Lindenberg ist fir Ahrensfelde per-
spektivisch eine gute rAumliche Verteilung an Lebensmittelméarkten gegeben, welche somit kinftig eines
besonderen Schutzes bedirfen. Dennoch ergeben sich Versorgungsliicken insbesondere fiir den Ortsteil
Mehrow. Auch fiir die Randlagen der weiteren Ortsteile, in denen eine wirtschaftliche Tragfahigkeit fir einen
Lebensmittelmarkt nicht gegeben wére, bestehen mitunter Chancen zur weiteren Qualifizierung der Grund-
versorgung durch ErschlieBung von Entwicklungsspielraumen und Férderung von kleinteiligen Nahversor-
gungslésungen.

% HDE Handelsreport Lebensmittel 2020, S. 13
% vgl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéfte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4 BN 39.04
vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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7. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Ahrensfelde

7.1.  Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche
Instrumente

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Einklang mit den
raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht im BauGB und in der BauNVO
ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstrumentarium zur Verfiigung. Diese Instrumente mus-
sen allerdings auch konsequent eingesetzt werden.

Fir die planerische Steuerung von Standorten zur Neuansiedlung und / oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben bildet ein Einzelhandelskonzept eine unentbehrliche Grundlage, sowohl fiir die stadtebauliche
Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung als auch hinsichtlich der privaten Belange der Grundstiicksei-
gentimer und Betriebsinhaber. Dazu bestimmt das Einzelhandelskonzept neben den Entwicklungszielen
vor allem die zentralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte raumlich
und funktional und legt eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste fest.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der bauleitplaneri-
schen Abwagung zu berucksichtigen ist, wird vom Gesetz in 8§ 9 Abs. 2a BauGB fiir einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdrticklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden die in dem Einzelhandelskonzept festgelegten, stadtebaulich gewiinschten
Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert bzw. die Zuléssigkeit der Nutzungs-
arten differenziert bestimmt. Dadurch kann dem Ansiedlungsdruck an stéadtebaulich unerwiinschten Stand-
orten durch Verzicht auf Sondergebietsausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte und durch Festsetzun-
gen zum Ausschluss und zur Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent begegnet
werden.

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Dieses Anliegen ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdricklich erwéhnt. In § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich
Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zen-
trenschadliche Planungen in der Nachbargemeinde abwehren kdonnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt,
dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Der be-
reits erwahnte 8 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht ergdnzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich flr den tberplanten Innen-
bereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes
und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der § 11 Abs. 3 BauN-
VO, wonach die darin aufgefiihrten Einzelhandelsgrof3projekte nur in Kerngebieten oder in eigens hierfur
festgesetzten Sondergebieten zulassig sind.

Neue Einzelhandelsgro3projekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen aul3erhalb des Zentren- und
Standortkonzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entsprechende Sondergebietsfestsetzung
zu unterbinden. Ein Anspruch auf eine solche Sondergebietsfestsetzung ist durch § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB
ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine planerische Steuerung kann auch fur den nicht gro3flachigen Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache
von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem fiir Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Starkung der zentralen
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Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrankung des
(nicht groR¥flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 2a
BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstandorte sind in die Uberplanung einzubezie-
hen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwi-
ckeln und dadurch die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen gefahrden
kénnen. Hier ist jeweils zu prufen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz liber Festsetzungen nach § 1
Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewahrt werden kann oder ob eine Beschrankung auf den passi-
ven Bestandsschutz (d. h. Beschrankung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fir all diese Pla-
nungen zur Verfigung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent bauleitplane-
risch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch entsprechende
Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich ermdglicht und andererseits stadtebaulich problematische
Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach 8 1 Abs. 5 und 9
BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die Uberplanung von be-
stimmten Altstandorten vermieden werden.
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7.2.  Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
»<Ahrensfelder Liste"

