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Die dargelegten Ermittlungen, Berechnungen sowie die durchgeführten Recherchen wurden nach bestem Wis‐ sen und mit der gebotenen Sorgfalt auf Grundlage vorhandener und in der Bearbeitungszeit zugänglicher Quel‐ len erarbeitet. Neben den von der Consilium GmbH und die raumplaner erhobenen Daten wird auf Veröffentli‐ chungen verschiedener Institutionen zurückgegriffen. Trotz aller Sorgfalt kann dennoch keine Gewähr für die  Richtigkeit der Angaben übernommen werden.  Das  Gutachten  unterliegt  nach  § 2 Abs. 1  und  § 35 Abs. 2  des  Gesetzes  über  Urheberrecht  und  verwandte  Schutzrechte (Urhebergesetz) dem Urheberrecht der Consilium – Gesellschaft für Planungs‐ und Entwicklungs‐ management  mbH  (Consilium  GmbH)  sowie  dem  von  die  raumplaner.  Allein  dem  benannten  Auftraggeber  wurde  das  einfache  Nutzungsrecht  eingeräumt,  das  den  eigenen  Gebrauch  zur  Erfüllung  der  gemäß  Auftrag  vereinbarten Zweckbestimmung umfasst.  Die Vervielfältigung, Veröffentlichung und Weitergabe von Inhalten an Dritte in jeglicher Form ist nur mit vor‐ heriger schriftlicher Genehmigung der Verfasser gestattet und mit der Angabe der Originalquelle zu versehen.  Hiervon ausgenommen sind Mitbewerber der Consilium GmbH und von die raumplaner. Sämtliche Rechte, hier  insbesondere  die  Urheber‐  und  Nutzungsrechte,  verbleiben  bei  der  Consilium  GmbH  und  die  raumplaner.
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ANLASS   



1.



Anlass 



  „Der Bürgermeister wird beauftragt, ein kommunales Einzelhandelskonzept für die Stadt Velten erarbeiten zu  lassen.    Begründung  „Mit dem Einzelhandelskonzept formuliert die Stadt Velten die Grundsätze und Ziele zur Steuerung ihrer Ein‐ zelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2020. Neben umfassenden Aussagen zur Stabilisierung und weiteren Ent‐ wicklungsfähigkeit  des  zentralen  Versorgungsbereiches  der  Stadt  Velten  rund  um  den  Markt  werden  voraus‐ schauend die weiteren Entwicklungspotentiale der bestehenden oder künftig zu entwickelnden Einzelhandels‐ standorte ermittelt und bestimmt.  Das Erfordernis zur Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes resultiert zum einen aus dem Planungsauftrag an  Velten, welcher durch die Einzelhandelsbezogene Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung für den RWK O‐H‐ V, erarbeitet im Oktober 2008 von Stadt+Handel, vorgegeben wird und fordert, die für den regionalen Wachs‐ tumskern gemeinsam festgelegten Zielstellungen in der kooperativen Zusammenarbeit zur gemeinsamen Ein‐ zelhandelssteuerung im nächsten Schritt durch kommunale Einzelhandelskonzepte der Städte zu schärfen und  in die Umsetzung zu führen.  Zum anderen liegen für das Siedlungsgebiet der Stadt Velten zahlreiche Ansiedlungs‐ und Verlagerungsbegeh‐ ren  von  Projektentwicklern  und  Lebensmittelbetreibern  vor,  welche  hinsichtlich  ihrer  Wechselwirkungen  für  den zentralen Versorgungsbereich sowie für die Versorgungsstrukturen innerhalb der Gesamtstadt zu überprü‐ fen sind. Hier gilt es, die Zielstellungen der Stadt Velten für die Einzelhandelssteuerung rechtssicher festzule‐ gen, um in Velten auf Dauer eine geordnete städtebauliche Entwicklung und Ordnung sicherzustellen.   Die  aus  diesen  beiden  Handlungssträngen  für  Velten  entwickelten  Ziele  zur  Einzelhandelssteuerung  und  zur  Stabilisierung  bzw.  weiteren  Entwicklung  des  zentralen  Versorgungsbereiches  sind  im  nächsten  Schritt  pla‐ nungsrechtlich  mittels  der  verbindlichen  Bauleitplanung  zu  sichern,  um  ihre  Rechtswirksamkeit  gegenüber  Dritten (Eigentümern, Projektentwicklern, Händler etc.) herzustellen.“  (Quelle: Beschlussvorlage 2009/112 der Stadt Velten) 
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2.



Aufgabenstellung und Methodik 



  Mit der Aufstellung des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes beabsichtigt die Stadt Velten, ihre heutigen und  mittelfristigen Entwicklungsspielräume für die künftige Einzelhandelsentwicklung zu bestimmen, auf Grundlage  derer  sie  ihre  künftige  Zentrenstruktur  ausrichten  und  eine  ausgewogene  Versorgungsstruktur  gewährleisten  kann.  Das Einzelhandelskonzept soll einerseits als Orientierungs‐ und Beurteilungsgrundlage für die weitere Bauleit‐ planung und für die Beurteilung von etwaigen Planvorhaben dienen und andererseits Planungs‐ und Investiti‐ onssicherheit für den Einzelhandel, Grundstückseigentümer und Investoren schaffen. Des Weiteren bildet das  vorliegende Einzelhandelskonzept den Rahmen für  



das nachbargemeindliche Abstimmungsgebot gemäß § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB, 







die  Genehmigung  von  Einzelhandelsvorhaben  gemäß  §  34  Abs.  3  und  3a  BauGB  im  unbeplanten  In‐ nenbereich, 







die  Aufstellung  eines  Bebauungsplanes  gemäß  §  9  Abs.  2a  BauGB  (Schutz  eines  zentralen  Versor‐ gungsbereiches), 







die Aufstellung der vorbereitenden Bauleitplanung gemäß § 5 BauGB (Flächennutzungsplan) sowie der  verbindlichen  Bauleitplanung  (Vorhabenbezogener  Bebauungsplan  gemäß  § 12 BauGB,  Qualifizierter  Bebauungsplan oder Text‐Bebauungsplan gemäß § 9 BauGB) als „sonstige städtebauliche Planung“ im  Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und 







die Anwendung des § 171f. BauGB (private Initiativen der Stadtentwicklung; z.B.: private Immobilien‐  und Standortgemeinschaften). 



Im  Folgenden  wird  anhand  einer  Modellrechnung  eruiert,  welche  absatzwirtschaftlichen  Wechselwirkungen  von  dem  örtlichen  Einzelhandelsbesatz  ausgehen  und  wie  die  daraus  resultierenden  städtebaulichen  und  raumordnerischen  Verflechtungen  zu  bewerten  sind.  Dafür  wird  zunächst  die  Umsatzleistung  berechnet,  die  durch  die  örtlichen  Bestandsbetriebe  gegenwärtig  erzielt  wird  und  das  realistische  Einzugsgebiet  der  Stadt  Velten abgegrenzt.   Für die wirkungsanalytische Einschätzung wird die Umsatzleistung der Bestandsbetriebe modellhaft der inner‐ halb  dieses  Untersuchungsraumes  vorhandenen  Kaufkraft  (Nachfragepotential)  gegenübergestellt  und  die  daraus resultierenden Kaufkraftströme dargelegt und bewertet.  Damit  eine  sachgerechte  Abwägungsgrundlage  für  anschließende  Planungs‐  und  Genehmigungsverfahren  zur  Verfügung steht, wird den Berechnungen stets der ungünstigste Fall zugrunde gelegt.  Im nächsten Folgeschritt wird der Einzelhandelsbesatz in seinen Wechselwirkungen qualitativ bewertet. Analy‐ siert werden die Einkaufsanlässe der Kunden und die Qualität der jeweiligen Kundenbindung.  Im letzten Analyseschritt wird der Hauptgeschäftsbereich (HGB) bzw. das Nah‐ und Versorgungszentrum (NVZ)  in seinen räumlich‐funktionalen Zusammenhängen analysiert und qualitativ bewertet. Erst die Kombination aus  absatzwirtschaftlichen und raumfunktionalen Wechselwirkungen ermöglicht eine fundierte Abwägungsgrund‐ lage und ein sicheres Fundament für die darauf aufbauenden Handlungsempfehlungen für die künftige Einzel‐ handelsausrichtung.  Betrachtungszeiträume der Bewertung sind zum einen das aktuelle Kalenderjahr 2009 als Status quo und zum  anderen der anschließende 11‐Jahreszeitraum, der einen Einblick in die mittelfristige Entwicklung bis zum Jahr  2020 gewährt. 
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  Auf dieser analytischen Grundlage werden die Entwicklungsziele für den Einzelhandel bestimmt, die in konkre‐ te  Handlungsempfehlungen  münden.  Hierzu  zählt  insbesondere  die  anzustrebende  Einzelhandelsausstattung  für die angemessene Versorgung der Bevölkerung. Ferner werden die Einzelhandelsstandorte bestimmt, die für  die weitere Entwicklung des Einzelhandels maßgebend sein sollten.  Die nachfolgenden Analysen basieren auf einer intensiven Inaugenscheinnahme zu verschiedenen Wochenta‐ gen und Tageszeiten und fußen auf einer örtlichen Betriebsbefragung, die im Februar bis April 2009 durchge‐ führt wurde. Weiterhin sind in die Analyse zum einen die bereits im Rahmen des DSSW‐Forschungsprojektes  „Innenstadtbelebung durch wirtschaftliche Entwicklung in Kleinstädten“, in dem die Stadt Velten neben sechs  weiteren Städten im Jahr 2006/2007 als Pilotstadt integriert war, und zum anderen die im Rahmen der Erarbei‐ tung einer Marketingkonzeption für die Stadt Velten in den Jahren 2006 und 2007 gewonnenen Erkenntnisse  eingeflossen.    Durch  beide  in  der  Stadt  Velten  bereits  durchgeführte  Projekte  lag  nicht  nur  die  erforderliche  Ortskenntnis vor, sondern erprobt war bereits die Zusammenarbeit mit den wesentlichen Akteuren der Stadt,  angefangen von der Stadtverwaltung über die politischen Vertreter bis hin zu den Einzelhändlern und den rele‐ vanten einzelhandelsbezogenen Arbeitsgruppen wie die AG Stadtmarketing und der Gewerbe‐ und Traditions‐ verein (G.U.T. e.V.).  Die  im  Rahmen  des  RWK  O‐H‐V  erhobene  Einzelhandelsbezogene  Grundlagenermittlung  und  Zielerarbeitung  für den RWK und damit für die Städte Oranienburg, Henningsdorf und Velten wurden z.T. in die Untersuchung  mit einbezogen bzw. die erhobenen Daten mit diesen rückgekoppelt.     
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3.



Zusammenfassung 



  Die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels‐ und Zentrenkonzept für die Stadt Velten basiert auf folgende  Grundannahmen,  die  sich  aus  detaillierten  Erhebungen  und  Berechungen  im  Untersuchungsgebiet  sowie  all‐ gemeinen Erfahrungen ergeben haben:  



das Einzugsgebiet beschränkt sich im Wesentlichen auf das Siedlungsgebiet der Stadt Velten (somit ist  auch der Einklang mit seiner raumordnerischen Funktion hergestellt), 







es wird von einer Bevölkerungsabnahme bis 2020 auf rund 11.500 Einwohnern und bis 2030 auf rund  11.400  Einwohnern  ausgegangen,  was  im  Vergleich  zum  Ausgangsjahr  2010  einer  Stagnation  ent‐ spricht, 







der Anteil der über 65jährigen nimmt kontinuierlich zu, 







im  Prognosezeitraum  bis  2020  wird  das  Veltener  Nachfragevolumen  abschmelzen,  d.h.  es  wird  ein  Kaufkraftrückgang zu verzeichnen sein, 







der Nachfragerückgang kann durch vertriebliche Maßnahmen der Einzelgeschäfte oder des gesamten  Hauptgeschäftsbereiches  nur  äußerst  eingeschränkt  kompensieret  werden,  was  wiederum  in  der   rückläufige Bevölkerungsentwicklung begründet liegt, 







im periodischen Bedarf wie auch im aperiodischen Bedarf wird der Wettbewerb um die Kunden weiter  zunehmen,  







der Nachfragerückgang erfordert eine tiefgreifende, zielgerichtete Stärkung der Einzelhandelsstruktur  und insbesondere eine konzentrierte Stärkung der für Velten maßgeblichen Einkaufsanlässe. 



Aus der Analyse lassen sich folgende Kernaussagen ableiten: 



 







Im  periodischen  Bedarf  gelingt  es  den  Bestandsbetrieben  das  Nachfragepotential  Veltens  in  hohem  Umfang  zu  binden  (Nahrungs‐  und  Genussmittel:  rund  93%;  periodischer  Bedarf  gesamt:  rund  86%)  und  zusätzlich  Kaufkraftzuflüsse  zu  generieren.  Mit  einer  Verkaufsflächendichte  von  rund  0,8  qm  je  Einwohner liegt für das gesamte Stadtgebiet eine Überversorgung vor. 







In  den  aperiodischen  Einkaufsanlässen  gelingt  es  den  ortsansässigen  Bestandsbetrieben,  rund  66  %  des bereinigten Nachfragevolumens zu binden. Die Kaufkraftabflüsse richten sich insbesondere auf die  Berliner Einkaufsschwerpunkte, allen voran die Center in Berlin (Tegel: Hallen am Borsigturm, Tegel‐ Center  /  Spandau:  Spandauer  Arkaden,  Altstadt  Spandau)  mit  ihren  umfangreichen  Angeboten  des  aperiodischen  Bedarfs.  Dagegen  werden  die  Angebote  der  benachbarten  Mittelzentren  Oranienburg  und Hennigsdorf deutlich zurückhaltender von den Einwohnern des Untersuchungsraumes angesteu‐ ert.  







Die  wünschenswerte  Vielfalt  in  der  Warenauswahl,  Preisstruktur  und  Qualität  ist  aufgrund  des  vor‐ herrschenden  Ungleichgewichts  in  der  Betriebstypenverteilung  zwischen  Discountsegment  (5  Le‐ bensmittelanbieter) und Vollsortimentssegment (1 Lebensmittelanbieter) eingeschränkt. 







Im  Hauptgeschäftsbereich  ist  die  Mehrheit  der  Betriebe  des  Einzelhandels  und  der  handelsnahen  Dienstleistungen ansässig. Eine Lücke besteht allerdings bei den Anbietern des periodischen Bedarfs –  hier liegt das Übergewicht außerhalb des Hauptgeschäftsbereiches. 
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Die Standorte der bevölkerungsnahen Versorgung unterliegen im Regelfall einem hohen Modernisie‐ rungsdruck. Insofern ist in den folgenden Jahren mit Standortumstrukturierungen und Standortverla‐ gerungen zu rechnen. 







Für die weitere Entwicklung von Potentialflächen bestehen keine Spielräume (z.B. ehemaliger Götzen‐ baumarkt in der Berliner Straße Richtung Hennigsdorf).  







Mit  Blick  auf  bevorstehende  Standortumstrukturierungen  und  Standortverlagerungen  ergibt  sich  ein  besonderer städtebaulicher Steuerungsbedarf.  







Für die Gesamtentwicklung Veltens gilt es im ersten Schritt, die Bestandsituation zunächst zu sichern,  zu  stabilisieren  und  zu  stärken.  Erst  im  zweiten  Schritt  tritt  die  weitere  Entwicklung  in  den  Vorder‐ grund. 



Velten kann in folgende Bereiche aufgeteilt werden:  



Zentraler  Versorgungsbereich  Hauptgeschäftsbereich  (HGB)  „Am  Markt  inklusive  Teilabschnitte  der  Viktoriastraße, 







Nahversorgungszentrum  (NVZ)  mit  den  Teilabschnitten  „Am  Kuschelhain“  und  „Rosa‐Luxemburg‐ Straße“ sowie 







fünf Nahbereiche für die bevölkerungsnahe Versorgung. 



Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschäftsbereich „Am Markt inklusive östliche Viktoriastraße“  Der HGB umfasst den Markt mit den Teilabschnitten entlang der Poststraße und des westlichen Teilabschnitt  der Viktoriastraße, der östliche Teilabschnitt der Viktoriastraße wird nicht mit einbezogen, da dieser von den  Kunden  als  ein  vom  westlichen  Abschnitt  der  Viktoriastraße  abgetrennter  Bereich  wahrgenommen  wird  und  aus städtebaulich‐räumlichen Gründen keine direkte Verbindung hergestellt werden kann.  Beim  periodischen  Einkaufsanlass  mit  dem  Sortiment  Nahrungs‐  und  Genussmittel  bestehen  im  Grundbedarf  deutliche Lücken. Magnetbetriebe wie ein Lebensmittel‐Vollversorger oder Lebensmittel‐Discounter nicht ver‐ treten. Der Wochenmarkt kompensiert diese Lücke zum Teil, da dieser vorrangig als „Grüner Mark“ ausgebildet  ist  und  das  Frische‐Segment  an  Nahrungs‐  und  Genussmitteln  vollständig  abdeckt.  Dieser  findet  jedoch  nur  1x/Woche halbtägig statt. Das Standortgewicht des Hauptgeschäftsbereiches bleibt hinter den Möglichkeiten  von  zentralen  Versorgungsbereichen  zurück  und  führt  zur  Minderung  der  Gesamtattraktivität  des  Hauptge‐ schäftsbereiches.  Im  weiteren  periodischen  Bedarf  wird  der  Grundbedarf  sowohl  im  stationären  Handel  als  auch bei den periodischen Dienstleistungen (Zeitung, Drogeriewaren) vollständig abgedeckt.   Betrachtet  man  die  aperiodischen  Einkaufsanlässe,  so  kann  festgestellt  werden,  dass  sich  die  aktuelle  Ange‐ botsstruktur  vorrangig  darauf  konzentriert.  Der  Grundbedarf  ist  bei  allen  aperiodischen  Einkaufsanlässen  für  eine  Kleinstadt  angemessen  abgedeckt.  Eine  Standortstärke  stellt  das  Angebot  mit  den  Sortimenten  „Tele‐ kommunikation“ und „Bücher“ im Einkaufsanlass Hobby & Verschenken dar. Eine weitere Alleinstellung besteht  im Einkaufsanlass Bekleidung & Textilien bei den Sortimenten Augenoptik und Uhren/Schmuck. Weiterhin sind  hier  eine  hochwertige  Boutique  für  Damenbekleidung  und  Kinderbekleidung  als  Hauptsortiment  eines  Fach‐ marktes herauszustellen. Auffällig ist für den Einkaufsanlass Wohnen & Bauen, dass sich das Segment „Elektro‐ großgeräte, weiße u. braune Ware“ ohne nennenswerte Konkurrenz im weiteren Stadtgebiet positioniert. Der  wichtige  ergänzenden  Einkaufsanlass  Gastronomie  wird  durch  die  örtlichen  Anbieter  vollständig  gedeckt,  be‐ schränkt sich allerdings in jedem Segment auf einen Anbieter. Eine Alleinstellung begründet sich im Segment  „Café, Konditorei mit Außenbestuhlung“.  
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Profilierung und Chancen für den Hauptgeschäftsbereich  Zukünftig gilt es, stärker hervortretende Einkaufsanlässe sowohl im Grundbedarf als auch im weiterführenden  Bedarf zu stabilisieren, allen voran den Einkaufsanlass Hobby & Verschenken und den strategische Einkaufsan‐ lass Gesundheit & Pflege.  Für eine erfolgreiche Stabilisierung und weiteren Entwicklung des Hauptgeschäftsbereiches als der eigentliche  zentrale Einkaufsort der Stadt ist es grundlegend, den Kunden die Angebotsvielfalt (Quantität) und Angebots‐ stärken  (Qualität,  Preisniveau,  Alleinstellungsmerkmale)  gegenüber  den  weiteren  Standorten  in  Velten  und  außerhalb Veltens nahe zu bringen. Die Standortvorteile des HGB in der jetzigen Struktur müssen herausgear‐ beitet und dauerhaft gesichert werden, dazu zählt der Drogeriefachmarkt mit seiner hohen Frequenzwirkung,  die Post und die Bankfiliale in der Viktoriastraße als wichtige Frequenzgaranten im periodischen Bedarf, aber  auch der Wochenmarkt mit seiner besonderen Kundenbindung für die Zielgruppen „Familien und Senioren“.  Neben diesen Standortvorteilen bietet sich mit den bestehenden groß‐ und mittelflächigen Flächenreserven im  Hauptgeschäftsbereich  im  Bestand  (Leerstand)  und  auf  freien  Grundstücken  (Brachflächen)  die  Option  mit  höchster Prioriät, fehlende Magnetnutzungen vor allem im periodischen Einkaufsanlass  anzusiedeln – Weiter‐ entwicklung des HGB.  Nahversorgungszentrum mit den Teilbereichen „Am Kuschelhain“ und „Rosa‐Luxemburg‐Straße“  Mit dem NVZ ‐ im Süd‐Westen der Stadt gelegen ‐ hat sich ein weiterer Einkaufsschwerpunkt als zentraler Ver‐ sorgungsbereich etabliert. Der Standort setzt sich aus zwei Teilräumen zusammen: eine Fachmarktagglomera‐ tion  mit  groß‐  und  mittelflächigen  Fachmärkten  beidseitig  der  Rosa‐Luxemburg‐Straße  nahe  der  Stadtgrenze  (REWE  mit  Getränkemarkt,  Aldi,  KiK)  und  ein  Angebotsschwerpunkt  rund  um  den  Kreuzungsbereich  Rosa‐ Luxemburg‐Straße/Richard‐Blumenfeld‐Straße  (u.a.  Lebensmittel‐Discounter,  Drogeriefachmarkt  sowie  Apo‐ theke, Ärzte).   In  seiner  Versorgungsfunktion  übernimmt  der  zentrale  Versorgungsbereich  „Nahversorgungszentrum  Am  Ku‐ schelhain“ die Nahversorgung für das südlich der Rosa‐Luxemburg‐Straße gelegene  Wohngebiet „Am Kuschel‐ hain“  und  „Velten‐Süd“  sowie  teilweise  für  das  nördlich  gelegene  Wohngebiet  „Parkstadt“,  dessen  Haupter‐ schließung  auf  Höhe  des  ersten  Teilbereiches  in  die  Rosa‐Luxemburg‐Straße  mündet.  Derzeit  zieht  das  NVZ  auch Kunden außerhalb des Nahbereiches an, da hier der einzige Vollsortimenter der Stadt ansässig ist und die  einzige Kombination aus Lebensmittel‐Vollsortiment und ‐Discount besteht.  Der  Schwerpunkt  des  Angebotes  liegt  im  Periodischen  Einkaufsanlass.  Neben  den  flächenmäßig  dominanten  Lebensvollsortimenter umfasst das Angebot weitere Anbieter, wie z.B. zwei Lebensmittel‐Discounter, Geträn‐ kemarkt, Bäcker, Zeitung, Drogeriewaren.  Aperiodische Einkaufsanlässe  werden  vorrangig durch  einen  Bekleidungs‐Discountmarkt  (KiK)  abgedeckt  oder  beschränken sich auf Angebote im Randsortiment.  Im Segment „Wohnen & Bauen“ ist der „An‐ und Verkauf“  von Gebrauchtmöbeln hervorzuheben.  Zentrenstruktur  Für  die  Stabilisierung,  Stärkung  und  weitere  Entwicklung  der  gesamtstädtischen  Einzelhandelsstruktur  emp‐ fiehlt sich eine strikte Einhaltung der folgenden Zentrenstruktur:  1.



Zentrum erster Priorität  Zentraler  Versorgungsbereich  ‐  Hauptgeschäftsbereich  (HGB)  „Am  Markt“  mit  der  östlichen  Viktoria‐ straße (ohne die westliche Viktoriastraße) 
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  Der Hauptgeschäftsbereich ist als zentraler Einkaufsstandort Veltens dauerhaft zu sichern. Seine Stabili‐ sierung, Stärkung und weitere Entwicklung hat Vorrang vor der Sicherung, Stärkung und weiteren Ent‐ wicklung aller anderen Veltener Einkaufsstandorte.  2.



Zentrum zweiter Priorität  Zentraler  Versorgungsbereich  ‐  Nachversorgungszentrum  (NVZ)  mit  den  Teilabschnitten  „Am  Kuschel‐ hain“ und „Rosa‐Luxemburg‐Straße“  Das Nahversorgungszentrum ist dauerhaft zu sichern und zu stabilisieren. Perspektivisch ist es auf seine  Kernaufgabe „Periodischer Bedarf“ zu beschränken. Aperiodische Angebote sind bei Abgang nicht zu er‐ setzen.  Die Stabilisierung und Sicherung des NVZ´s hat a) Nachrang gegenüber der Sicherung, Stärkung und wei‐ teren  Entwicklung  des  Hauptgeschäftsbereiches  und  b)  Vorrang  vor  allen  anderen  Veltener  Einkaufs‐ standorten. 



3.



Nachgeordnete Versorgungsstandorte  Die  nachgeordneten  Versorgungsstandorte  umfassen  die  Nahversorgungsstandorte  der  bevölkerungs‐ nahen Versorgung. Perspektivisch, sind bestehende Standorte ohne eigenen Nahbereich zur Disposition  zu stellen. Die für die zukünftige Nahversorgung maßgeblichen Standorte mit eigenem Nahbereich wer‐ den mit dem Einzelhandels‐ und Zentrenkonzept abschließend benannt.  Ihre  Sicherung  und  Stabilisierung  hat  a)  Nachrang  gegenüber  den  beiden  zentralen  Versorgungsberei‐ chen und b) Vorrang vor allen anderen Veltener Einkaufsstandorten. 



  Grundsätze für die Einzelhandelsentwicklung (Prüfkriterien bei Ansiedlungsfragen oder auch Standortver‐ lagerungen o.ä.)  Die  Situation der  beiden  zentralen  Versorgungsbereiche  (HGB  und  NVZ)  ist  in  besonderem  Maße  anfällig  ge‐ genüber Störungen durch Entwicklungen im weiteren Stadtgebiet. Für die Umsetzung der vorstehenden Zen‐ trenstruktur im Allgemeinen und für die Sicherung, Stärkung und weitere Entwicklung des Hauptgeschäftsbe‐ reiches im Besonderen ist es von Bedeutung, dass die nachfolgenden Maßnahmen in ihrer Gesamtheit umge‐ setzt werden:  1.



Zentraler Versorgungsbereich – Hauptgeschäftsbereich  Mit Blick auf die Zentrenstruktur Veltens ist der Hauptgeschäftsbereich als zentralster Einkaufsstandort Ve‐ ltens dauerhaft zu sichern und zu stabilisieren. Die weiteren Zentren sowie die bevölkerungsnahe Versor‐ gung sind dem Hauptgeschäftsbereich in der Zentralität nachgeordnet zu stabilisieren und zu entwickeln.  Jede Investition im Bereich des Einzelhandels und der einzelhandelsnahen Dienstleistungen ist daher ge‐ nau darauf hin zu prüfen, ob sie den zentralen Versorgungsbereich stärkt oder schwächt.  Das  Angebot  muss  unmittelbar  am  Markt  konzentriert  werden  (Angebotsverdichtung,  Beseitigung  des  Leerstandes),  flankiert  von  einem  dichten  Besatz  der  unmittelbar  anschließenden  Bereiche  der  Viktoria‐  und  Poststraße  (bereits  vorhanden). Neuansiedlungen  wie  Verlagerungen  sind  planungsrechtlich  auf  den  Hauptgeschäftsbereich zu lenken. Außerhalb des Hauptgeschäftsbereiches sind die Spielräume für Attrak‐ tivitätssteigerungen und Erweiterungen von Bestandsbetrieben zu begrenzen.     Konzentration  von  Ansiedlungen  und  Bestandverlagerungen  vor  der  Genehmigung  von  Ansiedlungs‐ begehren, Erweiterungen und Umbauten außerhalb,   Erhalt und Ausbau der bestehenden Grundversorgung im periodischen und aperiodischen Bereich,   Erweiterung der Nahversorgungsfunktion (vgl. Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B‐B), 
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2.



Konzentration der Einkaufsanlässe „Periodischer Bedarf“ und „Gesundheit & Pflege“ ,  Wochenmarkt:  Dauerhafte  Standortsicherung  im  Hauptgeschäftsbereich  sowie  konsequente  Ausbil‐ dung als „Grüner Markt“. 



Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum „Am Kuschelhain“  Der Standort ist in seiner Gesamtheit auf Dauer als Nahversorgungszentrum zu stabilisieren, etwaigen Ab‐ wanderungstendenzen sind entgegenzuwirken, das bedeutet die periodischen Sortimente und Dienstleis‐ tungen zu sichern und im weiteren Stadtgebiet die Spielräume für eine weitere Ausdehnung des periodi‐ schen Angebotes zu begrenzen.   Zugunsten  der  Stabilisierung  und  weiteren  Entwicklungsfähigkeit  des  Hauptgeschäftsbereiches  sollte  die  Versorgungsfunktion des NVZ auf die Nahversorgung konzentriert werden (Fokussierung auf den periodi‐ schen  Bedarfseinkauf).  Der  Sortimentsbestand  im  aperiodischen  Bedarf  sollte  abgebaut  werden,  zumin‐ dest  aber  auf den  Bestand  festgeschrieben  werden,  die Spielräume  für  eine  Verkaufsflächenerweiterung  und einen weiteren Ausbau des periodischen Angebotes sind einzuschränken. Die Lebensmittelversorgung  im zweiten Teilbereich „Rosa‐Luxemburg‐Straße/Richard‐Blumenfeld‐Straße“ gilt für die bevölkerungsnahe  Versorgung dauerhaft sicherzustellen. Damit verbunden ist die Begrenzung der Spielräume für eine weite‐ re  Ausdehnung  des  periodischen  Angebots  im  weiteren  Stadtgebiet  sowie  die  Lenkung  bei  erforderli‐ chen/gewünschten  Standortverlagerungen  auf  Alternativflächen  innerhalb  des  festgelegten  Teilbereich  (z.B. Revitalisierung der ehemaligen Kaufhallenfläche, Aktivierung von Brachflächen).   



3.



Sicherung und Stabilisierung als Nahversorgungszentrum, begrenzt auf die Bestandssituation.  perspektivische Beschränkung auf die eigentliche Nahversorgungsfunktion (Fokussierung auf den pe‐ riodischen Bedarfseinkauf).  



Bevölkerungsnahe Versorgung  Die Standorte mit eigenem Nahbereich sind auf ihre ursprüngliche Nahversorgungsfunktion zu reduzieren  und dauerhaft zu sichern, d.h. die Gesamtverkaufsfläche des Bestandes sind auf Grundlage der rechtskräf‐ tig  erteilten  Baugenehmigung  auf  Dauer  festzusetzen,  die  Verkaufsflächenanteil  der  zentrenrelevanten  Sortimente ebenso und die nahversorgungsrelevanten Sortimente in ihrem Bestandsvolumen festzulegen.   Die in der Nahversorgung der örtlichen Bevölkerung bestehenden Lücken, sollten kurz‐ bis mittelfristig ge‐ schlossen werden.      



4.



Dauerhafte Sicherung der bevölkerungsnahen Versorgung,  perspektivische Beschränkung auf die eigentliche Nahversorgungsfunktion (Fokussierung auf den pe‐ riodischen Bedarfseinkauf) mit Begrenzung der Verkaufsfläche auf die Bestandssituation,  Modernisierung an den bestehenden Standorten ermöglichen (Verlagerung nur im Ausnahmefall)  bestehende Versorgungslücken in der bevölkerungsnahen Versorgung schließen. 



Überkapazitäten im periodischen Bedarf sind an nicht‐integrierten Standorten abzubauen.   Mit  Blick  auf  die  Stabilisierung  des  Zentrensystems  sind  bestehende  Überkapazitäten  abzubauen.  Dieses  empfiehlt sich bei den Nahversorgungsstandorten, wo der Nahversorgungsstandort in keinem räumlichen  und funktionalen Zusammenhang mit den beiden zentralen Versorgungsbereichen HGB und NVZ steht, wo  der Standort verkehrsgünstig an einer der Haupteinfallstraßen der zentralen Versorgungsbereiche liegt und  damit im direkten Wettbewerb mit den zentralen Versorgungsbereichen bzw. mit den dort vertretenden  und dauerhaft zu stabilisierenden und in ihrer weiteren Entwicklungsfähigkeit zu befördernden nahversor‐ gungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente steht bzw. wo aufgrund der attraktiven verkehrsgüns‐ tigen Lage des Standortes auch in Zukunft eine weitere Verwertung durch Fachmärkte zu erwarten ist. Die‐
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  jenigen Standorte, welche nicht über einen eigenständigen Nahbereich verfügen, sind mittel‐ bis langfristig  zur Disposition zu stellen.   5.



Sicherung von kleinflächigen Einzelhandelsbetreiben der verbrauchernahen Versorgung    Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente müssen vorrangig den zentralen Versor‐ gungsbereichen vorbehalten bleiben. Gleichwohl sind im unbeplanten Innenbereich vereinzelt Einzelhan‐ delsbetriebe  und  Läden  vorhanden,  welche  der  verbrauchernahen  Versorgung  der  Bevölkerung  dienen.  Vereinzelte Betriebe der verbrauchernahen Versorgung sollen weiterhin gesichert werden und auch künf‐ tig realisierungsfähig bleiben.  Mit den Zielen für die Stabilisierung und weitere Entwicklung der zentralen  Versorgungsbereiche  sind  solche  Betriebe  vereinbar,  die  ausschließlich  nahversorgungsrelevante  Sorti‐ mente führen und nur eine geringe räumliche Ausstrahlungskraft entfalten. Hierzu zählen kleinflächige Ein‐ zelhandelsbetriebe, Läden und handelsnahe Handwerksbetriebe mit einer geringen Sortimentstiefe und – breite  mit  einer  Verkaufsfläche  zwischen  30  und  100 qm.  Mit  der  Festlegung  auf  eine  Obergrenze  von  150 qm,  die  auch  für  die  Erweiterung  von  Bestandsbetrieben  gilt,    kann  zugleich  präventiv  sichergestellt  werden, dass sich keine Fachmarktkonzepte mit nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkten au‐ ßerhalb des zentralen Versorgungsbereiches neu etablieren.  



  Umsetzungsmaßnahmen für die Stadtverwaltung   1.



Beschluss des vorliegenden Einzelhandels‐ und Zentrenkonzeptes inklusive der planerischen Abgrenzungen  des  „zentralen  Versorgungsbereiches  Hauptgeschäftsbereich“  und  „Nahversorgungszentrum“  als  städte‐ bauliches Entwicklungskonzept nach §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.  



2.



Rechtsverbindlichkeit der Planungsziele durch die verbindliche Bauleitplanung herstellen   Durchführung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 41 nach § 9 Abs. (2a) BauGB (Steuerung des Einzel‐ handels).   Der Bebauungsplan dient zum einen der rechtsverbindlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungs‐ bereiches. Zum anderen bleiben diejenigen Sortimente, die in der „Veltener Liste“ als zentrenrelevant  oder  nahversorgungsrelevant  bestimmt  werden,  für  die  zentralen  Versorgungsbereiche  (Hauptge‐ schäftsbereich, NVZ „Am Kuschelhain“) und die Nahversorgungsstandorte reserviert. Unerwünschten  Ansiedlungen außerhalb ihrer Grenzen könnte so Einhalt geboten werden.  Von Vorteil ist, dass mit dem Bebauungsplan eine Regelung für das gesamte Stadtgebiet in einem Ver‐ fahren  erfolgt  und  für  eine  Einzelhandelslenkung  im  Regelfall  textliche  Festsetzungen  ausreichen  (Textbebauungsplan mit zeichnerischer Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche).  Um Planungsschäden zu minimieren bzw. zu verhindern, empfehlen wir für die Nahversorgungsstan‐ dorte  mit  Relevanz  für  die  künftige  Nahversorgungsstruktur,  die  derzeitige  Sortimentsausstattung  festzuschreiben.   Änderung  rechtskräftiger  Bebauungspläne  nach  §  2  BauGB.  Der  Wirkungsbereich  eines  Bebauungs‐ plans nach § 9 Abs. 2a BauGB ist nur auf den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB beschränkt.  Da die Bebauungspläne der Stadt Velten mit ihren aktuellen Festsetzungen eine gesamtstädtische Um‐ setzung der Zielstellungen des EHK nicht gewährleisten, ist eine Änderung der Bebauungspläne zwin‐ gend erforderlich. Um eine Ungleichbehandlung von unbeplanten und beplanten Innenbereich auszu‐ schließen, müssen parallel sowohl die bereits rechtskräftigen Bebauungspläne als auch die laufenden  Bebauungsplanverfahren mit dem Verfahrensstand der Planreife (§ 33 BauGB) an die Ziele des Einzel‐ handels‐ und Zentrenkonzeptes angepasst werden. Anderenfalls läuft die Stadt nach aktueller Recht‐
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  sprechung Gefahr, dass die Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels für das gesamten Stadtge‐ biet ausgesetzt oder für nichtig erklärt werden (auch für den Textbebauungsplan Nr. 41).  Die Änderung der Bebauungspläne nach § 2 BauGB sollte parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 41  erfolgen und ist mit dem Bebauungsplan Nr. 41 im Huckepackverfahren möglich.    Einhaltung  der  Entwicklungskorridore  gemäß  der  Standortprofile  für  die  Nahversorgungsstandorte  und die weiteren Einzelhandelslagen.     Weitere Empfehlungen an die Stadtverwaltung  



Erhalt der öffentlichen Verkehrsverbindungen in die umliegenden Ortsteile 



  Empfehlungen an die Händlerschaft  



Konsequentes Nutzen der Chancen: Angebote und Dienstleistungen erweitern 







Gezielte Aktivierung der Kundenpotenziale 







Kooperation zwischen Händlern, Stadtverwaltung und Politik 



  Weitere Empfehlungen an die Stadtverwaltung, Händlerschaft und Hauseigentümer  



Verbesserung des Marketings des Hauptgeschäftsbereiches 







Optimieren der Außenpräsentation der Geschäfte 







Etablieren des Hauptgeschäftsbereiches als „Marke“  







Zielgruppenorientierte Veranstaltungen und Aktionen organisieren und durchführen 







Leerstandsbeseitigung und präventives Flächenmanagement  







Erhöhung der Aufenthaltsqualität und Aufenthaltsdauer 







Erhalt des guten Angebotes an Stellplätzen. 
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4.



4.1 



Standortanalyse 



Lage im Raum  



Die Stadt Velten liegt etwa 22 Kilometer und damit ca. 30 Autominuten nordwestlich der City West von Berlin,  unweit der Einmündung der Bundesautobahn A111 in den Berliner Ring. 



  Abbildung 1: Lage im Raum, Quelle: INSEK Velten, 2007  Sie liegt im dicht besiedelten südlichen Raum des brandenburgischen Landkreises Oberhavel und etwa 12 km  nordöstlich  von  dessen  Kreisstadt  Oranienburg  entfernt.  Nachbarstädte  sind  Hennigsdorf  und  Hohen  Neuen‐ dorf sowie die Gemeinden Leegebruch und Oberkrämer mit den Ortsteilen Marwitz, Bötzow und Bärenklau. 