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese vorrangig in
die stadtebaulich gewlinschte Zentren- und Standortstruktur von Ahrensfelde einzubinden, bzw. die ohnehin
begrenzten Entwicklungschancen der zentralen Versorgungsbereiche nicht durch weitergehende Entwick-
lungen an Ergadnzungs- bzw. sogar an Streustandorten zu gefahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Ver-
drangungseffekten in innenstadtischen Zentren flihren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment* setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einem Hauptgeschaftszentrum oder Ortskern vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zen-
trenrelevant eingestuft werden kdénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in zentra-
len Versorgungsbereichen von Ahrensfelde angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer
attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind. Realistische Entwicklungschancen
dieser Sortimentsbereiche, die standortspezifisch insbesondere im Ortskern umsetzbar sind, sollen diesem
auch vorbehalten bleiben. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente ist speziell fir die Zentrenent-
wicklung in Ahrensfelde existenziell wichtig. Ungeachtet der kiinftig steigenden Nachfragepotenziale und
Bindungschancen ist eine Préaferenz der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des Ortskerns, an-
zustreben, unabhéngig von der Frage, ob das einzelne Sortiment gegenwartig starker im Ortskern oder an
Erganzungsstandorten vertreten ist. Eine Konzentration kinftiger Entwicklungschancen auf den Ortskern
von Ahrensfelde ist die Ubergeordnete Zielsetzung zur Herausbildung eines lebendigen Ortskerns als Ver-
sorgungszentrum.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:
m eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,
m eine hohe Beratungsintensitat,
m eine hohe Flachenproduktivitét,

m eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar
sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in zentralen Versorgungsbereichen vertreten sind und fir deren Angebotsspektrum keine bzw.
nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermallen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von
allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaf3en nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile Verbraucher ohne
eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet wer-
den sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer fulaufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente
zu zentralen Versorgungsbereichen kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen ausnahmsweise auch an Standorten zugelassen werden, die
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zwar aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.
Diese als integrierte Nahversorgungslagen in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte konzentrieren
sich ausschlief3lich auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemanR der nachfolgend aufgesteliten
+<Ahrensfelder Liste".

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Tragern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Miinster vom 03.06.2002 wére eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird
u. a. ausgefihrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Minster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Gemeinde Ahrensfelde folgende
Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Grundsatzlich ist auch das Sortiment ,Getranke” als nah-
versorgungsrelevant einzustufen. Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes, die tberwiegend
Getranke in groRen Gebinden und in Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlief3lich von Pkw-
Kunden aufgesucht werden (Standortanforderungen mit guter Anfahrbarkeit und grof3ziigig bemessenen
Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Speziell fur die
Gemeinde Ahrensfelde ist eine derartige Zulassigkeit ausschlie3lich auf den Einzelfall bei Kombination mit
Uberwiegender GroRhandelstéatigkeit zu begrenzen. Kleinere, ausschlie3lich an Endverbraucher verkaufen-
de Getrankemarkte kdnnen in die Zentren- und Standortstruktur der Gemeinde Ahrensfelde, insbesondere
in die zentralen Versorgungsbereiche oder in die Nahversorgungslagen integriert werden und somit zur
Starkung der Einzelhandelsstandort- und Zentrenstruktur beitragen. Die Verkehrsanbindung der Zentren
oder Erganzungsstandorte ermdglicht eine gute Erreichbarkeit mit dem Pkw.

Tiernahrung / Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervigel
sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe ,Zoologischer Bedarf werden gegenwartig in Ahrensfelde
vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittel- und Drogeriehandels sowie in den Baumarkten ge-
fuhrt. Fachhandel konzentriert sich auf den Fachmarkt am Erganzungsstandort Kaufpark Eiche (Das Futter-
haus), in dem zentralen Versorgungsbereich und den weiteren erganzenden Standorten ist kein Fachhandel
vertreten.

Folglich haben die Sortimente ,Heimtiernahrung®, ,Zoologischer Bedarf“ und ,Lebende Tiere* fir die Funkti-
onsfahigkeit des Ortskerns nur eine untergeordnete Bedeutung, sie werden insgesamt fiir Ahrensfelde als
nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfiumerie

Parfimerie- und Kosmetikartikel werden vom qualifizierten Facheinzelhandel, Drogerien sowie im Randsor-
timent des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegeniiber Drogeriewaren sehr
schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.
Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungsrelevante- und zentrenrelevante Sortimente

empfohlen. Pharmazeutische Artikel gehdren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Droge-
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riewaren somit zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente
einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich bendtigen, der in der Regel iber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopédische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Blro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Bicher

Die Sortimente Papier-, Buro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Buicher erfillen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz, mit Store 17 befindet sich zumindest ein kleinteiliger Fachhandel im Ahrensfelder
Ortskern. Jedoch ist am Erganzungsstandort Kaufpark Eiche mit McPaper und Thalia wesentlicher Fach-
handel vorhanden.