4.2 



Stadtstruktur 



An der heutigen Stadtstruktur ist die historische Entwicklung vom Dorf über die Gründerzeitbebauung bis zur  Industrie‐  und  Gewerbestadt  deutlich  ablesbar.  „Der  Dorfanger  des  einstigen  Straßenangerdorfes  bildet  den  historischen Kern entlang der Breiten Straße mit Kirche, Grünfläche und Baumbestand. Im Zentrum rund um  die Viktoriastraße und das Rathaus mit großzügiger neu gestalteter Freifläche finden sich Gründerzeitvillen aus  der Blüte der Kachelofenproduktion.  Durch  die  Verlängerung  der  Poststraße  bis  zum  Dorfanger  ist  hier  eine  west‐östliche  Verbindung  zwischen  Bahnhof und Dorfanger entstanden, die gleichzeitig eine südliche Begrenzung der Innenstadt darstellt. Umge‐ ben  ist  dieser  Stadtkern  von  Gebieten  mit  Geschosswohnungsbau  der  30er  Jahre  (Ernst‐Thälmann‐Siedlung,  Lindensiedlung),  60er  Jahre (Poststraße), 80er  Jahre  (Plattenbausiedlung  Velten‐Süd) und 90er  Jahre  (Velten‐ Park, Kuschelhain, Stadthaus‐Siedlung).  Ein‐ und Zweifamilienhausgebiete finden sich an der Wilhelmstraße, Oranienburger und Lindenstraße. An der  Germendorfer Straße und in der Westrandsiedlung sind sie mit einem großen Grünanteil versehen. In Velten‐ Grün  wurde  nach  der  Wende  ein  gemischtes  Wohngebiet  mit  Reihenhäusern,  Ein‐  und  Zweifamilienhäusern  errichtet,  die  BOTAG‐Siedlung.  Weitere  Einfamilienhausgebiete  sind  ausgewiesen  und  werden  der  Nachfrage  entsprechend bebaut. 
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STANDORTANALYSE    Die Entwicklung der Stadt erfolgte sprunghaft in mehreren Schüben. Die Stadtstruktur bildet diese Heterogeni‐ tät auch durch Brüche ab. Gewerbe‐ und Industriegebiete liegen im Süden und Südosten der Stadt entlang der  Berliner Straße und des Veltener Kanals.“1 



4.3 



Infrastrukturausstattung (außer Einzelhandel) 



In der Stadt Velten existieren vier Kindertagesstätten, zwei Grundschulen, eine Oberschule und ein Gymnasi‐ um. Weiterhin stehen den Kindern der Stadt Spielplätze zur Verfügung. Neben der modernen Sport‐ und Ver‐ anstaltungsstätte „Ofen‐Stadt‐Halle“ verfügt die Stadt noch über zwei weitere Turnhallen und zwei Sportplätze  sowie eine Skateranlage. 



4.4 



4.4.1 



Verkehrsanbindung 



SPNV/ÖPNV 



Von Velten aus gelangt man innerhalb weniger Minuten mit verschiedenen Regionalzügen nach Hennigsdorf,  von wo aus die direkte Weiterfahrt mit der S‐Bahn ins Berliner Stadtzentrum möglich ist bzw. direkt nach Berlin  Spandau.   Velten liegt an der Kremmener Bahn und war Anfangspunkt der 1969 stillgelegten und mittlerweile abgebauten  Nebenbahnstrecke zum Oranienburger Ortsteil Eden mit Anschluss an die Umgehungsbahn. Zudem war Velten  bis  1963  ein  Endpunkt  der  Osthavelländischen  Eisenbahn.  Dieses  Teilstück  der  früheren  Privatbahnstrecke  existiert ebenfalls nicht mehr. Bis 1998 existierte im Veltener Ortsteil Hohenschöpping an der Kremmener Bahn  ein weiterer Haltepunkt.  Die in Velten haltenden Züge (Regionalzüge RB55 und RE6 der DB Regio AG) verkehren nach Hennigsdorf und  Berlin‐Spandau  bzw.  über  Kremmen,  Neuruppin,  Wittstock  nach  Wittenberge.  Bis  1983  war  Velten  ein  End‐ punkt einer Berliner S‐Bahn‐Linie, die lediglich bis Hennigsdorf fuhr. Bis zum Mauerbau 1961 führte der Zugum‐ lauf auch direkt über die Kremmener Bahn in das Berliner Stadtzentrum.  Seit geraumer Zeit wird die Verlängerung der S‐Bahn‐Linie von Hennigsdorf bis nach Velten diskutiert. Dieses  Projekt wurde als das Schwerpunktprojekt der Stadt Velten im Regionalen Wachstumskren mit aufgenommen,  wird  somit  von  den  Partnern  Hennigsdorf  und  Oranienburg  mit  getragen.  Mit  einer  aktuellen  Untersuchung  konnte bereits nachgewiesen werden, dass die Bedienung auf einem Streckengleis fahrplantechnologisch mög‐ lich ist und betrieblich stabil funktionieren kann.   Ziel der Untersuchung war es, für die Nutzen‐Kosten‐Untersuchung eine gesicherte Basis in Form eines auf der  vorgesehenen Infrastruktur fahrbaren Betriebsprogramms zu schaffen.   Ein weiteres Ziel war, die Fahrbarkeit des vorgesehenen Betriebsprogramms im gemeinsam von S‐Bahn, Regio‐ nal‐ und Güterverkehr befahrenen Abschnitt zwischen Hennigsdorf und Velten im Falle einer Verlängerung der  S‐Bahn bis Velten über ihren heutigen Endpunkt hinaus zu beurteilen. 



                                                             1



 Vgl. INSEK Velten, 2007 
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STANDORTANALYSE    Im  Rahmen  einer  Betriebssimulation  konnte  aufgezeigt  werden,  dass  der  vorgesehene  Fahrplan  konfliktfrei  konstruiert werden kann. Die Fahrzeit der S‐Bahn zwischen Hennigsdorf und Velten beträgt gut sechs Minuten.  Negative  Netzwirkungen  des  Gemeinschaftsabschnitts  konnten  nicht  festgestellt  werden.  Die  Stabilität  der  Umsteigebeziehung  zwischen  S‐Bahn  und  Regionalverkehr  in  Velten  konnte  höher  als  heute  in  Hennigsdorf  bewertet  werden.    Das  Projekt  wird  vom  RWK  O‐H‐V  unterstützt  (siehe  auch  „Standortentwicklungskonzept  RWK O‐H‐V). 



  Abbildung 2: Angebotskonzept, Quelle: S‐Bahn‐Verlängerung Hennigsdorf‐Velten Simulation, ETC Transport  Consultans GmbH, 2009    Ebenfalls existieren Busverbindungen nach Hennigsdorf und Oranienburg, über die man auch von den umlie‐ genden  kleineren  Gemeinden  nach  Velten  gelangt.  Dazu  gehören  die  Buslinie  824  der  Oberhavel‐ Verkehrsgesellschaft (OVG),  die  im  20  Minuten‐Takt  von Hennigsdorf  und  Oranienburg  aus  verkehrt.  Mit  der  Linie 816 gelangt man vom Bahnhof Velten zum S‐Bahnhof in Borgsdorf. Die Linie 807 pendelt zwischen Hen‐ nigsdorf Bahnhof und Velten‐Parkstadt, verkehrt jedoch nur von Montag bis Freitag. 



4.4.2  Motorisierter Individualverkehr  Velten ist über die Bundesautobahnen A10 (Berliner Ring) und A111 (in die Berliner City) gut an das überregio‐ nale Straßennetz angebunden. Zudem kreuzen sich die Landesstraßen L20 und L172 in der Stadtmitte.  Nachtei‐ lig  ist  jedoch  der  fehlende  Autorbahnanschluss  an  die  A  10  zu  bewerten.  Für  diese  Anbindung  muss  der  An‐ schluss Birkenwerder angefahren werden. 



4.5 



4.5.1 



Raumordnung und kommunale Bauleitplanung 



LEP B‐B 



Der Landesentwicklungsplan Berlin‐Brandenburg (LEP B‐B) wurde am 31. März 2009 von den Landesregierun‐ gen Berlins und Brandenburg als Verordnung erlassen und trat am 15. Mai 2009 in Kraft.  Mit  der  Fortschreibung  des  Landesentwicklungsplanes  regelt  der  LEP  B‐B  das  Zentrale‐Orte‐System  abschlie‐ ßend. Eine räumliche Festlegung der den Mittelzentren nachgeordneten zentralen Orte der Nahbereichsstufe 
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STANDORTANALYSE    erfolgt im Land Brandenburg künftig nicht mehr. Der LEP B‐B ersetzt damit künftig die vorherige Festlegung von  zentralen Orten der Nahbereichsstufe in den Regionalplänen.   In der durch den LEP B‐B festgelegten zentralörtlichen Gliederung wird die Stadt Velten nicht mehr als zentraler  Ort festgeschrieben. Raumordnerische Aufgabe der Stadt Velten ist es danach, die Versorgung der Bevölkerung  mit Gütern und Dienstleistungen des Grundbedarfes sicherzustellen (Grundsatz 2.4).   In  der  raumordnerischen  Versorgungsstruktur  liegt  die  Stadt  Velten  in der  geographischen Mitte  jeweils  zwi‐ schen den Mittelzentren   



Oranienburg im Norden und 







Hennigsdorf im Süden. 



  Für großflächige Einzelhandelsvorhaben wird mit dem LEP B‐B raumordnerisch festgelegt, dass diese 2  



nur in Zentralen Orten zulässig sind (Konzentrationsgebot, Ziel 4.7.1) und 







in  Nicht‐Zentralen  Orten  wie  Velten  dann  ausnahmsweise  zulässig  sind,  wenn  sie  überwiegend  der  Nahversorgung  dienen  und  in  einem  städtischen  Kernbereich  oder  in  einem  wohngebietsbezogenen  Versorgungsbereich  liegen  (Ziel  4.7.6).    Städtische  Kernbereiche  sind  gewachsene  zentrale  Lagen  im  Siedlungsbereich Zentraler Orte, die in enger räumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbildende  Funktionen (z. B. Einzelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) konzentrieren, sowie im Einzelfall  die Versorgungszentren großer Wohngebiete, wenn diese eine über die Nahversorgung hinausgehen‐ de Funktion haben. Städtische Kernbereiche sind regelmäßig die  Innenstädte oder Ortskerne (Grund‐ satz 4.8.1).  Vorhaben außerhalb Zentraler Orte dienen dann überwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte  vorhabensbezogene Verkaufsfläche 2.500 Quadratmeter nicht überschreitet und nahversorgungsrele‐ vante Sortimente auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfläche angeboten werden (Ziel 4.7.6).  







nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die ver‐ brauchernahe  Versorgung  nicht  beeinträchtigen  dürfen  (raumordnerisches  Beeinträchtigungsverbot;  Ziel 4.7.2). 







als  neue  oder  zu  erweiternde  großflächige  Einzelhandelseinrichtungen  dem  zentralörtlichen  Versor‐ gungsbereich und der zentralörtlichen Funktion entsprechen müssen (Kongruenzgebot; Ziel 4.7.3). 







mit  zentrenrelevanten  Sortimenten  gemäß  Tabelle  4  Nummer  1  nur  auf  Standorten  in  Städtischen  Kernbereichen entwickelt werden dürfen (Integrationsgebot; Grundsatz 4.8.1). 



Veränderungen  bestehender  oder  bereits  genehmigter  großflächiger  Einzelhandelsbetriebe,  die  den  vorge‐ nannten Zielen widersprechen, sind dann zulässig, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfläche sowohl ins‐ gesamt als auch für die zentrenrelevanten Sortimente nicht erhöht wird (Ziel 4.7.5). 



Einzelhandelserlass  Der Runderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums für Infrastruktur und Raumordnung vom 10. April 2007 (ABl.  Nr. 19/2007, S. 1031‐1057) „Bauplanungsrechtliche Beurteilung von großflächigen Einzelhandelsvorhaben –  Einzelhandelserlass“ dient als Planungs‐ und Entscheidungshilfe bei der Beurteilung von großflächigen Einzel‐ handelsvorhaben sowie von Nutzungsänderungen für großflächige Einzelhandelszwecke.  



                                                             2



 vgl. nichtamtliche Lesefassung des LEP B‐B in  http://gl.berlinbrandenburg.de/imperia/md/content/bbgl/landesentwicklungsplanung/lepbb_text.pdf 
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STANDORTANALYSE    Mit dem Erlass werden den Trägern der Landes‐ und Regionalplanung, den Gemeinden als Trägern der Bauleit‐ planung und den Bauaufsichtsbehörden als Verantwortliche für das konkrete Genehmigungsverfahren Empfeh‐ lungen zu der Anwendung der Gesetzeswerke (insbesondere BauGB, BauNVO) mit Hinweisen auf das geltende  Recht und die einschlägige Rechtsprechung ausgesprochen.   Ziel ist es, sowohl einen für das Land Brandenburg einheitlichen Rahmen für die Beurteilung von großflächigen  Einzelhandelsvorhaben vorzulegen als auch eine Orientierung für die Planungs‐ und Investitionssicherheit bei  Investoren, Grundstückseigentümern und dem Einzelhandel zu schaffen.   Die  raumordnerische  und  planungsrechtliche  Umsetzung  der  Zielstellungen  des  Einzelhandelserlasses  erfolgt  im Rahmen des vorstehend erläuterten Landesentwicklungsplanes sowie durch die nachfolgenden Planwerke. 



4.5.2 



Regionalplan Prignitz‐Oberhavel 



Der Regionalplan liegt derzeit lediglich als Entwurf vor (Stand: 2000). Mit dem Erlass des LEP B‐B sind die Ziele  und  Grundsätze  des  Regionalplanes  allerdings  anzupassen.  Mit Beschluss der Regionalversammlung vom 



14.10.2008 wurde der Status „in Aufstellung befindliche Ziele der Landesplanung“ für den Regional‐ plan‐Entwurf 2000 aufgehoben. 



4.5.3  Gemeinsame .Einzelhandelssteuerung im Rahmen des Regionalen Wachstumskerns Oranienburg‐  Henningsdorf‐Velten (RWK O‐H‐V)  Der Statusbericht 2008 für den RWK O‐H‐V weist auf die erfolgreich begonnene Kooperation auch im Bereich  Einzelhandel hin, die zu einer Grundlagenermittlung für den gesamten RWK‐Bereich im Einzelhandel zur Vorbe‐ reitung kommunaler Einzelhandelskonzepte führte (Oktober 2008).   Im Rahmen der Grundlagenermittlung3 wurde Velten im Kontext zum RWK wie folgt dargestellt: Im RWK O‐H‐V  sind insgesamt 560 Einzelhandelsbetriebe vorhanden, davon liegen 320 in Oranienburg, 153 in Hennigsdorf und  87 in Velten. Diese 560 Betriebe verfügen insgesamt über eine Verkaufsfläche von rd. 166.100 m², rund 57 %  der Verkaufsfläche entfallen dabei auf Oranienburg, rund 27 % auf Hennigsdorf und rund 16 % auf Velten.  Die  insgesamt  87  in  Velten  ansässigen  Einzelhandelsbetriebe  weisen  eine  Gesamt‐Verkaufsfläche  von  rund  31.000  m²  aus.  Neben  dem  Veltener  Innenstadtzentrum  als  dem  wichtigsten  städtischen  Zentrum  bildet  das  Nahversorgungszentrum Am Kuschelhain einen weiteren Versorgungsbereich.  Im Innenstadtzentrum wurden 33 Betriebe mit einer Verkaufsfläche von rd. 2.900 m² gezählt, was einem ge‐ samtstädtischen Anteil von 38 % entspricht. Diese 33 Betriebe machen jedoch lediglich 9 % der Veltener Ver‐ kaufsfläche aus. Mit 48 % der Betriebe und einem Anteil der Verkaufsfläche von 30 % erlangen die sonstigen  städtebaulich  integrierten  Lagen  ein  deutliches  Gewicht.  Auffällig  ist  auch  hier,  dass  die  städtebaulich  nicht  integrierten Lagen nur 7 % der Betriebe in Velten stellen, aber gleichzeitig 51 % der Verkaufsfläche einnehmen.   Die ermittelte Einzelhandelszentralität für die drei Kommunen wurde mit 105 % bewertet, was bedeutet, dass   saldiert ein Kaufkraftzufluss in die Region aus den Umlandkommunen stattfindet.  Die Kaufkraft der drei RWK‐Städte beträgt nach BBE 2008 kumuliert 410.876 Tsd. €, davon entfallen auf Orani‐ enburg 216.688 Tsd. €, Hennigsdorf 134.358 Tsd. € und Velten 59.830 Tsd. €. 



                                                             3



  Die  im  Rahmen  der  Erarbeitung  des  hier  vorliegenden  Einzelhandels‐  und  Zentrenkonzepts  ermittelten  Daten  stimmen  nicht  in  allen  Ausführungen mit denen aus der Grundlagenermittlung  für den RWK O‐H‐V überein. Ein Vergleich der Daten ist nicht ohne weiteres mög‐ lich, da zum einen eine unterschiedliche Abgrenzung für den HGB und das NVZ gewählt wurden und die Aufteilung in der Sortimentsstruk‐ tur im Rahmen der Erarbeitung  für den RWK nicht so detailliert vorgenommen wurde. 
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STANDORTANALYSE    Die  Haushalte  innerhalb  des  RWK  O‐H‐V  sind  in  den  Sortimenten  Nahrungs‐  und  Genussmittel  stark  auf  die  eigenen Angebote orientiert, die Warengruppen Schuhe und Bekleidung werden in hohem Maße im Berliner  Raum nachgefragt.  Die von den befragten Haushalten vermissten Artikel und Angebote im RWK O‐H‐V spiegeln diese Sortimente  wider – zwei Drittel der befragten Haushalte nannten hier Bekleidung sowie weniger als ein Fünftel vermissen  Schuhe und Lederwaren.  Die  wichtigsten  Wettbewerbsstandorte  des  Einzelhandels  in  der  Region  O‐H‐V  sind  die  Berliner  Center  Span‐ dau‐Arcaden  und  die  Borsig‐Hallen  in  Tegel;  die  weiteren  Standorte  im  unmittelbaren  Umland  spielen  eine  geringe Rolle. 



4.5.4 



Flächennutzungsplan 



Der  Flächennutzungsplan  übernimmt  als  „vorbereitender  Bauleitplan“  die  gesamtstädtische  Abstimmung  der  städtebaulichen Entwicklung und Ordnung.  Der Flächennutzungsplanes (FNP) der Stadt Velten ist seit dem 06.02.2002 wirksam. Mit Blick auf die Steuerung  des  großflächigen  Einzelhandels  weist  der  Flächennutzungsplan  zwei  Standorte    als  Sondergebietsflächen  für  Handel nach § 11 (3) BauNVO aus: Fläche Hornbach und ehemaliger Götzenbaumarkt).  Die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches erfolgte bislang nicht.  Für die Einzelhandelsentwicklung maßgeblich sind u.a. folgende im Flächennutzungsplan aufgestellte Ziele und  Grundsätze:  



Bevor  neue  Bauflächen  entwickelt  werden,  sollen  die  Verdichtungspotentiale  auf  den  vorhandenen  Bauflächen  genutzt  werden  (Innenentwicklung).  Dies  verringert  den  Verbrauch  an  Landschaft  und  spart Kosten für Erschließungsmaßnahmen. 







In den Teilräumen der Stadt ist eine ausgewogene Nutzungsmischung herzustellen. Die verschiedenen  Funktionen  sollen  einander  so  zugeordnet  werden,  dass  Wege  möglichst  kurz  gehalten  werden  und  bei Vermeidung von Nutzungskonflikten eine große Vielfalt erhalten bzw. erzielt wird. 



Die im FNP dargestellten Wohnbauflächen legten eine Bevölkerungszunahme bis zu 18.000 bis 19.000 Einwoh‐ nerzahl zugrunde. Dieses Wachstum ist bis dato nicht eingetroffen. Es besteht weiterhin eine erhebliche Flä‐ chenreserve. Die ausgewiesenen Gewerbegebiete wie das Gewerbegebiet Heidekrug und der Business Park II in  Hohenschöpping sind mit Bebauungsplänen hinterlegt. Insgesamt stehen aber noch Flächen unterschiedlichs‐ ter Form für Gewerbeansiedlungen zur Verfügung – viele davon mit Gleisanschluss und Anbindung an den Vel‐ tener Hafen.   Mit Blick auf den Grundsatz „Innenentwicklung und Innenverdichtung vor Außenentwicklung“ wird die weitere  Flächeninanspruchnahme – auch des Einzelhandels ‐ künftig durch eine Nachverdichtung geprägt sein. 



4.5.6 



Bebauungsplan gemäß § 9 (2a) BauGB und § 2 BauGB “Steuerung des Einzelhandels“ 



Mit Beschluss vom 09.07.2009 hat die Stadt Velten die Aufstellung des Textbebauungsplanes Nr. 41 „Steuerung  des  Einzelhandels  im  unbeplanten  Innenbereich“  sowie  Änderung  der  Bebauungspläne  Nr.  1,  2,  3,  4,  6,  7,  9,  10.1, 10.2, 12, 15a, 15b, 16, 17, 18, 20, 21, 22, 25, 26, 27, 29, 30, 32, 33, 36, 37, 38 und 39 beschlossen.  Von den Regelungen des Textbebauungsplanes werden zum einen die Flächen des unbeplanten Innenbereiches  gemäß § 34 Baugesetzbuch erfasst sowie zum anderen die bereits rechtskräftigen Bebauungspläne. Die Über‐
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STANDORTANALYSE    planung  der  rechtskräftigen  Bebauungspläne  wird  erforderlich,  da  nach  deren  Festsetzungen  derzeit  die  An‐ siedlung zentrenrelevanter Sortimente und Nutzungen möglich ist.   Mit dem Textbebauungsplan Nr. 41 werden die aus dem Einzelhandels‐ und Zentrenkonzept entwickelten Ziele  und  Maßnahmen  zur  Einzelhandelssteuerung  und  zur  Stabilisierung  bzw.  weiteren  Entwicklung  der  zentralen  Versorgungsbereiche  planungsrechtlich  mittels  der  verbindlichen  Bauleitplanung  gesichert,  um  ihre  Rechts‐ wirksamkeit gegenüber Dritten (Eigentümern, Projektentwicklern, Händler etc.) herzustellen.  Mit  dem  Aufstellungsbeschluss  können Bauanträge zunächst  nach  § 15 BauGB  für  die  Dauer  eines  Jahres  zu‐ rückgestellt werden.   



4.5.7 



Weitere verbindliche Bauleitplanung 



Für  die  Bewertung  der  künftigen  Spielräume  von  Einzelhandelsentwicklung  sind  die  rechtskräftigen  Bebau‐ ungspläne dahingehend zu prüfen, ob sie und in welchem Umfang sie die Realisierung eines Einzelhandelsbe‐ triebes  ermöglichen  oder  bereits  bestehenden  Einzelhandelsstandorten  weitere  Entwicklungsspielräume  ein‐ räumen (Erweiterung, Verlagerung, Ergänzung um weitere Anbieter).  In der Stadt Velten liegen folgende rechtskräftige Bebauungspläne vor:  



Nr. 1: BOTAG (VEP) 







Nr. 2: Parkstadt Velten (VEP) 







Nr. 3: Wohnpark am Kuschelhain 1 (VEP) 







Nr. 6: Wohnpark am Kuschelhain 2 (VEP) 







Nr. 10.1 Teilbereich A Businesspark Velten ‐ Wall AG 







Nr. 10.2: Teilbereich A Businesspark – Baustufe 2, zwischen Hohenschöppinger Straße und Havelring  Velten  







Nr. 12: Wohngebiet „Am Heidekrug“ 







Nr. 16: Gewerbe‐ und Industriegebiet „Am Heidekrug“ 







Nr. 20: Wohnanlage an der Bötzower Straße 169 







Nr. 26: Breite Straße 9 







Nr. 27: Dreieck Bötzower Straße / Kurze Straße 







Nr. 29: Zwischen Mühlenstraße und Ziegeleiweg 







Nr. 32: Rosa‐Luxemburg‐Straße 







Nr. 33: Bahnhof / Bahnhofsumfeld 







Nr. 36: Bergstraße Ecke Uhlandstraße 







Nr. 37: Parkstadt Velten zwischen Amalienstraße und Am Tonberg 







Nr. 39: Erweiterung des REWE‐Marktes an der Rosa‐Luxemburg‐Straße“ (vorh. BP) 







Nr. 40: Wohnbebauung nördlicher Bereich Wagnerstraße/Schillerstraße 
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STANDORTANALYSE    Die folgenden Bebauungspläne haben gegenwärtig noch keine Rechtskraft erlangt bzw. befinden sich noch im  Aufstellungsverfahren:  



Nr. 38: Wohnbebauung südliche Feldstraße  



 



Eingeleitetes Aufstellungsverfahren 







Nr. 15b: Nauener Straße   



 



 



 



Verfahren nicht weitergeführt 







Nr. 22: Berliner Straße 



 



 



 



Verfahren nicht weitergeführt 







Nr. 34: Zwischen Poststr., Breite Str. u. Rosa‐Luxemburg‐Str.  Verfahren schwebend 



 



 



Legende:    VEP rechtskräftig   VEP nichts rechts‐ kräftig  B‐Plan rechtskräftig  B‐Plan nicht rechts‐ kräftig 



  Abbildung 3: Übersicht über die Bebauungspläne in Velten, Quelle: Stadt Velten 



4.6 



4.6.1 



 



Weitere kommunale Steuerungsinstrumente 



INSEK 2007 



Ziel  des  Integrierten  Stadtentwicklungskonzeptes  ist  es,  die  bestehenden  sektoralen  und  teilräumlichen  Kon‐ zepte zu bündeln und entsprechend der Brandenburger Fördersystematik unter dem Motto „Stärken stärken“  förderfähige Schlüsselmaßnahmen zu definieren. 
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STANDORTANALYSE    Basierend auf einer SWOT‐Analyse und unter besonderer Berücksichtigung vorhandener Fördergebietskulissen  wurden  im  Integrierten  Stadtentwicklungskonzept  Entwicklungsziele  und  Handlungsfelder  definiert,  denen  Schlüsselmaßnahmen der Stadtentwicklung zugeordnet wurden, die wiederum durch Einzelmaßnahmen unter‐ setzt sind. 



 



  Abbildung 4: Übersicht Schlüsselmaßnahmen, Quelle: INSEK Velten    Der Bereich Einzelhandel wird bei den Handlungsfeldern nicht als eigenständiges Handlungsfeld aufgeführt, er  ist allerdings Bestandteil der Schlüsselmaßnahme „Stärkung der Innenstadt und der kulturellen Identität“. Der  Einzelhandel ist in besonderem Maße geeignet die Attraktivität des Standortes Velten‐Innenstadt zu erhöhen  und ist daher ein besonderes Element dieser Schlüsselmaßnahme. 



4.6.2 



Stadtumbaukonzept 



Die  Innenstadt  ist  eines  von  zwei  (2002  beschlossen)  teilräumlichen  Stadtumbau‐Gebieten  innerhalb  eines  Stadtumbau‐Gesamtkonzeptes  in  Velten.  Während  zunächst  der  Schwerpunkt  auf  den  „Brennpunkt“  Velten‐ Süd gelegt wurde, wo 205 Wohnungen abgerissen, öffentliche Freiräume aufgewertet und soziale Infrastruk‐ tureinrichtungen  modernisiert  bzw.  umgenutzt  wurden,  wurde  ab  2006  geprüft,  ob  die  Innenstadt  auch  in  Folge der veränderten Brandenburger Förderpolitik in den Stadtumbauprozess einbezogen werden kann. Mit 
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STANDORTANALYSE    der  Erarbeitung  des  integrierten  teilräumlichen  Umsetzungskonzepts  für  den  Stadtumbau  wurde  dem  zuge‐ stimmt. Für den Einzelhandels‐ und Dienstleistungssektor sind dabei folgende für den Stadtumbau formulierte  Ziele relevant:  



Stärkung der Innenstadtfunktion, 







Stärkung von Gewerbe und Dienstleistungen, 







Stärkung öffentlicher Funktionen, 







attraktive Gestaltung des öffentlichen Raums, 







bessere Verflechtungen innerhalb des Teilraumes sowie der Innenstadt mit dem übrigen Stadtgebiet  sowie 







Gestaltung  des  Bahnhofes  und  des  Bahnhofsvorplatzes  als  attraktives  Eingangstor  zur  Stadt  (Bebau‐ ungsplan Nr. 33 „Bahnhof/ Bahnhofsumfeld“) 



Daraus lassen sich folgende abgeleitete Handlungsfelder als für die Innenstadt in ihrer Funktion als Einzelhan‐ dels‐ und Dienstleistungsstandort relevante Bereiche erkennen:  aus Abschnitt A. Ausprägung der Innenstadtfunktion  



Die Stärkung der Innenstadt muss bei allen lokalen Akteuren (Politik, Verwaltung, Bürger, Vereine, In‐ vestoren usw.) in den Mittelpunkt ihrer Aktivitäten gerückt werden. 



aus Abschnitt C. Stärkung des Gewerbes  



Schaffung eines Leitbildes und eines Marketingkonzeptes für die Innenstadt mit Bahnhof Velten. 







Initiierung von Marketingaktivitäten durch Zusammenführung der Akteure als Werbung für das Zent‐ rum (z.B. Stadtfeste):  o



Gewerbetreibende miteinander und mit anderen Akteuren, Vereine, Kirche, Museum, Stadt‐ verwaltung. 







Ausbau des Marktplatzes. 







Zwischennutzung  von  leergefallenen  Gewerbeflächen  durch  Künstler,  als  Ausstellungsfläche  von  Ge‐ werbetreibenden außerhalb der Viktoriastraße, Schulen. 







Nutzung  aller  planerischen  Spielräume  zur  Konzentration  von  zentrumsrelevanten  Gewerbe  und  Dienstleistungen in der Viktoriastraße/Marktplatz. 







Leitsystem verbessert die Orientierung von Besuchern der Stadt. 







Stärkung öffentlicher Funktionen. 







Die öffentlichen Einrichtungen werden in der Innenstadt konzentriert bzw. in ihrem Bestand gesichert:  o



Verwaltung, Schulen, Museum, Ofen‐Stadt‐Halle, Bibliothek und andere kulturelle Einrichtun‐ gen 



  aus  Abschnitt D.  Attraktive  Gestaltung  des  öffentlichen Raums  und  Herstellung  von besseren  Verknüpfungen  innerhalb des Teilraumes und mit dem übrigen Stadtgebiet  



Verknüpfung der Viktoriastraße, des Marktplatzes und des Rathauses untereinander:  o



 



Anlage der Ratsgasse, Aufwertung und durchgängige Herstellung des Katersteigs und der Mu‐ seumsgasse.  29



STANDORTANALYSE    



4.6.3 



Schaffung attraktiver Fußgänger‐ und Radwegebeziehungen zwischen der Innenstadt und den übrigen  Teilräumen der Stadt. 



Die Stadt Velten als Standort für Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk 



Von der Gesellschaft für Markt‐ und Absatzforschung mbH (GMA) wurde 1994 ein Gutachten zum Ladeneinzel‐ handel und Ladenhandwerk erstellt.  Es wurden Aussagen zu folgenden Themenfeldern gemacht:  



die Wirtschafts‐ und Siedlungsstrukturelle Situation der Stadt Velten, das Marktgebiet und das Nach‐ fragepotenzial, 







das Angebot im Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk in der Stadt Velten, 







der zukünftige Geschäftsflächenbedarf der Stadt Velten, 







städtebauliches Leitbild zur künftigen Einzelhandelsentwicklung in Velten. 



Zu  diesem  Zeitpunkt  wurde  der  rechnerisch  ermittelte  Verkaufflächenbedarf  in  der  Stadt  Velten  speziell  im  Lebensmittelsektor als weitestgehend abgedeckt beurteilt. Entwicklungsspielraum wurde vor allem im kurzfris‐ tigen Bedarf (z.B. Apotheke) bzw. des mittel‐ bzw. längerfristigen Bedarf u.E. gesehen, der im Falle der innen‐ stadtrelevanten  Branchen  in  erster  Linie  auf  den  zentralen  innerstädtischen  Geschäftsbereich  konzentriert  werden sollte.  Eine  Ansiedlung  von  Einzelhandelseinrichtungen  in  Gewerbegebieten  sollte  lediglich  auf  die  sog.  Nicht‐ Innenstadtrelevanten Sortimente, wie Möbel, Bau‐ und Heimwerkerbedarf, Küchenstudie etc. beschränkt sein.  Für die sog. Zentrenrelevanten Sortimente sollte ein Ausschluss über Bebauungsplanfestsetzungen für die Au‐ ßenbereichslagen erfolgen.4 



4.7 



Einzelhandel in Planung 



Einzelhandelsvorhaben mit rechtskräftiger Baugenehmigung, deren Realisierung noch ausstehen, liegen derzeit  nicht vor.  Der Stadt Velten sind gegenwärtig Planungen von Einzelhandelsvorhaben bekannt (vorrangig schriftliche Bau‐ voranfragen  und  mündliche  Interessenbekundungen).  Mit  dem  Einzelhandelskonzept  werden  Empfehlungen  für den weiteren Umgang mit diesen Vorhaben gegeben.  



4.8 



Leerstand in der Stadt Velten 



Der Leerstand in Velten ist sehr hoch und wurde bereits im Jahre 2007 katalogisiert. Es wurde eine Leerstands‐ börse durchgeführt und eine Gewerberaumbörse auf die Internetseiten der Stadt gestellt (http://www.info‐



velten.de/gwrb/public.php), die kontinuierlich gepflegt wird.                                                                 4



  vgl. Die Stadt Velten als Standort für Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk, Studie 1994, GMA 
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5.



Zentren‐ und Versorgungsstruktur der Stadt Velten 



5.1 



Zentrale Versorgungsschwerpunkte und Schwerpunkte der verbrauchernahen Versorgung 



Mit der Novellierung des Baugesetzbuches hat der Bundesgesetzgeber den Begriff des „zentralen Versorgungs‐ bereiches“  eingeführt  ohne  diesen  inhaltlich  zu  charakterisieren.  Das  OVG  NW  hat  am  11.12.2006  als  erstes  deutsches OVG eine Entscheidung zu § 34 Abs. 3 BauGB getroffen. In diesem Urteil wird der Begriff des Zentra‐ len  Versorgungsbereiches  wie  folgt definiert:  Zentrale Versorgungsbereiche  sind  räumlich  abgrenzbare  Berei‐ che  einer  Gemeinde,  denen  auf  Grund  vorhandener  Einzelhandelsnutzungen  –  häufig  ergänzt  durch  diverse  Dienstleistungen und gastronomische Angebote – eine bestimmte Versorgungsfunktion für die Gemeinde zu‐ kommt. Ein „Versorgungsbereich" setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die für die Versorgung der Ein‐ wohner von Bedeutung sind.   Das  Wort  „zentral"  ist  nicht  rein  räumlich  sondern  vielmehr  funktional  zu  verstehen.  Je  nach  Lage,  Art  und  Zweckbestimmung existieren innerhalb des Stadtgebietes unterschiedliche Typen von zentralen Versorgungs‐ bereichen,  wie  z.B.  Hauptzentren  (Innenstädten,  gemeindliche  Ortsmitten),  Nebenzentren  oder  Grund‐  und  Nahversorgungszentren.   Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich in ihrer Ausstattung im Regelfall aus durch:  



ein vielfältiges und dichtes Angebot an öffentlichen und privaten Versorgungs‐ und Dienstleistungsein‐ richtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels  und  







eine städtebaulich integrierte Lage und  







eine gute verkehrliche Einbindung in das öffentliche Personennahverkehrsnetz. 



  In der Stadt Velten können zwei solcher zentralen Versorgungsbereiche definiert werden:  



der Zentraler Versorgungsbereich „Am Markt“ und 







das Nahversorgungszentrum „Am Kuschelhain“ 



5.1.1 



Innenstadtzentrum (Hauptgeschäftsbereich) „Am Markt inklusive Teilabschnitte der Viktoriastraße“ 



Bei  diesem  zentralen  Versorgungsbereich  handelt  es  sich  um  den  Hauptgeschäftsbereich  der  Stadt  Velten,  wobei  der  östliche  Teilabschnitt  der  Viktoriastraße  nicht mit  berücksichtigt  wird5.  Hierbei  handelt  es  sich um  einen separaten Einkaufsschwerpunkt, der von den Kunden als ein vom westlichen Abschnitt der Viktoriastraße  abgetrennter Bereich wahrgenommen wird. Die Ursachen liegen insbesondere in der städtebaulich‐räumlichen  Wahrnehmung begründet. Zwischen beiden Bereichen der Viktoriastraße sind derzeit keine Geschäfte angesie‐ delt, entweder bedingt durch die Baustruktur, die eine Ladenzone nicht vorsieht oder durch Leerstand, der z.T.  von Vereinen (Modelleisenbahner) zwischen genutzt wird. Zum anderen bestehen dauerhafte Nutzungen, hier  insbesondere  die  Grundschule,  aufgrund  derer  ausgedehnter  Fronten  entlang  der  Viktoriastraße  für  eine  Be‐



                                                             5



 Hinweis: Bei der Einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung für den RWK OHV wurde der östliche Teil der Viktoriastraße dem HGB  zugerechnet. 
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR    bauung  und  einen  damit  verbundenen  Ladenbesatz  unzugänglich  bleiben.  In  dem  zentralen  Versorgungsbe‐ reich  „Hauptgeschäftsbereich“  bleibt  damit  lediglich  der  westliche  Abschnitt  der  Viktoriastraße  relevant  und  entsprechend qualifizierbar. 
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  Abbildung 5: Übersicht Hauptgeschäftsbereich, Quelle: eigene Darstellung, die raumplaner
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  Hierbei zeichnet sich der Bereich rund um den Markt durch die höchste Geschäftsdichte innerhalb Veltens mit  einem breit gefächerten Einzelhandels‐ und Dienstleistungsangebot aus. Die in ihm ansässigen Betriebe bieten  in  ihrer  Angebotsstruktur  den  Kunden  Angebote  aus  dem  periodischen  und  aperiodischen  Bedarfssegment,  ergänzt um handelsnahe Dienstleistungs‐ und gastronomische Angebote. Im Vordergrund seiner Versorgungs‐ funktion stehen die Grundversorgung und das periodische Angebot. Funktional ergänzt wird das Angebot durch  private Versorgungseinrichtungen, Anbieter aus den Bereichen Bildung, Gesundheit und Wohnungswirtschaft.  Der  Hauptgeschäftsbereich  liegt  im  Zentrum  des  Siedlungsgebietes  und  ist  als  städtebaulich  integriert  zu  be‐ werten. Er ist für die Bewohnerinnen und Bewohner von Velten und die umgebenden Gemeinden für den mo‐ torisierten Individualverkehr verkehrlich gut zu erreichen und über Buslinien an das öffentliche Nahverkehrs‐ system gut angeschlossen.  Auch in diesem Abschnitt ist ein vergleichsweise hoher Leerstand zu verzeichnen, der sich neben vereinzelten  Geschäften entlang der Viktoria‐ und Poststraße mit größtem Gewicht am Markt als Folge der aufgegebenen  großflächigen Ladenlokale konzentriert.  