Zeitschriften gehdren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-Lebensmittelbe-
trieben.

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten folglich als zentrenrelevant zu bewerten, Zeitschriften und
Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.

Bekleidung / Wasche, Schuhe / Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Hausrat / Geschenkar-
tikel, Spielwaren / Hobby / Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwasche), Unterhaltungs-
elektronik / PC / Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne Elektrogrof3gerate), Foto/Optik /
Akustik, Uhren / Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erftllen im hohen Mal3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. 0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Steuerung von Entwicklungschancen auf zentrale Versorgungsbereiche von
besonderer Bedeutung.

ElektrogroRgerate werden aufgrund des Flachenbedarfs und der Pkw-Orientierung der Kunden als nicht-
zentrenrelevantes Sortiment eingestuft.

Sportartikel (ohne Campingartikel und Reitsportbedarf)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten, der maf3gebliche Fachhandel ist mit den Anbietern Inter-
sport, Decathlon und den Outlets der Marken Adidas und Nike jedoch auf3erhalb des Ortskerns von Ahrens-
felde am Ergénzungsstandort Kaufpark Eiche angesiedelt. Die Einstufung als zentrenrelevant lenkt jedoch
zukunftige Entwicklungen vorrangig auf den Ortskern.

Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fur
Zelte und Zeltzubehor - nur noch in Ausnahmeféallen vom innerstadtischen Einzelhandel gefuhrt und deshalb
als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Das Sortiment Reitsportbedarf wird in Ahrensfelde vorrangig durch den spezialisierten Fachmarkt Reitsport
Kramer im Ortsteil Blumberg abgedeckt. Auch dieses Konzept mit umfangreichen Testmdglichkeiten und
Ausstellungsflachen wére in einem zentralen Versorgungsbereich kaum integrierbar und wird deshalb als
nicht-zentrenrelevant erachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Bau- und Heimwerkerbedarf ist in dem zentralen Versorgungsbereich von Ahrensfelde, wie in fast allen
anderen Kommunen, nicht vertreten oder wird nur als Teil- oder Aktionssortiment gefiihrt. Aus der Waren-
gruppe Wohnmobel ist auf die Randsortimente der beiden Baumarkte verwiesen. Einziger Fachmarkt im
Mo6belsegment ist das Danische Bettenlager im Kaufpark Eiche. Im Ortskern ist jedoch mit Detlef's Trodel-
scheune ein Anbieter fur gebrauchte Mébel, teilweise Antiquitaten, vorhanden. Kinftig ist mit dem neuen
Kichenfachmarkt Kiichen Aktuell ein neuer Magnetanbieter im Mdbelsegment vorhanden, auf3erhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs am Ergénzungsstandort Lindenberg.
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Dominante Anbieter im Baumarkt-Branchenspektrum sind Globus Baumarkt und HELLWEG an den Ergén-
zungsstandorten Lindenberg bzw. Blumberg.

Baumarkte und Mébelhauser haben einen groRen Flachenbedarf und realisieren dabei nur geringe Fla-
chenproduktivitdten. Sie sind in die zentralen Versorgungsbereiche deshalb nur schwer integrierbar. Bau-
und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmaobel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und Gar-
tenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengerate, Topfpflanzen und
Pflanzgefal3e werden grundsatzlich vor allem Gber Gartencenter / Gartnereien und Baumarkte verkauft, die
aufgrund ihrer niedrigen Flachenproduktivitat und ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel
nicht rentabel zu betreiben sind. Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant ein-
gestuft.

Schnittblumen werden dagegen zumeist Uber Fachgeschéfte verkauft, sind daher grundsatzlich als zentren-
relevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten der Verbraucher
fur den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung
erlaubt in der Gemeinde Ahrensfelde auch die Einbindung von Blumenladen in Nahversorgungslagen.

Haustextilien (Haus- und Tischwésche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und Mo-
belstoffe, Vorhéange, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche / textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus- und
Tischwéasche werden in Ahrensfelde zwar im Schwerpunkt am Ergdnzungsstandort Kaufpark Eiche angebo-
ten, zur Steuerung und Aufrechterhaltung zentraler Entwicklungsperspektiven gelten aber die Kriterien der
Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken) sowie Teppichen und textilen Bodenbelégen dar. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen
sind mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmabel zu vergleichen, weshalb sie
als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind. Schwerpunkt der aktuellen Angebotssituation liegt auch im Kauf-
park Eiche (Danisches Bettenlager).