  Abbildung 6: Fotos Poststraße, Markt, östlicher Teilabschnitt Viktoriastraße,   Quelle: eigene Fotos, die raumplaner 



 



34



ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR    5.1.2 



Nahversorgungszentrum (NVZ) Am Kuschelhain, Rosa‐Luxemburg‐Straße 



Im Süd‐Westen der Stadt hat sich ein weiterer Einkaufsschwerpunkt als zentraler Versorgungsbereich etabliert.  Der Standort setzt sich aus zwei Teilräumen6 zusammen:  



Der erste Teilraum umspannt die Fachmarktagglomeration mit groß‐ und mittelflächigen Fachmärkten  aus  dem  periodischen  (REWE  mit  Getränkemarkt,  Aldi)  und  aperiodischem  Bedarfssegment  (KiK)  als  Magnetnutzung  für  den  Einkaufsschwerpunkt  beidseitig  der  Rosa‐Luxemburg‐Straße  nahe  der  Stadt‐ grenze.  Der Teilbereich hat sich seit 1998 langsam zu dem entwickelt, wie er sich heute präsentiert. Zunächst  wurde die Genehmigung für einen Lebensmittel‐Vollsortimenter erteilt (Vorhaben‐ und Erschließungs‐ plan). In weiteren Bauabschnitten traten ein Lebensmittel‐Discounter und ein Bekleidungs‐Discounter  hinzu (Genehmigung nach § 34 BauGB). Zusammen mit der gegenüber liegenden Bebauung (die bereits  vorhanden  war)  und  den  in  den  Erdgeschosszonen  eingerichteten  Ladenlokale  entwickelte  sich  der  Teilbereich zu dem NVZ „Am Kuschelhain“, wie es sich heute präsentiert. 







Den  zweiten  Teilraum  bildet  der  Angebotsschwerpunkt  rund  um  den  Kreuzungsbereich  Rosa‐ Luxemburg‐Straße/Richard‐Blumenfeld‐Straße.  Die  Magnetfunktion  nehmen  ein  Lebensmittel‐Discounter  (Plus  –  heute  Netto  rot),  ein  Drogeriefach‐ markt (Schlecker) und eine Apotheke wahr. Ergänzt wird das Angebot durch weitere periodische und  aperiodische Anbieter, wie z.B. Ärzte. 



In  seiner  Versorgungsfunktion  übernimmt  der  zentrale  Versorgungsbereich  „Nahversorgungszentrum  Am  Ku‐ schelhain“ die Nahversorgung für das südlich der Rosa‐Luxemburg‐Straße gelegene  Wohngebiet „Am Kuschel‐ hain“  und  „Velten‐Süd“  sowie  teilweise  für  das  nördlich  gelegene  Wohngebiet  „Parkstadt“,  dessen  Haupter‐ schließung auf Höhe des ersten Teilbereiches in die Rosa‐Luxemburg‐Straße mündet.  Inzwischen ist auch im NVZ ein zunehmender Leerstand zu verzeichnen.  Das Nahversorgungszentrum ist für die Einwohner der beschriebenen Quartiere und die angrenzende Gemein‐ de  Marwitz  fußläufig  und  mit  dem  Fahrrad  gut  zu  erreichen.  Für  weiter  entfernt  wohnende  Bewohnerinnen  und Bewohner Veltens und angrenzenden Gemeinden ist der Standort durch den motorisierten Individualver‐ kehr sowie über Buslinien an das öffentliche Nahverkehrssystem gut zu erreichen.  Mit  seiner  Randlage  am  Wohngebiet  „Am  Kuschelhain“  liegt  der  Standort  innerhalb  des  im  Zusammenhang  bebauten Siedlungsgebietes und ist als städtebaulich integriert zu bewerten. In der weiteren Siedlungsentwick‐ lung  strebt  die  Stadt  Velten  eine  Verdichtung  zwischen  dem  Wohngebiet  „Parkstadt“  und  dem  Wohngebiet  „Am Kuschelhain“ entlang der Bötzower Straße an.7 



                                                             6



 Hinweis: Bei der Einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung für den RWK OHV wurde der zweite Teilraum nicht dem NVZ zugehörig  bewertet.  7



 



 vgl. Flächennutzungsplan der Stadt Velten  35
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  Abbildung 7: Übersicht Nahversorgungszentrum, Quelle: eigene Darstellung, die raumplaner 



 



36



ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR   



 



 



  Abbildung 8: Fotos Fachmarktagglomeration „Am Kuschelhain“,   Teilabschnitt Rosa‐Luxemburg‐Straße/Richard‐Blumenfeld‐Straße, Quelle: eigene Fotos, die raumplaner 



5.2 



Bevölkerungsnahe Versorgung (Nahversorgung) 



Der  Bundesgesetzgeber  hat  mit  dem  Baugesetzbuch  der  bevölkerungsnahen  Versorgung  einen  besonderen  Schutzstatus eingeräumt. Die bevölkerungsnahe Versorgung umfasst die wohnortnahe Versorgung bzw. Nah‐ versorgung mit den Gütern des periodischen/täglichen Grundbedarfs ‐ v. a. mit Lebensmitteln, Getränken so‐ wie Gesundheits‐ und Drogerieartikeln.  Der Erreichbarkeit dieser Güter kommt wegen der eingeschränkten Mobilität vieler Menschen eine besondere  Bedeutung zu. Maßgeblich ist zunächst die fußläufige Erreichbarkeit des Standortes für die immobile Bevölke‐ rung  bzw.  die  Möglichkeit  des  nicht‐motorisierten  Einkaufs.  Der  Nahversorgungsraum  variiert  zwischen  den  Standorten  einer  Stadt  aufgrund  der  unterschiedlichen  siedlungsstrukturellen  und  zentralörtlichen  Gegeben‐ heiten sowie in Abhängigkeit von der Einwohnerdichte des umliegenden Versorgungsraumes. Zielstellung einer  nachhaltigen Nahversorgung sollte es sein, den Einkaufsstandort vom Wohnort aus in einer Gehzeit von 10 bis  12 Minuten zu erreichen. Dies entspricht in etwa einer fußläufigen Entfernung von 500 bis 700 Metern. 
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  Abbildung 9: Standorte mit Erreichbarkeitsradien, Quelle. eigene Darstellung, die raumplaner 



5.2.1 



Schwerpunkte der Nahversorgung ‐ Nahbereichsräume 



Für  die  bevölkerungsnahe  Versorgung  können  im  Siedlungsgebiet  insgesamt  fünf  Nahbereiche  eingegrenzt  werden. Für die Ausdehnung der Nahbereiche ist insbesondere die Reichweite der Anbieter mit einer Verkaufs‐ fläche ab 450 qm maßgeblich. Weitere Kriterien sind die Erreichbarkeit, die Ausdehnung benachbarter Nahbe‐ reiche oder die Grenzen des Siedlungsraumes der Stadt. 
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR   



  Abbildung 10: Nahbereichsräume, Quelle: eigene Darstellung, die raumplaner   
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR   



  Abbildung 11a: Nahbereichsräume, Quelle: eigene Darstellung, die raumplaner    Innerhalb der Nahbereiche sind die Einkaufsschwerpunkte in ihrer Anbieterstruktur und Angebotszusammen‐ setzung verschieden aufgestellt:  Mitte  Die Nahversorgung wird im Nahversorgungsbereich Mitte zum einen durch den zentralen Versorgungs‐ bereich  selbst  wahrgenommen,  zum  anderen  wird  die  Nahversorgungsfunktion  ergänzt  durch  die  Standorte entlang der Poststraße und der Breiten Straße rund um den Dorfanger.  Die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches kann dem Kapitel 4.1 entnommen werden.  Der Ergänzungsstandort „Breite Straße“ umfasst die Geschäftsansiedlungen entlang der östlichen Vikto‐ riastraße  und  den  Standortbereich  des  Lebensmittel‐Discounters  Plus  (neu:  Netto).  Magnetfunktion 
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR    übernimmt  im Teilbereich Viktoriastraße vorrangig der periodische Bedarf (Bank, Bio‐Lebensmittel, Bä‐ cker etc.) und in der Breiten Straße der Lebensmittel‐Discounter sowie die Apotheke.   Der Plus‐Markt (neu: Netto rot) liegt in der zweiten Reihe von der Breiten Straße aus betrachtet, ist da‐ mit  durch  vorgelagerte  städtebauliche  Strukturen  verdeckt  angeordnet  und  in  seiner  Werbefähigkeit  eingeschränkt. Die Stellplatzsituation entspricht den Anforderungen der Verbraucher. Der Markt ist mo‐ dernisierungsbedürftig und präsentiert sich auf eingeschränkter Verkaufsfläche. Neben einem Bäcker ist  einer von drei eigenständigen Fleischern im Plusmarkt integriert, der angebotsseitig einen Standortvor‐ teil begründet.  Neben  der  fußläufigen  Versorgung  des  Nahversorgungsraumes  wird  er  zugleich  von  Pkw‐orientierten  Kunden angesteuert und reicht somit über seinen Nahbereich hinaus. Er liegt innerhalb des Siedlungsbe‐ reiches und ist daher als städtebaulich integriert zu bewerten. 



  Abbildung 12: Plus‐Markt ‐ Breite Straße,   Quelle: eigene Fotos April 2009, die raumplaner   Für den Ergänzungsstandort „Poststraße“ übernehmen die Magnetfunktion der Lebensmittel‐Discounter  (Lidl) sowie ein großflächiger Restpostenmarkt (Thomas Phillips). Beide Standorte liegen in einer prädes‐ tinierten, gut einsehbaren Lage und halten ausreichend Parkplatzkapazitäten vor. 



  Abbildung 13: Lidl und Thomas Philipps ‐ Poststraße, Quelle: eigene Fotos April 2009, die raumplaner  Der Restpostenmarkt verfügt über eine stattliche Angebotsbreite und wirkt daher als „Klein‐Kaufhaus“  und übernimmt damit eine bedeutende Versorgungsfunktion. Entsprechend seinem üblichen Standort‐ profil ist der Restpostenmarkt in einer Bestandsimmobilie eingemietet. Er liegt innerhalb des Siedlungs‐ bereiches nahe dem Hauptgeschäftsbereich.  Bei dem Lebensmittel‐Discounter Lidl handelt es sich um den jüngsten Lebensmittelstandort Veltens. Als  moderne Einkaufsstätte wird er den Kundenanforderungen vollständig gerecht. Neben der fußläufigen  Versorgung des Nahversorgungsraumes wird er ebenso von den Pkw‐orientierten Kunden angesteuert 
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR    und reicht insgesamt über seinen Nahbereich hinaus. Er liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und ist  als städtebaulich integriert zu bewerten.  Nord  Im Nahversorgungsbereich sind vereinzelt kleine Nachbarschaftsläden (Fachgeschäfte) des periodischen  Bedarfs und aperiodischen Bedarfs ansässig. Eine vollständige Versorgung durch die Anbieter im perio‐ dischen Bedarf (Bäcker, Fleischer, Getränkemarkt, Blumen etc.) ist für diesen Teilbereich derzeit nicht si‐ chergestellt (Versorgungslücke).  Allerdings  muss  die  Etablierung  von  eigenständigen  Standorten  sowohl  als  kleinflächige  Betriebstypen  als auch als mittel‐ und großflächige Betriebstypen (Lebensmittel‐Discounter, ‐Vollsortimenter) aufgrund  der Wettbewerbsdichte und des geringen Kundenpotentials innerhalb des Teilbereiches nur äußerst be‐ grenzt betriebswirtschaftlich tragfähig eingeschätzt werden.  Ost  Bei dem Standort handelt es sich um eine „Allein‐Lage“ eines Lebensmittel‐Discounters (Netto) an den  Standort, der direkt an der Lindenstraße an einem der Zufahrtswege zum Wohngebiet Ost und in umge‐ kehrter Richtung von der Autobahn zum restlichen Stadtgebiet liegt.  



  Abbildung 14: Netto ‐ Lindenstraße, Quelle:   eigene Fotos April 2009, die raumplaner  Der  Markt  wird  den  Kundenanforderungen  derzeit  gerecht.  Neben  einem  Bäcker  ist  einer  von  drei  ei‐ genständigen Fleischern im Markt integriert, der angebotsseitig einen Standortvorteil begründet. Nach‐ teilig wirkt sich allerdings das geringe Stellplatzangebot der kleinen Stellplatzanlage aus.  Neben der fußläufigen Versorgung des Nahversorgungsraumes wird er von den Kunden zugleich für den  Pkw‐orientierten Einkauf angesteuert und reicht insgesamt über seinen Nahbereich hinaus.   Er liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und ist als städtebaulich integriert zu bewerten.  Aufgrund seiner Lage gelingt es ihm nur eingeschränkt, seinen Nahbereich vollständig fußläufig zu ver‐ sorgen (tendenziell Versorgungslücke).  Der ebenfalls im Nahversorgungsbereich Ost liegende Tiefkühlkostanbieter TKK in der Pinnower Chaus‐ see übernimmt lediglich mit seinem integrierten Backshop eine Nahversorgungsfunktion für das angren‐ zende Wohngebiet „Velten‐Grün“.   
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR    Erweitertes Bahnhofsumfeld  Innerhalb des Nahbereiches sind bis auf die Apotheke keine weiteren periodischen Anbieter vertreten.  Die bevölkerungsnahe Versorgung liegt lediglich für Teile des Nahbereiches vor und begründet sich aus  der Reichweite der Märkte aus dem Nahbereich „Mitte“ (Versorgungslücke).  Süd‐West  Die  Nahversorgung  übernimmt  vorrangig  das  Nahversorgungszentrum  „Am  Kuschelhain“  mit  seinen  zwei Teilbereichen (REWE mit Getränkemarkt und Aldi sowie Plus (neu: Netto) mit Schlecker).   Die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches kann dem Kapitel 4.1 entnommen werden. 



5.2.2 



Standorte ohne eigenen Nahversorgungsbereich  



Neben den Standorten der unmittelbaren Nahversorgung bestehen in der Stadt Velten weitere Standorte, die  dem periodischen Bedarf zuzurechnen sind, dabei allerdings überwiegend keine unmittelbare fußläufige Ver‐ sorgung sicherstellen:   Gewerbe‐ und Industriegebiet Süd  Innerhalb  des  Gewerbe‐  und  Industriegebietes  Süd  haben  zwei  Einzelhandelsagglomerationen  ihren  Standort:  



Rosa‐Luxemburg‐Straße 







Businesspark Velten, Baustufe 2 



Der  Agglomerationsstandort  Rosa‐Luxemburg‐Straße  setzt  sich  aus  einem  Lebensmittel‐Discounter  (Penny) und einem Getränkefachmarkt (Fristo) zusammen.  Der  Standort  liegt  direkt  an  der  Rosa‐Luxemburg‐Straße  und  ist  von  dieser  gut  einzusehen.  Die  Stell‐ platzanlage  ist  ausreichend  dimensioniert.  Die  Zu‐  und  Abfahrten  erfolgen  über  die  Rosa‐Luxemburg‐ Straße und die Breite Straße.  Nach ihrer umfassenden Revitalisierung im Herbst 2010 handelt es sich bei dem Standort um die mo‐ dernste  Anlage  in  der  Stadt  Velten.  Die  Ladenlokale  und  die  Gesamtanlage  entsprechen  den  heutigen  Anforderungen an die betrieblichen Abläufe sowie den Kundenanforderungen an das Einkaufserlebnis.  Das Umfeld des Standortes ist gewerblich geprägt mit vereinzelten Wohnnutzungen. Aufgrund der ge‐ ringen Wohnnutzung des Gebietes „Gewerbe‐ und Industriegebietes Süd“ besteht keine Notwendigkeit,  eine fußläufige, wohnortnahe Versorgung sicherzustellen, zumal die Versorger der beiden angrenzenden  Nahbereiche (Mitte und Ost) bis in den begrenzten wohnnutzungsgeprägten Anteil des „Gewerbe‐ und  Industriegebietes  Süd“  hineinreichen.  Dementsprechend  ist  der  Standort  auch  auf  eine  reine  Pkw‐ Kundschaft ausgerichtet und stellt auf die Verkehrsachse Rosa‐Luxemburg‐Straße ab, welche die Haupt‐ erschließung für die Wohngebiete „Am Kuschelhain“. „Velten‐Süd“ und „Parkstadt“ übernimmt (Eingriff  in den Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums „Am Kuschelhain“) und zugleich die Anbindung  an die angrenzende Kommune Marwitz darstellt. 
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR    Konfliktpotential bietet die Zu‐/Abfahrt „Breite Straße“ entlang der Wohnnutzung (Immissionen) sowie  der  Betrieb  mit  seinem  Kunden‐  und  Anlieferungsverkehr  im  Hinblick  auf  die  angestrebte  Durchmi‐ schung des Gebietes im Rahmen einer Mischgebietsnutzung (Immissionen).  Im  Agglomerationsstandort  Businesspark  Velten,  Baustufe  2  ist  ein  Fabrikverkauf  eines  Bio‐ Lebensmittelherstellers ansässig, der neben Zielkunden von Synergiekäufen im Zuge des Einkaufs beim  angrenzenden Baumarkt partizipiert. Eine Nahversorgungsfunktion kommt dem Standort nicht zu. 



5.2.3 



Versorgungslücken 



In  der  räumlichen  Verteilung  der  Einkaufsschwerpunkte  fällt  auf,  dass  die  bevölkerungsnahe  Versorgung  ge‐ genwärtig für die meisten Nahversorgungsräume sichergestellt ist.   Resultierend aus den Abschnitten 4.2.1 und 4.2.2 können folgende Versorgungslücken für die folgenden Nah‐ versorgungsräume festgestellt werden:  



Nord sowie  







Erweitertes Bahnhofsumfeld, 







Mitte ‐ Hauptgeschäftsbereich (zentraler Versorgungsbereich).  Der Anbieterbesatz des Hauptgeschäftsbereiches sichert zwar mit seinen ortsansässigen Betreibern ei‐ ne Grundversorgung im periodischen Bedarf, die raumordnerisch und städtebaulich angestrebte Nah‐ versorgung der Bevölkerung erfüllt er allerdings nur sehr eingeschränkt. Eine temporäre Kompensation  kann  derzeit  durch  den  Wochenmarkt  mit  seinem  auf  Frischewaren  ausgerichteten  Angebot  erzielt  werden. Der Wochenmarkt ist allerdings auf einem Wochentag beschränkt. 







Ost  In dem Teilbereich Ost Höhe Pinnower Chaussee dominiert die Wohnsiedlung „Velten‐Grün“. Der sei‐ nerzeit zentral eingerichtete Nahversorgungsstandort wurde größtenteils aufgegeben. Das Angebot be‐ schränkt sich derzeit auf einen Tiefkühlkost‐Anbieter sowie eine integrierte Bäckerei. Die weiteren Flä‐ chen des Zentrums stehen leer. Eine vollständige Versorgung durch Anbieter im periodischen Bedarf ist  damit derzeit nicht sichergestellt. 



5.2.4 



Bewertung der Versorgungsstruktur 



Für die Veltener Versorgungsstruktur sind insbesondere Discounter prägend, die Standorte außerhalb des In‐ nenstadtzentrums einnehmen. Das großflächige Vollsortiment‐Segment dagegen ist lediglich mit einem Stand‐ ort im NVZ Kuschelhain vertreten. Im HGB befinden sich lediglich ein kleinerer Laden mit Vollsortimenten und  ein Minishop mit einem ausgewählten Angebot. Die wünschenswerte Vielfalt in der Warenauswahl, Preisstruk‐ tur und Qualität ist aufgrund des vorherrschenden Ungleichgewichts in der Betriebstypenverteilung zwischen  Discount‐ und Vollsortimentssegment eingeschränkt.  In der Zusammenschau unterliegen die meisten Standorte der bevölkerungsnahen Versorgung aufgrund ihres  Alters  einem  hohen  Modernisierungsdruck.  Viele  entsprechen  den  alten  Ansiedlungsprofilen  ihrer  Entste‐ hungszeit,  werden  aber  häufig  den  modernen  betrieblichen  Anforderungen  und  Kundenbedürfnissen  nicht  mehr gerecht. Insoweit ist in den folgenden Jahren mit Standortumstrukturierungen und Standortverlagerun‐ gen zu rechnen.  Mit fünf Lebensmittel‐Discountern und einem großflächigem Lebensmittelvollsortimenter sind im Vergleich zu  Einwohnerdichte überdurchschnittlich viele mittel‐ und großflächige Betriebe vertreten.  
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR    Im  Ergebnis  sind  die  Verkaufsflächendichten  mit  0,6  qm/Einwohner  im  periodischen  Bedarfssegment  „Nah‐ rungs‐  und  Genussmittel“  (Bundesdurchschnitt:  bis  zu  0,45)  und  im  periodischen  Bedarf  insgesamt  mit  0,8  qm/Einwohner (Bundesdurchschnitt: bis zu 0,53) als hoch einzustufen.  Vor diesem Hintergrund muss für Velten von einer Überversorgung gesprochen werden.   Für die weitere Entwicklung von Potentialflächen bestehen keine Spielräume (z.B. ehemaliger Götzenbaumarkt  in  der  Berliner  Straße  Richtung  Hennigsdorf).  Mit  Blick  auf  bevorstehende  Standortumstrukturierungen  und  Standortverlagerungen ergibt sich hier ein besonderer städtebaulicher Steuerungsbedarf. 