Fahrrader und —zubehor

Fahrradfachhandel ist in Ahrensfelde nur in geringem Umfang und au3erhalb der definierten Zentren- und
Standortstruktur vorhanden. Das Sortiment wird als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Ahrensfelder Liste*
fur die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Gemeinde Ahrensfelde
vorgeschlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Die Anwendung der Zentrenliste muss anhand der unterschiedlichen Hierarchiestufen des Zentrenkonzep-
tes gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben kinftig vorrangig dem zentralen Versorgungs-
bereich des Ortskerns vorbehalten. Nahversorgungsrelevante Sortimente als Untergruppe der zentrenrele-
vanten Sortimente bilden daruber hinaus den Kern der Nahversorgungsstrukturen fur Ahrensfelde.
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Tabelle 11: ,,Ahrensfelder Liste“ zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und
Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),

Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Medizinische und
orthopadische Artikel

Biicher, Papier, Schreib-
waren/ Buroorganisation

Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer,
Elektrohaushaltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Mébel), Haus- und
Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Bdroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),

Bicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),

Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)

Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne Elektrogrogerate (aus WZ-Nr. 47.54)
Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fur Bekleidung und Wasche ohne Matratzen und Bettwaren
(aus WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und
Freizeitboote, Reitsportbedarf (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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7.3.  Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Gemeinde Ahrensfelde

Die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Ahrensfelde ist untrennbar mit einer klaren Funktions-
abstimmung in der dargelegten Zentren- und Standortstruktur verbunden. Neben den definierten stéadtebau-
lichen Zielvorstellungen wird insbesondere Uiber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die
Entwicklungsrichtung der Versorgungsstruktur und Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Ahrensfelde
mafgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen, Wertigkeiten und Funkti-
onszuweisungen der Einzelhandelsstandorte mit erklartem Ziel des Erhalts und die Weiterentwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des Ortskerns Ahrensfelde. Folgende funktionale Abstim-
mung liegt der Zentren- und Standortstruktur zugrunde und ist fir deren Weiterentwicklung zwingend einzu-
halten:

m Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Ahrensfelde — zielt auf einen erlebbaren Nutzungsmix aus
Handel, Dienstleistung und Gastronomie, mit gezielter Lenkung zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandelsanbieter, soweit diese rdumlich und funktional eingebunden werden kénnen.
Der zentrale Versorgungsbereich fungiert zugleich als Nahversorgungsschwerpunkt im stdlichen
Gemeindegebiet, diese malRgebliche Magnetfunktion unterliegt einem besonderen stadtebaulichen
Schutz.

B Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Blumberg — Fokus auf die wohnungsnahe
Versorgung im Ortsteil Blumberg und der wohnortnahen Versorgung im nordlichen Gemeindegebiet.

m Nahversorgungslagen — erganzen die zentralen Versorgungsbereiche mit dem Ziel einer moglichst
flachendeckenden wohnungsnahen oder zumindest wohnortnahen Grundversorgung.

m Als Erganzungsstandorte mit gesamtgemeindlicher und teilweise regionaler Ausstrahlung sowie an-
bieterkonkreter Funktionszuweisung fungieren die drei Erganzungsstandorte als Teil der wechselsei-
tig abgestimmten Standortentwicklung gemeinsam mit den zentralen Versorgungsbereichen.

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Handlungsschwer-
punkte bilden eine Grundlage flr transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische
Abwagungen. Im Kontext mit der ,Ahrensfelder Liste“ zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente wird eine
rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder
Standortveranderungen gewahrleistet.

Der abgesteckte Rahmen flr Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat, ande-
rerseits bleibt der Fokus auf die gesamtstadtische Entwicklung mit der Starkung bzw. Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche als herausragendes stadtebauliches Ziel gerichtet.

Die jeweiligen Handlungsschwerpunkte geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungs-
interessierten Anbietern eine Orientierung und gewahrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssi-
cherheit.

Handlungsschwerpunkt 1 — Prioritat der Ortskernentwicklung

Die Weiterentwicklung und Profilbildung des Ortskerns von Ahrensfelde besitzt oberste Prioritat und
in Folge sind Investitionen vorrangig auf den zentralen Versorgungsbereich Ortskern Ahrensfelde zu
lenken. Der Handel besitzt eine Schlisselrolle fir einen attraktiven Ortskern und dessen Perspekti-
ven. Die Ansiedlung von Kundenmagneten mit schwerpunktmagig zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten bedeutet eine sukzessive Starkung des Ortskerns im Wettbewerb der Einzel-
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handelsstandorte. Dazu ist es notwendig, dass einzelhandelsbezogene und stadtebauliche Mal3-
nahmen zur Attraktivierung der innerstadtischen Schwerpunktbereiche umgesetzt werden.

Die Weiterentwicklung von Ahrensfelde als attraktiver Wohnort ist auch durch einen lebendigen Ortskern mit
einem weiter verdichteten, profilierten Einzelhandelsbesatz zu erzielen. Die Ansiedlung von Magnetanbie-
tern mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment raumlich zu steuern und verstarkt in
die zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere in den Ortskern Ahrensfelde) zu konzentrieren, ist ein
erklartes Ziel, um zukiinftig Kundenstrome in die Zentren zu lenken und diese im kommunalen und regiona-
len Standortwettbewerb zu starken. Perspektiven der Zentren bestehen in der Auspragung multifunktionaler
Nutzungsstrukturen, einer weiteren Qualifizierung bestehender Angebotsstrukturen und deren Verflechtung
mit Gastronomie und Dienstleistungsangeboten.

Handlungsschwerpunkt 2 — wechselseitige Standortentwicklung der Zentren- und Nahversorgungs-
struktur mit den Ergdnzungsstandorten

In der wechselseitigen Standortentwicklung zwischen den ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen und Nahversorgungslagen sowie den Erganzungsstandorten kdnnen letztere jene Ent-
wicklungsperspektiven aufgreifen, die in den zentralen Versorgungsbereichen rdumlich und funkti-
onal nicht umsetzbar sind.

Die Erganzungsstandorte erfillen wichtige gesamtgemeindliche und teilweise regionale Versorgungsfunkti-
onen. Sie greifen jene Entwicklungsperspektiven auf, die in den zentralen Versorgungsbereichen raumlich
und funktional nicht umsetzbar sind. Insbesondere der Kaufpark Eiche nimmt eine dominante Markt- und
Wettbewerbsstellung ein.

Vor diesem Hintergrund ist eine zukunftsfahige Weiterentwicklung der Angebotsstruktur an den Ergan-
zungsstandorten zwar grundsatzlich zu unterstiitzen, Entwicklungsspielrdume missen sich jedoch der Prio-
ritdt der zentralen Versorgungsbereiche, der wohngebietsintegrierten Nahversorgung und den raumordneri-
schen Zielvorgaben unterordnen. Folglich wird eine Ausweitung von zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Verkaufsflachen tUber den aktuellen Bestand hinaus ausgeschlossen.

Handlungsschwerpunkt 3 — Sicherung einer flachendeckenden Nahversorgung durch die Nahver-
sorgungslagen und kleinteilige Nahversorgungslésungen

Die Nahversorgungslagen erganzen die zentralen Versorgungsbereiche zur Sicherung einer mog-
lichst flachendeckenden, fulRlaufig erreichbaren Nahversorgung im Gemeindegebiet. Deren Ange-
botsstrukturen sind vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevolkerung dar, deren
Schutz und Sicherung ist folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung, die aufgrund der Gemein-
destruktur von Ahrensfelde sehr differenzierte Anforderungen stellt.

Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen in das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Ge-
meinde Ahrensfelde wird ihre funktionale Bedeutung fur die fulRlaufige Grundversorgung und letztlich das
Ziel zum Erhalt bzw. Entwicklung dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen sind zunéchst begrenzt auf Solitérstandorte von Lebensmittelmérkten, einschliel3lich
Filialen des Lebensmittelhandwerks im Eingangsbereich. Eine Ergédnzung durch weitere Fachgeschafte mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist in direkter Nachbarschaft mdglich, soweit diese ausschlief3-
lich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandor-
tes nicht wesentlich erhéhen.

Eine Ergénzung und Weiterentwicklung von Nahversorgungslagen ist moglich, wenn diese:
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m eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nahversorgungsnet-
zes Ubernehmen,

B eine integrierte Lage mit ful3laufiger Nahversorgung als maf3gebliches Einzugsgebiet aufweisen,

m eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale Lage innerhalb
des relevanten Umfelds)

® und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung eines zentralen Versorgungs-
bereiches und anderer Nahversorgungslagen in Ahrensfelde fiihren.