5.3 



Einzugsgebiet der Stadt Velten 



Unabhängig  von  der  raumordnerischen  Abgrenzung  bestimmt  sich  das  tatsächliche  Einzugsgebiet  der  Stadt  Velten durch das örtliche Warengruppenangebot. Während die Angebote aus den Warengruppen des periodi‐ schen  Bedarfes  vorrangig  auf  die  Versorgung  innerhalb  der  Nahversorgungsräume  und  nahen  Verflechtungs‐ räume  abstellen,  können  Angebote  aus  den  Warengruppen  des  aperiodischen  Bedarfes  auch  geeignet  sein,  eine Anziehungskraft auf den überörtlichen oder regionalen Verflechtungsbereich auszuüben.  Mit Blick auf die räumliche Ausstrahlungskraft und Tragweite der Betriebstypen ist beispielsweise bei den Le‐ bensmittel‐Fachmärkten  eine  Differenzierung  zwischen  Lebensmittel‐Vollsortimenter  und  Lebensmittel‐ Discounter bedeutend: 8  



Dem Lebensmittel‐Vollsortimenter sind vorrangig die Betriebstypen „Supermarkt“ (bis zu 1.200 qm VK)  und „Verbrauchermarkt“ (bis zu 4.000 qm VK) zuzuordnen.   Die Bandbreite ihres Angebotes reicht im Durchschnitt von 10.150 Artikeln (ca. 1.200 qm VK) bis 25.020  Artikel (ca. 3.400 qm VK).  Im Vergleich zu Discountern verfügen sie mit ihrer Angebotsvielfalt über ein deutlich umfangreicheres  Frischeangebot (Obst&Gemüse, Back‐ und Fleischwaren) und können im periodischen Bedarf eine Voll‐ versorgung übernehmen. Neben Eigenmarken werden vorrangig Markenartikel angeboten.  Mit ihrem Angebot decken sie neben dem Tageseinkauf auch den Wocheneinkauf ab.   In  der  Preissegmentierung  werden  unterschiedliche  Preiskategorien  bedient.  Neben  günstig  bis  dis‐ countorientierten Angeboten werden auch hochpreisige Markenwaren angeboten.  Der Betriebstyp des SB‐Warenhauses (bis zu 8.000 qm VK) zählt ebenfalls zu den Vollsortimentern, er  unterscheidet sich aber hinsichtlich seines Angebotes (47.500 bis 53.000 Artikel) und stellt im Regelfall  auf den Monatseinkauf ab.   In der Folge umfasst das Einzugsgebiet nicht nur den örtlichen Versorgungsbereich, sondern vielmehr  das regionale Umfeld. 







Das  Angebot  eines  Lebensmittel‐Discounters  umfasst  dagegen  im  Durchschnitt  lediglich  1.400  (ca.  650 qm VK) bis 3.700 Artikel (ca. 850 qm VK).  Mit ihrem Angebot decken sie wie die Vollversorger neben dem Tageseinkauf auch den Wocheneinkauf  ab.  



                                                             8



  Werte: EHI Handel aktuell, Ausgabe 2008/2009, Seiten 325ff. 
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR    Aufgrund ihres begrenzten Artikelstamms können die Kunden nur aus einer geringen Sortimentsbreite  und einer geringen Sortimentstiefe wählen.  Im Vergleich zu Vollsortimentern unterbreiten Discounter im Regelfall einen deutlich höheren Anteil ih‐ res Angebotes mit den nicht‐periodischen Sortimenten, die häufig als zentrenrelevant eingestuft wer‐ den.  Die Waren werden zum allergrößten Teil zu günstigen Preisen angeboten. Neben Eigenmarken können  zunehmend auch Markenwaren zu Discountpreisen erworben werden (z.B. Netto, Lidl).  In der Folge umfasst das Einzugsgebiet vorrangig den örtlichen Versorgungsbereich und weniger das  regionale Umfeld.  Um  das  räumliche  Einkaufsverhalten  der  örtlichen  Wohnbevölkerung  und  der  vor  Ort  Arbeitenden  möglichst  realitätsnah  abzubilden,  wurden  die  entsprechenden  Routen  zu  den  umliegenden  Einkaufsschwerpunkten  einzeln abgefahren. So ließen sich emotionale Einflussfaktoren erfassen, die u.a. durch die Gestaltung des städ‐ tebaulichen Raumes, durch Ampelregelungen, den Verkehrsfluss etc. geprägt werden.   Ergänzend  wurde  eine  umfassende  Befragung  der  ortsansässigen  Bestandsbetriebe  durchgeführt,  die  Auf‐ schluss über die Herkunftsgebiete der heutigen Kunden gibt.  Des  Weiteren  wurden  die  nachstehenden,  für  die  Abgrenzung  maßgeblichen  Kriterien  im  Rahmen  mehrerer  Vor‐Ort‐Besichtigungen an unterschiedlichen Wochentagen und Tageszeiten verifiziert:  



Nähe  zu  Konkurrenzstandorten  sowie  Attraktivität  ihrer  Sortimentsstruktur  und  Angebotsqualität  im  Umland (z.B. Hennigsdorf, Oranienburg, Leegebruch), 







Verkehrsinfrastruktur  (Hauptverkehrsstraßen,  Autobahn  A 111)  und  die  damit  verbundenen  Möglich‐ keiten,  weitere  Einkaufsschwerpunkte  in  einem  angemessenen  Zeit‐Strecken‐Verhältnis  zu  erreichen  (Routingdistanzen), 







historisch  gewachsenes,  emotionales  Verbundenheitsgefühl  der  Bevölkerung  mit  angrenzenden  Ort‐ schaften, Ortsteilen und benachbarten Quartieren, 







geographische Lage der örtlichen Einkaufsschwerpunkte zu den umliegenden Wohnquartieren, 







Bevölkerungsdichte und ‐verteilung im Untersuchungsraum, 







Arbeits‐ und ausbildungsbezogene Pendlerbewegungen sowie 







Naturräumliche Barrieren oder Verkehrstrassen mit Trennwirkung (z.B. Autobahn A 10 und A 111). 



Für seine Zusammensetzung ist davon auszugehen, dass sich das Einzugsgebiet im Wesentlichen auf das Sied‐ lungsgebiet der Stadt Velten beschränkt. Einzelne Betriebe verfügen zwar über ein darüber hinaus reichendes  Einzugsgebiet, allerdings konzentriert sich das Einzugsgebiet im Regelfall auf den Kernort und seine Ortsteile.  Vor  diesem  Hintergrund  steht  das  Einzugsgebiet  der  Stadt  Velten  im  Einklang  mit  seiner  raumordnerischen  Funktion.  Die Auswertung der Befragung der örtlichen Anbieter und der Betreiber der Wettbewerbsstandorte bestätigen  die realitätsnahe Abbildung der beschriebenen Abgrenzung. 
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ZENTREN‐ UND VERSORGUNGSSTRUKTUR   



  Abbildung 15: Einzugsgebiet und Untersuchungsraum, Quelle: eigene Darstellung, die raumplaner       
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6.



6.1 



Kaufkraft im Einzugsgebiet 



Bevölkerungsentwicklung und Bevölkerungsprognose 



Die Kaufkraft bzw. das Nachfragevolumen innerhalb des abgegrenzten Untersuchungsraums wird insbesondere  durch den Bevölkerungsumfang bestimmt.  Die  Analyse der  Bevölkerungsentwicklung bis  zum  Jahr  2009  stützt  sich  auf die  offiziellen  Daten  des  Einwoh‐ nermeldeamtes der Stadt Velten (Stand: 30. Mai 2009). Maßgeblich für die Ermittlung sind die Einwohner, die  dauerhaft innerhalb des vorstehend abgegrenzten Untersuchungsraumes wohnen (Hauptwohnsitz ohne Zweit‐ sitz und Nebenwohnungen). 



6.1.1 



Bevölkerungsentwicklung bis 2009 



  Jahr 



Einwohnerzahl 



Veränderung/Jahr 



Veränderung in % 



2003 



11.713 



‐‐‐ 



‐‐ 



2004 



11.475 



‐238 



‐2,04 



2005 



11.340 



‐135 



‐1,17 



2006 



11.385 



+45 



+0,38 



2007 



11.345 



‐40 



‐0,35 



2008 



11.445 



+100 



+0,89 



2009  



11.580 



+130 



+1,13 



Abbildung 16: Bevölkerungsdaten, Quellen: Einwohnermeldeamt, Stand: 29.05.09  Seit dem Jahr 2000 war für die Stadt Velten ein kontinuierlicher Bevölkerungsrückgang zu verzeichnen, der im  Jahr 2007 wieder in ein leichtes Bevölkerungswachstum umschlägt und sich bis zum Jahr 2009 fortsetzt. In  der  Gesamtbetrachtung des Zeitraums von 2003 bis zum Jahr 2009 gleicht dieses Wachstum allerdings lediglich die  Verluste der vorangegangenen Jahre aus. Im Ergebnis wird die Bevölkerungsentwicklung der Stadt Velten durch  eine Stagnation gekennzeichnet.  Die Entwicklung Veltens weicht im Vergleich zum Landkreis Oberhavel vom Landkreisdurchschnitt ab. Während  Velten stagniert ist für den Landkreis zwischen den Jahren 2004 und 2007 kontinuierlich ein leichter Bevölke‐ rungsanstieg zu verzeichnen.   Allerdings weist die Landkreisentwicklung ebenso kontinuierlich eine rückläufige Tendenz auf, die für die Folge‐ jahre ebenfalls eine Stagnation erwarten lässt.         
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Jahr 



Einwohnerzahl 



Veränderung/Jahr 



Veränderung in % 



31.12.2004 



198.550 



‐‐‐ 



‐‐ 



31.12.2005 



200.185 



+1.635 



+ 0,8 



31.12.2006 



201.290 



+1.105 



+ 0,6 



31.12.2007 



201.945 



+655 



+ 0,3 



Abbildung 17: Bevölkerungsdaten Landkreis Oberhavel, Quellen: statistisches Landesamt 



6.1.2 



Bevölkerungsprognose 



Für die künftige Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2030 ist zunächst die Betrachtung des anschließenden  20‐Jahreszeitraums maßgeblich.   Für die Bevölkerungsentwicklung Veltens liegt eine Bevölkerungsvorausberechnung des Landesamtes für Bau‐ en  und  Verkehr  auf  Grundlage  des  Stadtumbaumonitorings  bis  zum  Jahr  2030  vor.  Die  Statistiker  ermitteln  darin für die Stadt Velten zunächst bis 2020 eine Stagnation in der Bevölkerungsentwicklung.   In  den  Folgejahren  schlägt  die  Bevölkerungsstagnation  in  einen  leichten  Bevölkerungsrückgang  um,  der  zwi‐ schen 2020 und 2025 deutlich zunimmt und sich bis 2030 bei rund ‐0,4% einpendelt. Im Ergebnis wird die Ein‐ wohnerzahl voraussichtlich nahe der Marke von 10.800 liegen.     Jahr 



Einwohnerzahl 



Veränderung 



Veränderung in %9 



2006 



11.419 



 



 



2010 



11.357 



‐62 



‐0,1410 



2015 



11.364 



+7 



+0,01 



2020 



11.267 



‐97 



‐0,17 



2025 



11.016 



‐251 



‐0,45 



2030 



10.802 



‐114 



‐0,39 



Abbildung 18: Bevölkerungsdaten, Quellen: AfS, BA, LBV, Stadt Velten aus Stadtumbaumonitoring, aktuali‐ siert am 25.05.09  Die  reale  Bevölkerungsentwicklung  zwischen  2006  (Ausgangsjahr  der  Prognose)  und  dem  Jahr  2010  zeigt  für  Velten allerdings eine positivere Entwicklung als von den Landesstatistikern prognostiziert. Nach Angaben des  Einwohnermeldeamtes  Velten  verzeichnete  Velten bereits  bis  Mai 2009 eine  kontinuierliche  Bevölkerungszu‐ nahme.  Es  wird  davon  ausgegangen,  dass  sich  diese  Positiventwicklung  auch  bis  Ende  des  Jahres  fortsetzen  wird,  so  dass  bis  Ende  2009  eine  Einwohnerzahl  von  rund  11.740  Einwohnern  (zum  Vergleich  AfS/LBV:  rund  11.360 Einwohner) prognostiziert wird.   Der  gegenwärtige  Trend  für  den  Untersuchungsraum  ist  durch  einen  leichten  Bevölkerungsanstieg  gekenn‐ zeichnet, der in der langfristigen Betrachtung allerdings nach anfänglichen Bevölkerungsrückgängen nunmehr 



                                                             9



  Bezug 5 Jahre    Bezug 4 Jahre 



10
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KAUFKRAFT     zu einer Stagnation beiträgt. Insoweit scheinen die Prognosen des Landesbetriebes für den Prognosezeitraum  bis  2020 zu pessimistisch.   Mit  Blick  auf  die  demographische  Entwicklung  im  Allgemeinen  und  die  stagnierende  Tendenz  im  Untersu‐ chungsraum im Besonderen ist davon auszugehen, dass die Entwicklungsprognose der Landesstatistiker verzö‐ gert einsetzen wird.   Ausgehend von den aktuellen Bevölkerungsdaten Veltens wird der prozentuale Prognoseansatz der Landessta‐ tistiker (‐0,1% pro Jahr bzw. ‐0,5% pro fünf Jahre) für den weiteren Prognosezeitraum fortgeschrieben.  Im Ergebnis ist bis 2020 eine Bevölkerung von rund 11.500 Einwohnern und bis 2030 von rund 11.400 Einwoh‐ nern zugrunde zu legen. Im Vergleich zum Ausgangsjahr 2010 entspricht dieses einem absoluten Bevölkerungs‐ rückgang von rund 100 Einwohnern (2020) bzw. 200 Einwohnern (2030).    Jahr 



Einwohnerzahl Velten 



Veränderung in % 



2010 



11.640 



 



2015 



11.580 



‐0,5 



2020 



11.530 



‐0,5 



2025 



11.470 



‐0,5 



2030 



11.420 



‐0,5 



Abbildung 19: Bevölkerungsentwicklung, eigene Berechnungen, Consilium GmbH, die raumplaner    Hinweis:  In den vorstehenden Prognosen ist nicht der in Diskussion befindliche S‐Bahnanschluss enthalten. Bei dessen  Realisierung ist voraussichtlich mit einer positiveren Bevölkerungsentwicklung und damit eine Veränderung in  der  Bevölkerungsprognose  rechnen.  Derzeit  liegt  allerdings  keine  gesicherte  Zusage  zum  Ausbau  des  S‐ Bahnanschlusses vor, so dass den weiteren Bewertungen die ermittelte Bevölkerungsprognose zugrunde gelegt  wird.  



6.1.3 



Altersstruktur 



In  der  Alterszusammensetzung  der  Bevölkerung  ist  die  Stadt  Velten  in  den  vergangenen  Jahren  durch  eine  Zunahme der Senioren gekennzeichnet. Der Anteil der über 65jährigen nimmt seit 2003 kontinuierlich zu und  ereichte im Jahr 2007 rund 17%.  Die  Entwicklung  dokumentiert  den  allgemeinen  demographischen  Wandel  mit  einem  zunehmenden  Durch‐ schnittsalter und ist für die meisten Kleinstädte Deutschlands kennzeichnend.   
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 Abbildung 20: Bevölkerungsdaten, Quellen: AfS, BA, LBV, Stadt Velten aus Stadtumbaumonitoring, Stadtbe‐ richt 2007 Velten 



6.2 



6.2.1 



Wirtschaftsstruktur 



Arbeitgeber  



Neben der traditionellen Kachel‐ und Klinkerproduktion sind Betriebe aus dem Bau‐ und Recyclinggewerbe, der  Logistik,  Metall‐  und  Kunststoffbearbeitung,  der  chemischen  und  der  Lebensmittelindustrie  und  dem  Einzel‐ handel  ansässig.  Das  Angebot  an  gut  angebundenen,  erschlossenen  bzw.  leicht  mobilisierbaren  Gewerbeflä‐ chen  stieg  und  führte  zu  einer  mittelständischen  Prägung  der  Wirtschaft  mit  1995  ca.  5.000  Beschäftigte  im  gewerblichen Bereich.  Zwischen 1990 und 2000 stieg die Anzahl der Gewerbebetriebe in Velten. Seitdem sind die Zahlen leicht rück‐ läufig. Die Ursache für das allgemeine Wachstum im Bereich Gewerbe nach 1990 lag überwiegend im deutli‐ chen Defizit an klein‐ und mittelständischen Unternehmen, vornehmlich im Dienstleistungssektor.  Aufgrund  der  gut  erschlossenen  Gewerbeflächen  und  günstiger  Baulandpreise  ist  der  Standort  Velten  inzwi‐ schen für zahlreiche Unternehmen eine attraktive Alternative zum Standort Berlin. Gegenwärtig existieren in  Velten Firmen mit z. T. mehr als 50 Beschäftigten, die heute das industrielle und gewerbliche Profil der Stadt  prägen.  60 % der ansässigen Firmen arbeiten im Bereich Dienstleistung, 18 % üben eine Handelstätigkeit aus, 17 % sind  dem Handwerk zuzuordnen und nur 5 % entfallen auf die industrielle Fertigung. Von den rund 4.900 Beschäf‐ tigten am Arbeitsort Veltens sind 38 % im verarbeitenden Gewerbe tätig und stellen damit die größte Gruppe  der  Beschäftigten  dar.  Eine  besondere  Bedeutung  für  den  Arbeitsmarkt  kommt  den  kleineren  und  mittleren  Unternehmen zu, da hier der überwiegende Teil der Arbeitnehmer tätig ist.11 



                                                             11



  vgl. INSEK 2007 
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  Abbildung 21: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte in Velten, Quelle: AfS 



6.2.2 



Pendler 



Im Jahr 2005 waren von den insgesamt 11.44612 Einwohnern Veltens 3.873 Personen sozialversicherungspflich‐ tig  am  Wohnort  beschäftigt.  Von  2000  bis  2005  sank  der  Anteil  der  sozialversicherungspflichtig  am  Wohnort  Beschäftigten  an  der  Gesamtbevölkerung  um  13  %  auf  34  %.  Die  Pendlerbeziehungen  sind  sehr  ausgeprägt.  Über 80 % der in Velten Beschäftigten sind Einpendler von außerhalb, vorzugsweise aus Berlin und Oberhavel.  Die sozialversicherungspflichtigen Veltener selbst pendeln zu 79 % aus Velten aus.   



  Abbildung 22: Pendlertätigkeit in Velten 1991 – 2005, Quelle: INSEK 2007 



6.2.3 



Arbeitslosenquote 



Die  Arbeitslosenquote  Veltens  zeigt  eine  leicht  rückläufige  Tendenz  und  lag  im  Jahr  2007  bei  rund  1.200  Ar‐ beitslosen.  Im Vergleich zum Landkreis Oberhavel mit einer Arbeitslosenquote von 16,2 % liegt Velten mit ca. 21,8 % im  Jahr 2007 deutlich höher. 



                                                               12



  Die Unterschiede in den Zahlenwerten kommen durch die unterschiedlichen Datenquellen – Einwohnermeldeamt, LBV – zustande.  
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  Abbildung 23: Anzahl der Arbeitslosen in Velten, Quelle: BA 



 



  Abbildung 24: Arbeitslosenquote in Velten in Prozent, Quelle: BA 
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7.