In kleineren Ortsteilen und Wohngebietslagen kann durch Nahversorgungslagen keine flachendeckend fuf3-
laufige Grundversorgung gesichert werden, folglich unterstitzt die Gemeinde Ahrensfelde auch gezielt die
Integration kleinteiliger Nahversorgungslésungen in weiteren Wohngebieten bis zur GréRe des bundesweit
Ublichen Anlagetyps eines Convenience-Store (maximal 400 m?2).

Handlungsschwerpunkt 4 — Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung auRerhalb der Zentren- und
Standortstrukturen

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsveranderungen bestehender Betriebe an
Standorten, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur integriert sind, sollen fir zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien erfillt werden:

m Die Anbieter sind kleinteilig, dies gilt:

= bei nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment gemaf Handlungsschwerpunkt 3 bei einer
maximalen Verkaufsflache von 400 m2 als Anlagentyp Convenience Store

= bei zentrenrelevantem Hauptsortiment bei einer Verkaufsflache von unter 800 mz2 als Anla-
getyp nicht-gro3flachiger Einzelhandel

oder

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaR der ,Ahrensfelder Liste“ zu mindestens 90%
als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente Uiberschreitet
10% der Gesamtverkaufsflache nicht und der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse
nachweisen, dass vom Vorhaben keine, nicht nur unwesentlichen stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen ausgehen.

m Ausnahmsweise zuldssig sind auch Tankstellenshops sowie Einzelhandelsbetriebe, die in unmittel-
barem raumlichem und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewer-
bebetrieben stehen, keine zentrenrelevanten Sortimente gemaf der ortsspezifischen Sortimentsliste
(,Ahrensfelder Liste®) fihren und nicht mehr als 10% der mit dem Betriebsgebdude tberbauten Fla-
che als Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

Handlungsschwerpunkt 5 — Planungsrechtliche Absicherung der Ergdnzungsstandorte

In den ausgewiesenen Erganzungsstandorten sind zentrenvertragliche Angebotsstrukturen pla-
nungsrechtlich abzusichern bzw. bestehende planungsrechtliche Festsetzungen einzuhalten, wel-
che sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollen.
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Handlungsschwerpunkt 6 — Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss die Gemeindevertretung vom politi-
schen Willen der Kommune getragen.

BBE Handelsberatung GmbH

a2 e . Masl

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Johannes Missol

Gesamtleitung Projektleitung
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8. Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe und
Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. (2013), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fir Handelsforschung der Universitat Kéln (2006).

DIY:

m DIY ist die Abkirzung fir Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersortimente zu-
sammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Betriebsformen mit
Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Gartenmaérkte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

m Die Kaufkraft bezeichnet das verfiighare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozialversiche-
rungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung eines Gebiets innerhalb eines
Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgitern, langlebigen Konsumagttern, persénlichen Dienstleistun-
gen und Immobilien ist unmittelbar abhangig von der Hohe der Kaufkraft.

m Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der Kaufkraft
berucksichtigt, die fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

Einzelhandelsrelevante Zentralitat:

m Der Zentralitdtsgrad eines definierten rAumlichen Gebietes (z. B. Innenstadt, Gemeinde, Region) gibt
an, welche Bedeutung die in diesem Gebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe fir die Versorgung
der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevdlkerung haben.

m Die Zentralitat des Einzelhandels ermittelt sich aus der Division des Einzelhandelsumsatzes durch
die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (jeweils Index oder Promille) x 100.

m Ein Wert unter 100 zeigt an, dass Handelsumsatz an andere Standorte abgegeben wird. Ein Wert
Uber 100 bedeutet, dass Umsétze von Kunden aul3erhalb des definierten Gebietes hinzufliel3en, der
Handelsumsatz also gréfer als das Potenzial der Bevélkerung darin ist.

Fachmarkt:

m Der Fachmarkt ist ein meist gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten und oft auch tiefen
Sortiment aus einer bestimmten Branche (beispielsweise Bekleidung, Schuhe, Elektroartikel) oder
einer bestimmten Bedarfsgruppe (beispielsweise Sportfachmarkt, Baumarkt). Das Sortiment eines
Fachmarktes wird weitgehend in Selbstbedienung preisaktiv (bei tendenziell niedrigem bis mittlerem
Preisniveau) in Ubersichtlicher Warenprasentation angeboten.

m Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und ge-
planten Zentren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden Uberwiegend Innenstadtlagen
gewahlt.

m Fachmarktkonzepte finden sich in nahezu allen Sortimentsbereichen, so im Bau- und Heimwerker-,
Getranke-, Drogerie-, Elektro-, Bekleidung, Schuh-, Sport, Baby-, Heim-tier- und Zoo-, Baby-, Zoo-,
Buro-, Garten-, Spielwaren-, Mébel-, Kiichen-, Raumausstattung- und Kfz-Zubehérmarkt. Finden
sich mehrere Fachmarkte in raumlicher Nahe zueinander, liegt entweder ein Fachmarktzentrum oder
eine Fachmarkt-Agglomeration vor.

GPK:
m ,GPK"ist die Abklirzung fir die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik®.
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Grof¥flachiger Einzelhandel

m Die GroR3flachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die Gré3e von der wohnungsnhahen Versorgung
dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v. 22.05.1987, 4 C 19.85).

m Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgro3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zu-
nachst getrennt voneinander zu prifen: 1. Seit 2005 geht die Rechtsprechung davon aus, dass die
Grenze der Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 beginnt (BVerwG Urt. v. 24.11.2005,
4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO werden regelméafig ab 1.200 m2
Geschossflache angenommen (= Regelvermutung), kénnen jedoch in einer Einzelfalluntersuchung
widerlegt werden. Fir eine Einstufung als Einzelhandelsgrof3projekt miissen beide Sachverhalte
(Gber 800 m2 Verkaufsflache und gleichzeitig Auswirkungen bei Giber 1.200 m2 Geschossflache) ku-
mulativ auftreten.

m Das Merkmal der GroR¥flachigkeit kennzeichnet eine Schwelle, von der ab Einzelhandelsbetriebe
nach Maf3gabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i. S. v. § 7 BauNVO oder in ei-
nem Sondergebiet fir Einzelhandel i.S.v. 8 11 BauNVO zul&ssig sind.

m Eine Zusammenrechnung von Verkaufsflachen mehrerer Betriebe findet auf der Ebene des Baupla-
nungsrechts — und damit im Baugenehmigungsverfahren - nur ausnahmsweise statt, wenn ein Fall
der sog. Funktionseinheit vorliegt.

Kaufkraftbindung:

m Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Einwohner ei-
nes bestimmten Gebiets (z. B. einer Gemeinde), der vom 0&rtlichen Einzelhandel gebunden und in
Umsatz umgewandelt werden kann.

Kernsortiment / Randsortiment:

m Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsor-
timent sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Neben-
sortimente sind.

m Das Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse Beziehung
zu den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind dabei deutlich unterge-
ordnet (meist nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

m Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewabhltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit
relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern) und einen
Non-Food-Umsatzanteil von ca. 10 % - 13 % auf Betriebsgré3en zwischen ca. 400 und 1.200 m?
Verkaufsflache.

m  Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getranke ergénzt wird. In den letzten Jah-
ren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemuse, Fleisch) festzustellen.

m Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistungen und
verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr niichterne Warenpra-
sentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasentiert (z. B. Drogerieartikel). So
genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept ahnelt eher Super-
markten).

Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:

m Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen (oder auch Nachfragepotenzial)
setzt sich aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, in den einzelnen Wa-
rengruppen bzw. fir den Einzelhandel insgesamt, zusammen.
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Nahversorgungslage:
® Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile zumindest
gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich und erfillen somit
eine erganzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.
m Nahversorgungslagen sind durch Solitérstandorte von Lebensmittelmarkten (Supermarkte oder Dis-
counter) gekennzeichnet, i. d. R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Backer
und / oder Metzger).

® Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Nahversorgungszentrum:
m Ein Nahversorgungszentrum verfiigt Gber eine stadtebauliche Einheit und ist in das Siedlungsgeflige
integriert. Eine raumliche Nachbarschaft zu Wohngebieten ist charakteristisch.

m Nahversorgungszentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Sie Ubernehmen die lokale Vor-Ort-Versorgung vorrangig im Bereich der kurzfristigen Bedarfsde-
ckung.