Sortimentsspezifisches Nachfragevolumen im Jahr 2009 



Für die Bewertung der Kaufkraft wird zunächst das Nachfragevolumen innerhalb des definierten Einzugsgebie‐ tes anhand von Verlaufsrechnungen hochgerechnet. Berücksichtigung finden dabei die Bezugsgrößen:  



Einwohner für das Jahr 2009, 







Einzelhandelsausgaben/‐umsatz je Einwohner und 







Kaufkraftkoeffizient. 



7.1 



Einzelhandelsausgaben je Einwohner 



Neben der Einwohnerentwicklung wird die örtliche Kaufkraft bzw. das Nachfragepotential innerhalb des abge‐ grenzten Untersuchungsraums durch die Einzelhandelsausgaben je Einwohner bestimmt.  Zugrunde  zu  legen  ist  der  Einzelhandelsumsatz  im  engeren  Sinne13.  Für  den  Untersuchungsraum  werden  die  Bezugswerte für Gesamtdeutschland herangezogen, die aus den objektiven Erhebungen des Statistischen Bun‐ desamtes Wiesbaden, HDE‐Prognosen sowie eigenen Ermittlungen abgeleitet werden.  Danach beträgt der Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne für das Jahr 2008/2009:  



Periodischer Bedarf – Warengruppe Nahrungs‐ und Genussmittel:   ca. 2.025 € je Einwohner und Jahr 







Periodischer Bedarf – Weitere Warengruppe (ohne NuG):  ca. 655 € je Einwohner und Jahr 







Aperiodischer Bedarf14:   ca. 2.920 € je Einwohner und Jahr 



7.1.1 



Gewichtete Kaufkraft 



Für die Berechnung des Nachfragepotentials innerhalb des Einzugsgebietes ist im nächsten Schritt die für ganz  Deutschland  erfasste  Kaufkraft  anhand  des  regionalen  Kaufkraftniveaus  zu  gewichten.  Das  Kaufkraftniveau  wird auf den Durchschnitt aller Bundesländer (=100) bezogen.  Für  das  Einzugsgebiet  ist  folgender  Kaufkraftkoeffizienten  für  den  Einzelhandel15  zugrunde  zu  legen:  Velten:  87,3. Im Untersuchungsraum fällt damit das Kaufkraftniveau über alle Branchen hinweg rund 13% niedriger aus  als die gemittelte Kaufkraft für ganz Deutschland.   Im Folgenden werden die periodischen Teilsegmente „Nahrungs‐ und Genussmittel“ sowie „Weiterer periodi‐ scher Bedarf“ getrennt analysiert und bewertet (Splitting). Andere Methoden bergen die Gefahr, dass Umver‐ teilungsspitzen in den einzelnen periodischen Teilsegmenten durch eine Gesamtbetrachtung des periodischen  Bedarfs  verdeckt  werden.  Die  Bewertungen  des  Planvorhabens  würden  anderenfalls  die  realen  Wechselwir‐ kungen nur ungenügend widerspiegeln. 



                                                             13



  Einzelhandelsumsatz ohne Kfz, Tankstellen u. Apotheken    nur Sortimente der aperiodischen Einkaufsanlässe  15   Gesellschaft  für  Konsumforschung  (GfK)  Nürnberg,  Stand    01.01.2008;  der  Kaufkraftkoeffizient  für  den  Einzelhandel  liegt  in  der  Regel  deutlich unter dem Wert des Kaufkraftkoeffizienten für die Gesamtausgaben.  14
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NACHFRAGEVOLUMEN    Zum Zeitpunkt des Markteintritts wird ein Nachfragevolumen von rund 57,0 Mio. € p.a. innerhalb des vorste‐ hend abgegrenzten Einzugsgebietes vorliegen. Davon entfallen auf:  



Nahrungs‐ und Genussmittel rund 20,6 Mio. € p.a.  







die Warengruppen des weiteren periodischen Bedarfs rund 6,7 Mio. € p.a. und 







die aperiodischen Warengruppen rund 29,7 Mio. € p.a.   



 



Periodischer Bedarf  



Weiterer periodischer 



NuG 



Bedarf 



Gesamt 



Gesamt 



Einwohner 



Gesamt 



11.640 



Nachfragevol. (Mio. € p.a.)  Gesamt  



Aperiodischer Bedarf 



20,6 



(Mio. € p.a.) 



6,7 



29,7 



57,0 



Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH  Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelwerten resultieren. 



Abbildung 25: 



7.2 



Nachfragevolumen 2009 



Mittelfristige Kaufkraftentwicklung bis 2020 



Für die Ermittlung des im mittelfristigen Betrachtungsraum bis zum Jahr 2020 zur Verfügung stehenden, berei‐ nigten Nachfragepotentials ist das Nachfragevolumen zuvor hinsichtlich  



der Bevölkerungsentwicklung, 







der Einkommensentwicklung der Privathaushalte,  







dem Konsumanteil im Einzelhandel und 







der allgemeinen Nachfrageentwicklung 



zu gewichten.  Einen maßgeblichen Einfluss übt zunächst die Bevölkerungsentwicklung bis zum Jahr 2020 aus. Mit Blick auf die  Bevölkerungsentwicklung ist damit zu rechnen, dass das Nachfragevolumen gegenüber dem Jahr 2009 um rund  1% sinken wird. 
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Jahr 



Verfügbares 



Veränderung 



Private Konsum‐



Anteil am  



Veränderung 



Veränderung



Einkommen 



ggü Vorjahr 



ausgaben  



verf. Einkom‐



ggü Vorjahr 



10 Jahre 



je Einwohner / Jahr 



men 



 je Einwohner / Jahr 



(seit 1998) 



 



in EUR 



In % 



in EUR 



In % 



%‐Punkte 



%‐Punkte 



1998 



15.425 



1,9 



13.870 



89,9 



‐‐ 



‐‐ 



1999 



15.825 



2,6 



14.325 



90,5 



+0,6 



+0,6 



2000 



16.280 



2,9 



14.780 



90,8 



+0,3 



+0,9 



2001 



16.890 



3,7 



15.300 



90,6 



‐0,2 



+0,7 



2002 



17.015 



0,7 



15.325 



90,1 



‐0,5 



+0,2 



2003 



17.355 



2,0 



15.570 



89,7 



‐0,4 



‐0,2 



2004 



17.630 



1,6 



15.780 



89,6 



‐0,1 



‐0,3 



2005 



17.960 



1,9 



16.075 



89,5 



‐0,1 



‐0,4 



2006 



18.410 



2,5 



16.470 



89,5 



+‐0 



‐0,4 



2007 



18.735 



1,8 



16.720 



89,2 



‐0,3 



‐0,7 



2008 



19.340 



3,2 



17.165 



88,8 



‐0,4 



‐1,1 



Werte real bzw. bei konstanten Preisen  Quelle:  Statistisches Bundesamt Wiesbaden sowie Berechnungen der Consilium GmbH  Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelwerten resultieren.



Abbildung 26: 



Verfügbares Einkommen und Konsumausgaben der Privathaushalte Deutschlands 



In den vergangenen Jahren ging mit der Steigerung des verfügbaren Einkommens der Privathaushalte zugleich  eine Zunahme der privaten Konsumausgaben einher.   Allerdings zeigt sich seit dem Jahr 2000, dass der für den Konsum aufgewendete Einkommensanteil schleichend  zurückgeht und stattdessen stärker in Sparanlagen investiert wird. Bei der Gesamtschau des 10‐Jahreszyklusses  sank daher der Anteil der privaten Konsumausgaben am Einkommen um insgesamt 1,1%‐Punkte.  Für  die  zukünftige  Entwicklung  des  verfügbaren  Einkommens  ist  angesichts  der  Weltwirtschaftskrise  keine  zuverlässige und objektive Prognose für den untersuchungsrelevanten Prognosezeitraum der nächsten 10 Jahre  möglich. Für die Zukunft ist allerdings davon auszugehen, dass sich die kontinuierliche Steigerung des durch‐ schnittlichen Pro‐Kopf‐Einkommens der vergangenen Jahre nicht weiter fortsetzen wird:  



Die  kommenden  Jahre  werden  durch  einen  sich  verstärkenden  Trend  zu  Mini‐Jobs  und  Teilzeit‐ Erwerbsarbeit  sowie  durch  reduzierte  Sonderzahlungen  gekennzeichnet  sein.  In  der  Folge  sinken  die  verfügbaren Einkommen der Privathaushalte bereits aus der Erwerbssituation heraus (ohne Berücksich‐ tigung etwaige Steuererhöhungen oder Anpassungen von Krankenkassen‐ und Versicherungsbeiträgen  etc.). So meldet das Statistische Bundesamt in  seinen Vierteljahresberichten für 2009 sinkende Real‐ löhne von durchschnittlich rund ‐1,2% gegenüber dem Vorjahr.16  







Die sich für die folgenden Jahre abzeichnende drastischen Zunahme der Arbeitslosigkeit wird ebenfalls  zu einer deutlich reduzierten Erwerbstätigkeit insgesamt und einem deutlich reduzierten verfügbaren 



                                                             16



  Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2. Vierteljahresbericht 2009 (September 2009) 
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NACHFRAGEVOLUMEN    Einkommen  im  Besonderen  führen.  In  der  Summe  rechnen  die  Wirtschaftsinstitute  mit  einem  Rück‐ gang des Einkommens zwischen ‐2,3% und ‐4,0% mit einer Stagnation in den Folgejahren. 17  



Als  Folge  des  demographischen  Wandels  im  Allgemeinen  und  der  künftig  geringeren  Einkommen  im  Besonderen wird die gesetzliche Rente für die Generationen der Babyboomer und jüngeren Jahrgänge  je nach Verlauf der Wirtschaftskrise langfristig um etwa 5,7% bis 9,4% sinken. Die Rentengarantie kann  diese  langfristigen  Wirkungen  nicht  bremsen;  sie  verschärft  aber  den  Druck  auf  den  Beitragssatz  (im  pessimistischsten Fall im Jahr 2011 bei 21%).18 



  Jahr 



Private Konsumaus‐



Veränderung 



Anteil der Kon‐



Veränderung 



Veränderung 



Vergleich zu 



gaben  



zum Vorjahr 



sumausgaben für 



zum Vorjahr  



10 Jahre 



privaten Kon‐



(1998) 



sumausg.  



je Einwohner / Jahr 



Einzelhandel 



 



in EUR 



In % 



In % 



In % 



%‐Punkte 



%‐Punkte 



1998 



13.870 



1,9 



30,8 



1,5 



‐‐ 



‐0,4 



1999 



14.325 



3,3 



30,8 



3,4 



+‐0 



‐0,1 



2000 



14.780 



3,3 



31,6 



6,0 



0,8 



+2,7 



2001 



15.300 



3,7 



31,3 



2,5 



0,5 



‐1,2 



2002 



15.325 



0,4 



30,4 



‐2,5 



‐0,4 



‐2,9 



2003 



15.570 



1,7 



29,5 



‐1,1 



‐1,3 



‐2,8 



2004 



15.780 



1,4 



29,1 



‐0,2 



‐1,7 



‐1,6 



2005 



16.075 



1,7 



28,9 



1,3 



‐1,9 



‐0,4 



2006 



16.470 



2,3 



29,0 



2,4 



‐1,8 



+0,1 



2007 



16.720 



1,4 



29,1 



2,0 



‐1,7 



+0,6 



2008 



17.165 



2,5 



29,4 



3,3 



‐1,4 



+0,8 



Werte nominal bzw. in jeweiligen Preisen  Quelle:  Statistisches Bundesamt Wiesbaden sowie Berechnungen der Consilium GmbH  Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelwerten resultieren.



Abbildung 27: 



Kosumausgaben und Einzelhandelsausgaben der Privathaushalte Deutschland 



Der Einkommensanteil, der für den Konsum im Einzelhandel aufgewendet wird, stieg seit 2005 kontinuierlich  von 28,9% auf 29,4%. Im Jahr 2008 gaben die Bundesbürger 3,3% mehr aus als im Vorjahr. In der langfristigen  Betrachtung  über  10  Jahre  ist  jedoch  der  Konsumanteil  zwischen  1998  und  2008  um  1,4%‐Punkte  gesunken.  Die in den vergangenen Jahren dokumentierten Zuwächse schmelzen.  Mit Blick auf den privaten Konsum als Ganzes partizipiert der Einzelhandel in der 10‐Jahresbetrachtung zudem  nicht in gleichem Maße von der Steigerung der Konsumausgaben. Im Regelfall liegt seine Steigerungsrate deut‐ lich  unter  der  Steigerungsrate  des  Gesamtkonsums  (‐0,1  bis  ‐2,9%‐Punkte).  In  den  vergangenen  drei  Jahren  nimmt allerdings die Steigerung der Einzelhandelsausgaben überproportional zu (+0,1 im Jahr 2006 bis +1,8%‐



                                                             17



  MEA  ‐  Mannheimer  Forschungsinstitut  Ökonomie  und  Demographischer  Wandel:  Auswirkungen  der  Finanzkrise  auf    die  gesetzliche  Rentenversicherung; September 2009  18   MEA  ‐  Mannheimer  Forschungsinstitut  Ökonomie  und  Demographischer  Wandel:  Auswirkungen  der  Finanzkrise  auf    die  gesetzliche  Rentenversicherung; September 2009 
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NACHFRAGEVOLUMEN    Punkte  im  Jahr  2008).  Dieses  liegt  allerdings  weniger  in  einem  zunehmenden  Einzelhandelskonsum,  sondern  vielmehr mehrwertsteuer‐ und inflationsbedingt in einer Kostensteigerung begründet.    Jahr 



Einzelhandelsumsatz 



Veränderung  



Veränderung 



Veränderung 



real 



zum Vorjahr 



10 Jahre (1999) 



15 Jahre (1994) 



 



2005 = 100 



In % 



In % 



In % 



1994 



101,0 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



1999 



99,8 



‐0,1 



‐‐ 



‐1,2 



2004 



99,1 



+2,1 



‐0,7 



‐1,9 



2005 



100,0 



+0,9 



+0,2 



‐1,0 



2006 



100,2 



+0,2 



+0,4 



‐0,8 



2007 



97,2 



‐3,0 



‐2,6 



‐3,8 



2008 



96,7 



‐0,5 



‐3,1 



‐4,3 



2009 (1. Halbjahr) 



95,4 



‐1,3 



‐4,4 



‐5,6 



Werte real bzw. bei konstanten Preisen  Quelle:  Statistisches Bundesamt Wiesbaden, HDE – Hauptverband des deutschen Einzelhandels sowie Berechnungen der Consilium  GmbH  Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelwerten resultieren.



Abbildung 28: 



Umsatzentwicklung Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 



Die allgemeine Nachfrageentwicklung im Einzelhandel ist in den vergangenen Jahren durch rückläufige Umsät‐ ze geprägt. Die Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten im Verglich zum Vorjahr bis 2006 noch einen höheren  Umsatz,  allerdings  mit  abnehmender  Tendenz.  Seit  dem  Jahr  2007  melden  die  Einzelhandelsunternehmen  schließlich geringere Umsätze als im Vorjahr. Mit dem Einsetzen der Wirtschaftskrise zog der Konsum im Jahr  2008 kurz an, er blieb allerdings weiterhin unter den Vorjahresniveau.   Die  Umsatzmeldungen  für  das  Jahr  2009  zeigen  eine  Fortführung  der  rückläufigen  Umsatzentwicklung.  Mit  Blick auf die anhaltende Wirtschaftskrise und des zu erwarteten deutlichen Anstiegs in der Arbeitslosigkeit ist  auch in den Folgejahren mit einem anhaltenden Umsatzrückgang zu rechnen.   Bei der langfristigen Betrachtung über die vergangenen 15 Jahre sinkt der Einzelhandelsumsatz seit dem Jahr  1994 kontinuierlich und seine rückläufige Entwicklung gewinnt seit dem Jahr 2007 deutlich an Fahrt. Für den  maßgeblichen Prognosezeitraum des vorliegenden Gutachtens sank der Einzelhandelsumsatz zwischen   



4,4%  (10‐Jahrsvergleich) und  







5,6%  (15‐Jahrsvergleich). 



Zusammenfassend wird die Kaufkraftentwicklung bis 2020 geprägt sein durch: 



 







eine stagnierende bis rückläufige Bevölkerung, 







ein sinkendes verfügbares Einkommen der Privathaushalte, 
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NACHFRAGEVOLUMEN    



einen  zunehmenden  Einzelhandelsanteil  am  Gesamtkonsum  –  allerdings  bei  einem  schleichenden  Rückgang des Gesamtkonsumanteils am verfügbaren Einkommen ‐ sowie 







einen allgemein rückläufigen Umsatz der Einzelhandelsbetriebe. 



   



Periodischer Bedarf  



Weiterer periodischer 



NuG 



Bedarf 



Einwohner 



11.530 



Nachfragevol.  (Mio. € p.a.)  Gesamt  



Aperiodischer Bedarf 



18,4 



(Mio. € p.a.) 



5,9 



26,5 



50,8 



Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH  Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelwerten resultieren. 



Abbildung 29: 



Nachfragevolumen – Prognose 2020 



Im Ergebnis wird im Prognosezeitraum bis 2020 das Veltener Nachfragevolumen auf 50,8 Mio. € abschmelzen,  was einem Kaufkraftrückgang von rund 10,7% gegenüber dem Jahr 2010 entspricht.   Länger  anhaltende Deflations‐  oder  Inflationsentwicklungen  führen  zu einer  weiteren  Reduzierung des  Nach‐ fragevolumens. Angesichts der Unsicherheiten bei der Bewertung der Wirtschaftskrise blieben beide Faktoren  in der vorstehenden Prognose zunächst unberücksichtigt.  Dieser  Nachfragerückgang  wird  sich  durch  vertriebliche  Maßnahmen  der  Einzelgeschäfte  oder  des  gesamten  Hauptgeschäftsbereiches  nur  äußerst  eingeschränkt  kompensieren  lassen.  Dieses  liegt  in  seiner  Kopplung  an  die  rückläufige  Bevölkerungsentwicklung  begründet.  Eine  steigende  regionale  Ausstrahlung  wird  mit  der  Ab‐ schmelzung der Bevölkerung kaum Schritt halten können.  Wie im periodischen Bedarf wird auch im aperiodischen Bedarf der Wettbewerb um die Kunden weiter zuneh‐ men,  da  die  umliegenden  Kommunen  ihrerseits  vergleichbare  Kompensationsmaßnahmen  ergreifen  werden.  Vor  diesem  Hintergrund  erfordert  der  Nachfragerückgang  eine  tiefgreifende,  zielgerichtete  Stärkung  der  Ein‐ zelhandelsstruktur und insbesondere eine konzentrierte Stärkung der für Velten maßgeblichen Einkaufsanlässe. 
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PERIODISCHER BEDARF: QUANITITATIVE ANALYSE    



8.