SB-Markt:
m Ein SB-Markt ist ein ,kleiner Supermarkt* mit einer Verkaufsflache bis zu 400 m2. Er besitzt nur ein
eingeschrénktes Sortiment.

m Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen
Grunden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:
m Ein SB-Warenhaus besitzt eine Verkaufsflache von tiber 5.000 m2. Charakteristisch ist ein umfas-
sendes Sortiment, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i. d. R. Uber
50 %) auch eine umfangreiche Non-Food-Abteilung (Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 % - 50 %, Non-
Food-Flachenanteil ca. 60 % - 75 %).
m Ganz oder Uberwiegend werden die Waren durch Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kunden-

dienst angeboten. Betreiber dieses Betriebstypen zeichnen sich i. d. R. durch eine hohe Werbeaktivi-
tat, Dauerniedrigpreis- und / oder Sonderangebotspolitik aus.

m Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer gréReren Fachmarktagglomeration an einem auto-
kundenorientierten, oft peripheren Standort.

Erganzungsstandort:

m Ein Erganzungsstandort ist ein Standort mit meist gro3flachigem nicht-zentrenrelevantem Einzel-
handel. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszentren oder einzel-
ne, grol3e Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, Mdbelbranche) oder beides in Kombination.
Meist waren solche Standorte fiir gréRere Gewerbebetriebe vorgesehen.
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Sortiment, nahversorgungsrelevantes:

m Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristigen Be-
darfs, insbesondere fir die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits- und
Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevélkerungsschichten und Altersgrup-
pen gleichermaf3en nachgefragt. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch zentrenre-
levant.

m Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstén-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgéangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile Verbrau-
cher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot
gewabhrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

m Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das Einzel-
handelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt bedeut-
sam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren An-
siedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und
daraus resultierenden Verdrangungseffekten im innenstadtischen Zentrum fihren kann.

m In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingiltige Aufstellung ist jedoch nicht méglich.
Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Minster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste
rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation.

m Die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment be-
reits in zentralen Versorgungsbereichen vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zen-
trenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in
einem schiitzenswerten Bereich angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attrak-
tiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind.

m Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit anderen
Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitét, eine hohe Flachenproduktivitat und eine gute Handlich-
keit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind) anzusehen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

m  Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher Flachenanspruch,
geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrénkte Transportfahigkeit. Diese Artikel werden oft
mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder fur gewerbliche Nutzun-
gen (z. B. Baustoffhandel, Biromdbelhandel) angeboten.

m Nicht-zentrenrelevante Sortimente strahlen kein Gefahrdungspotential auf gewachsene Zentren aus.
Zu beachten sind dabei aber immer zentrenrelevante Randsortimente, die sehr wohl Auswirkungen
haben kdnnen.

Supermarkt:

m Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Lebensmittelvoll-
sortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m2 Verkaufsflache findet sich
auch bereits ein héherer Non-Food-Anteil (Umsatzanteil ca. 10 % - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30
%).

m Standorte von Supermaérkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsgiinstige Lagen.
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Verbrauchermarkt (Gro3er Supermarkt):

m Ein Verbrauchermarkt besitzt eine Verkaufsflache von tiber 2.500 bis 5.000 mz2. Er bietet ein breites
und tiefes Lebensmittelvollsortiment an. Mit zunehmender Flache steigt der Flachenanteil der Non-
Food-Abteilungen (Umsatzanteil ca. 20 % - 40 %, Flachenanteil ca. 30 % - 60 %) stark an.

m Die Standorte von Verbraucherméarkten sind autokundenorientiert und befinden sich in
Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren.

Verkaufsflache:

m Die Verkaufsfliche bezeichnet alle Flachen, die dem Verkauf dienen (inkl. Gange, Treppen, Kassen-
zonen, Schaufenster, Theken, Vorkassenzone, Windfang, Leergutannahme) und dem Kunden frei
zuganglich sind sowie dauerhaft genutzte Freiverkaufsflachen.

m Nicht zur Verkaufsflache zéhlen Biroraume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werkstatten
und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

m Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhaltnis von einzelhandelsrelevanter
Verkaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl.

m Es st ein quantitativer Indikator der Versorgung fur die Ausstattung eines Gebiets.

Zentraler Versorgungsbereich:

B Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergadnzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlieB3lich einer méglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken. (Entscheidung des Bundes-
verwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)

B Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuRlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und
Pkw.
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