8.1 



Periodischer Bedarf  



Einkaufsanlass  



Die Kunden suchen die Veltener Bestandsbetriebe im Rahmen von bestimmten Einkaufsanlässen auf. Der peri‐ odische Bedarfseinkauf bildet neben fünf weiteren einen dieser Einkaufsanlässe.  Den jeweiligen Einkaufsanlässen lassen sich Angebotssegmente zuordnen, welche die Kunden im Regelfall bei  ihrer Bedarfsdeckung als Mindestangebot nachfragen bzw. vor Ort erwarten (Grundbedarf). Gleichzeitig wer‐ den  Angebote  bereitgehalten,  welche  der  Kunde  für  seinen  Einkaufsanlass  nicht  zwingend  als  Grundbedarf  erwartet (Weiterführender Bedarf).  Die  durchgeführte  komplette  Erfassung  sämtlicher  Ladengeschäfte  in  der  Innenstadt  Veltens  beinhaltet  die  detaillierte  Erhebung  der  angebotenen  Sortimente  entsprechend  der  bedienten  Einkaufsanlässe  im  periodi‐ schen und aperiodischen Bedarfssegment. Zusätzlich wurden die Ladeninhaber im Rahmen einer detaillierten  Befragung zur Angebotsausrichtung und Kundenstruktur ihrer Geschäfte befragt.   Aus der Zusammenschau der Ergebnisse ergibt sich aber nicht nur ein detailliertes Bild über das Angebot, die  bedienten  Einkaufsanlässe  und  die  Nachfrage,  sondern  sie  gibt  zugleich  Aufschluss  über  die  Zielgruppen  und  Kundenbindung.  In  den  nachfolgenden  Abschnitten  werden  alle  Angebote  zusammengestellt,  welche  der  Kunde  bei  seinem  Einkaufsanlass „Periodischer Einkauf“ als Grundbedarf generell erwartet, und welcher Besatz dieser Erwartung  in Velten tatsächlich gegenübersteht.  Die  aufgeführten  Angebote  sind  nach  ihrer  Kundenfrequenz  sortiert.  Während  Bankfilialen  in  Kleinstädten  oftmals  Kundenzahlen  von  über  400  pro  Tag  erreichen,  variieren  diese  bei  den  Lebensmittel‐Anbietern  und  Drogerien  zwischen  100  und  1.000  und  stehen  in  Abhängigkeit  zur  Größe  und  Lage  des  Geschäftes  sowie  zu  dessen Angeboten. Auf Grund ihrer hohen Kundenfrequenzen gelten die Post, Banken, Lebensmittel‐Geschäfte  und Drogerien als so genannte Ankernutzungen des periodischen Bedarfs. Sie ziehen tagtäglich eine große Zahl  von  Kunden  an  den  jeweiligen  Standort  und  sorgen  im Regelfall  für  Kopplungskäufe  in  den umliegenden  Ge‐ schäften. Eine Ballung von Ankernutzungen an einem Standort trägt wesentlich zu seiner Attraktivität bei. 
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PERIODISCHER BEDARF: QUANITITATIVE ANALYSE    



  Sortimente



ZVB „Hauptgeschäftsbereich“ 



ZVB „NVZ Kuschelhain“ 



Weitere Standorte 



Anzahl 



Verkaufsfläche 



Anzahl der 



Verkaufsfläche 



Anzahl der 



Verkaufsfläche 



der Be‐



[qm] 



Betriebe1 



[qm] 



Betriebe1 



[qm] 



19



triebe   Grundbedarf 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



 



 



LM‐Vollsortimentsmarkt 



‐‐ 



1 



‐‐ 



LM‐Discountmarkt 



‐‐ 



2 



4 



Bäcker/Konditor 



2 



2 



7 



Fleischer 



‐‐ 



‐‐ 



3 



790 qm 



2.220 qm 



4.460 qm 



Drogerie 



1 



1 



1 



Obst & Gemüse 



1 



‐‐ 



‐‐ 



Zeitschriften/Zeitungen 



2 



‐‐ 



‐‐ 



Grundbed. als Randsort. 



2 



2 



6 



Dienstleistung 



 



Postagentur 



1 



Kreditinstitute (Bank, Spar‐ kasse) 



2 



Lotto 



2 



Weiterführender Bedarf  Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



‐‐ 



1 



x 



1   



 



 



 



 



 



Fisch 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Reformhaus, Naturkost 



‐‐ 



‐‐ 



1 



Getränkefachmarkt 



1 



Zoolog. Bed., Tiernahrung 



 



‐‐ 



‐‐ 



Weit.Bed. als Randsort. / 



1 



1 



2 



160 qm 



1 



x 



‐‐   



 



 



‐‐ 



‐‐ 



x 



 



 



360 qm 



2 



 



690 qm



weitere Anbieter  Dienstleistung 



 



Krankenkasse 



‐‐ 



 



  ‐‐ 



x  Spezialkreditinstitut  Gesamt  davon  Nahrungs‐ und  Genussmittel  Weiterer period. 



‐‐       



 



 



 



‐‐  x 



‐‐  950 qm 



 



x  ‐‐ 



2.580 qm 



11% 



30% 



490 qm



2.220 qm



7% 



32% 



460 qm



360 qm



 



5.150 qm  59% 



 



4.180 qm 61% 



 



970 qm



                                                             19
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PERIODISCHER BEDARF: QUANITITATIVE ANALYSE     Bedarf 



26%



20%



61%



x    ohne Verkaufsflächen  Quelle: Consilium GmbH, die raumplaner 



Abbildung 30: Einkaufsanlass – Periodischer (täglicher) Bedarf 



8.2 



8.2.1 



Zentraler Versorgungsbereich „Hauptgeschäftsbereich“ 



Nahrungs‐ und Genussmittel 



Der  Grundbedarf  an  „Nahrungs‐  und  Genussmitteln“  weist  im  Hauptgeschäftsbereich  deutliche  Lücken  auf.  Magnetbetriebe wie ein Lebensmittel‐Vollversorger oder Lebensmittel‐Discounter sind nicht vertreten. Der in  der  Viktoriastraße  ansässige  kleinflächige  periodische  Anbieter  mit  einer  etwas  umfangreicheren  Zusammen‐ setzung  von  periodischen  und  aperiodischen  Angeboten  deckt  zwar  Teile  des  Grundbedarfes  ab,  er  entfaltet  allerdings die für einen Lebensmittelbetrieb übliche frequenzbildende Wirkung nur äußerst eingeschränkt. Ein  weiteres, für den Lebensmitteleinkauf maßgebliches Segment, der Fleischerbetrieb, fehlt ebenfalls.  Das Standortgewicht des Hauptgeschäftsbereiches bleibt zudem hinter den Möglichkeiten von zentralen Ver‐ sorgungsbereichen zurück. Beim Vergleich der Veltener Standorte untereinander wird augenscheinlich, dass:  



im Hauptgeschäftsbereich keine Angebote bestehen, die sich gegenüber dem Nahversorgungszentrum  Kuschelhain oder den weiteren Standorten hervorheben und geeignet wären, einen besonderen Ziel‐ kauf im Hauptgeschäftsbereich zu initiieren, 







es insgesamt dem Hauptgeschäftsbereich an einem Angebotsgewicht im Grundbedarf und im weiter‐ führenden Bedarf bei Nahrungs‐ und Genussmitteln mangelt, 







gleichzeitig  lediglich  7%  der  gesamten  Verkaufsfläche  im  Segment  „Nahrungs‐  und  Genussmittel“  im  Hauptgeschäftsbereich  vertreten  sind  und  der  überwiegende  Anteil  des  periodischen  Bedarfs  außer‐ halb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten wird. 



In  der  Folge  kann  sich  der  Hauptgeschäftsbereich  gegenüber  den  Nahversorgungszentrum  „Am  Kuschelhain“  und den restlichen Standorten kaum erfolgreich behaupten.   Kompensatorisch  wirkt  jedoch  der  Wochenmarkt,  der  vorrangig  als  „Grüner  Mark“  ausgebildet  ist  und  das  Frische‐Segment  an  Nahrungs‐  und  Genussmitteln  vollständig  abdeckt.  Neben  Fleischwaren,  Backwaren  und  Obst&Gemüse werden auch Fischwaren, Spezialitäten und Fertig‐Produkte (Convenience‐Produkte) angeboten.  Der Wochenmarkt übt sowohl aufgrund seiner Angebotsvielfalt als auch mit Blick auf seine Anbieterdichte für  den  Hauptgeschäftsbereich  eine  starke  Frequenzwirkung  aus.  Mit  Blick  auf  die  periodischen  Angebotslücken  des stationären Handels bleibt seine Kompensationswirkung auf lediglich einem halben Markttag beschränkt,  so dass eine Wahrnehmung dieses Angebots für Berufstätige nicht möglich ist. 



8.2.2 



Weiterer periodischer Bedarf 



Im weiteren periodischen Bedarf wird der Grundbedarf sowohl im stationären Handel als auch bei den periodi‐ schen  Dienstleistungen  (Zeitung,  Drogeriewaren)  vollständig  abgedeckt.  Besonders  hervorzuheben  sind  die  Standortvorteile des Hauptgeschäftsbereiches gegenüber den restlichen Gebieten:  



Der ortsansässige Drogeriefachmarkt übernimmt klassisch eine Magnetfunktion und nimmt diese auch  für den Hauptgeschäftsbereich erfolgreich wahr. Dieses begründet sich unter anderem in seiner Allein‐ stellung im höherwertigen Marktsegment.  
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Standortvorteile bestehen darüber hinaus im Dienstleistungsbesatz. So bleibt die Post im weiteren Vel‐ tener  Stadtgebiet  ohne  Konkurrenz. Des Weiteren  sind  zwei  von  insgesamt  drei  Veltener  Bankfilialen  im  Hauptgeschäftsbereich  vertreten20.  Beide  Dienstleister  nehmen  ihre  Magnetfunktion  im  Hauptge‐ schäftsbereich erfolgreich wahr. 



Im weiterführenden Bedarf fällt der Hauptgeschäftsbereich dagegen deutlich ab, allerdings begründet sich der  Verkaufsflächenumfang  der  anderen  Standorte  auf  Randsortimente,  die  sich  vorrangig  auf  ein  einziges  Sorti‐ ment (Tiernahrung) konzentrieren.  Mit  einem  Anteil  von  26%21  konzentriert  sich  rund  ein  Viertel  der  Verkaufsflächenausstattung  im  Hauptge‐ schäftsbereich. 



8.3 



8.3.1 



Zentraler Versorgungsbereich „Nahversorgungszentrum Am Kuschelhain“ 



Nahrungs‐ und Genussmittel 



Das  Nahversorgungszentrum  deckt  den  Grundbedarf  vollständig  ab.  Eigenständige  Betriebe  eines  Fleischers  oder mit Obst & Gemüse sind zwar nicht vertreten, allerdings werden diese Angebote im Rahmen des Lebens‐ mittel‐Vollsortimenters  und  der  Lebensmittel‐Discounter  abgedeckt.  Ergänzt  wird  das  Angebot  durch  weiter‐ führende Bedarfssegmente.  Mit einem Verkaufsflächenanteil von rund 32% hat sich das Nahversorgungszentrum als ein zentraler Einkaufs‐ standort  für  „Nahrungs‐  und  Genussmittel“  im  Veltener  Wettbewerb  etabliert22.  Der  vergleichsweise  hohe  Verkaufsflächenanteil, resultiert allerdings aus der Groß‐ und Mittelflächigkeit des Betreiberbesatzes im Teilbe‐ reich „Fachmarktzentrum“ und ist weniger ein Ausdruck einer Anbietervielfalt. Der hier vertretene Lebensmit‐ tel‐Vollsortimenter genießt zudem eine Sonderstellung, da sowohl weitere großflächige Anbieter als auch Voll‐ sortimenter in Velten nicht vertreten sind.   Insoweit wird das Nahversorgungszentrum gegenwärtig stark von Kunden frequentiert, die außerhalb des Nah‐ bereiches wohnen, und übernimmt eine zentrale Rolle für die periodische Versorgung des gesamten Stadtge‐ bietes. 



8.3.2 



Weiterer periodischer Bedarf 



Der Grundbedarf bei den weiteren periodischen Sortimenten ist nahezu vollständig abgedeckt. Zeitungen und  Zeitschriften sind zwar nicht durch einen eigenständigen Betrieb gesichert, allerdings ist das Sortiment bei den  Lebensmittel‐Märkten  als  Randsortiment  vertreten.  Gegenüber  den  weiteren  Standorten  bilden  die  periodi‐ schen Dienstleistungen einen weiteren Standortvorteil. 



                                                             20



 Die Sparkassenfiliale in der Viktoriastraße/Ecke Breite Straße übernimmt, wenn auch nicht im Hauptgeschäftsbereich gelegen, dennoch  eine wichtige Magnetfunktion für den Hauptgeschäftsbereich wahr.  21  Hinweis: Bei der Einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung für den REK OHV wird davon gesprochen, dass mit einem Anteil von rd.  38 % aller Einzelhandelsbetriebe ein Einkaufsschwerpunkt im Innenstadtzentrum (HGB) liegt, wobei sich das Angebot in der Summe über‐ wiegend aus Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereiches generiert. Zu rund einem Drittel der Gesamtverkaufsfläche werden Sortimen‐ te des mittelfristigen Bedarfsbereiches angeboten. Ein direkter Vergleich ist nicht möglich, da zum einen der HGB größer gezogen wurde als  in der vorliegenden Studie und keine detaillierte Unterteilung in periodischem und a‐periodischem Bedarf vorgenommen wurde.  22  Die  Einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung für den REK OHV kommt – wenn auch mit anderen Zahlen – zu der gleichen Erkennt‐ nis, dass der größte Verkaufsflächenanteil bei den Nahrungs‐ und Genussmitteln liegt. 
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8.4.1 



Weitere bevölkerungsnahe Versorgung und dezentrale Standorte 



Nahrungs‐ und Genussmittel 



Die Standorte außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche dominieren mit einem Verkaufsflächenanteil von  rund 61% den periodischen Einkauf.  Auf sie entfallen rund 5.150 qm Verkaufsfläche (von rund 8.680 qm) und der überwiegende Anteil der Betriebe.  Darunter sind vor allem Magnetbetriebe wie vier Lebensmittel‐Discounter vertreten. Hinzu treten die für die  Nachfrage maßgeblichen Anbieter des Lebensmittelhandwerks wie Bäcker und Fleischer.  Die Standorte decken den Grundbedarf nahezu vollständig ab. Als Betriebstyp fehlt lediglich das Lebensmittel‐ Vollsortiment. Auch im weiterführenden Bedarf dominieren die weiteren Standorte.  In weiten Teilen handelt es sich allerdings um Nahversorgungsstandorte der bevölkerungsnahen Versorgung.  



8.4.2 



Weiterer periodischer Bedarf 



Der überwiegende Anteil des weiteren periodischen Bedarfs wird an den weiteren Standorten angeboten. Der  hervortretende Verkaufsflächenumfang konzentriert sich allerdings ebenfalls vorrangig auf das Sortiment Tier‐ nahrung, das zudem als Randsortiment geführt wird (Lebensmittel‐Discounter, Hornbach etc.). 



8.5 



Kaufkraftbindung innerhalb des Einzugsgebietes 



Für die Ermittlung der Kaufkraftbindung ist das Nachfragevolumen innerhalb des Einzugsgebietes den Umsät‐ zen, welche die Bestandsbetriebe innerhalb des Einzugsgebietes erwirtschaften, gegenüberzustellen.  Die  räumliche  Abgrenzung  des  Untersuchungsraumes/Einzugsgebietes  ergibt  sich  aus  Kapitel  5.3  „Einzugsge‐ biet der Stadt Velten“.  Für die Ermittlung der Leistungsdaten der Bestandsbetriebe sind die Umsätze und Flächenproduktivitäten der  untersuchungsrelevanten Betriebe realitätsnah zu bestimmen. Die in den folgenden Berechnungen eingestell‐ ten Kennziffern basieren daher auf:  



einer intensiven Vorortbegehung des Untersuchungsraumes und der umliegenden Wettbewerbsstand‐ orte zu mehreren Wochentagen und Tageszeiten in den Monaten Juni, Juli und August 2009 sowie Sep‐ tember 2010, 







der  breiten  Marktkenntnis  der  Consilium  GmbH,  gestützt  durch  Auftragsforschungen  und  unterneh‐ menseigene Untersuchungen, 







Direktinformationen der vor Ort ansässigen Betreiber, 







Branchen‐ und Betriebsvergleichen, Veröffentlichungen und Forschungsergebnissen von Branchenver‐ bänden, unabhängigen Meinungs‐  und  Branchenforschungsinstituten  sowie  des  Statistischen  Bundes‐ amtes. 



Im  Ergebnis  erwirtschaften  die  Bestandsbetriebe  im  periodischen  Bedarf  einen  Gesamtumsatz  von  rund  32,6 Mio. €. Der für eine Kleinstadt vergleichsweise hohe Umsatz ist mit Blick auf die Flächenproduktivität zu  relativieren.  So  erzielen  die  Bestandsbetriebe  mit  rund  3.580 EUR  pro  Quadratmeter  Verkaufsfläche  eine 
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PERIODISCHER BEDARF: QUANITITATIVE ANALYSE     durchschnittliche Flächenproduktivität. Insoweit erklären sich die hohen Umsätze aus der Verkaufsflächendich‐ te bzw. Betreiberdichte im periodischen Bedarf (Lebensmittel‐Discounter, Vollsortimenter, Drogeriefachmarkt,  Thomas Philipps).  Verkaufsfläche 



Umsatz 



Produktivität 



(in qm) 



(Mio. € p.a) 



(€/qm VK) 



Innenstadtzentrum  



950 



3,5 



 



Nahrungs‐ und Genussmittel 



490 



1,0 



1.990 



Weiterer periodischer Bedarf 



460 



2,5 



5.430 



Nahversorgungszentrum Am Kuschelhain 



2.580 



10,4 



 



Nahrungs‐ und Genussmittel 



2.220 



9,3 



4.180 



Weiterer periodischer Bedarf 



360 



1,1 



3.100 



Weitere Standorte 



5.580 



18,7 



 



Nahrungs‐ und Genussmittel 



4.540 



16,2 



3.580 



Weiterer periodischer Bedarf 



1.040 



2,5 



2.400 



Gesamt 



9.110 



32,6 



3.580 



Teilräume und Warengruppen 



Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH  Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelwerten resultieren. 



Abbildung 31: 



8.5.1 



Umsätze und Produktivität nach Teilräumen und Warengruppen  



Bestandsumsätze bereinigt 



Die  ermittelten  Umsätze  der  Bestandsbetriebe  werden  allerdings  nur  zu  einem  Teil  mit  den  Einwohnern  des  Einzugsgebietes erzielt. Für die Ermittlung der Kaufkraftbindung sind zunächst die Bestandsumsätze um dieje‐ nigen Anteile zu bereinigen, die mit Kunden außerhalb des Einzugsgebietes erwirtschaftet werden.  



Die Bestandsbetriebe gaben im Rahmen der Betriebsbefragungen an, dass sie rund 23% ihres Umsatzes  (Nahrungs‐ und Genussmittel) bzw. 21% ihres Umsatzes (weiterer periodischer Bedarf) mit Kunden au‐ ßerhalb des Einzugsgebietes erwirtschaften. Der Anteil erscheint auf den ersten Blick zunächst als sehr  hoch, erklärt sich allerdings mit Blick auf die historisch gewachsene Versorgungsfunktion für die nahe  gelegenen Ortsteile benachbarter Ämter (insbesondere Oberkrämer). Im periodischen Bedarf offenbart  sich  zudem  eine  vergleichsweise  ausgeprägte  Kundenbindung  für  das  nahe  gelegene  Mittelzentrum  Hennigsdorf. Die Ursachen liegen zum einen in der hohen Betreiberdichte sowie der guten verkehrli‐ chen Erreichbarkeit Veltens und zum anderen in der aus Kundensicht weniger attraktive Angebots‐ und  Betreibervielfalt im Lebensmittelbereich von Hennigsdorf begründet. 







Des  Weiteren erwirtschaften  die  Bestandsbetriebe  Teile  ihres  Umsatzes  auch  mit  Kunden, die  dauer‐ haft außerhalb des Untersuchungsraumes wohnen und den Einkaufsstandort Velten nur temporär auf‐ suchen (Streuumsätze). Gründe hierfür sind Einkäufe von Einpendlern auf dem Nachhauseweg, Einkäu‐ fe von Touristen, Nutzern der Zweitwohnung und Wochenendhausgrundstücke oder Einkäufe beim Be‐ such  von Freunden und  Verwandten,  etc.  Für  die  Einpendler  ist  die  Betrachtung  des Einpendlerüber‐ schusses (Einpendler abzüglich Auspendler) maßgeblich. Mit Stichtag vom 01.01.2006 wies dieser mit  rund 315 sozialversicherungspflichtigen Beschäftigten einen positiven Saldo auf. Rund 3.375 Einpendler  standen  zum  Stichtag  ca.  3.060  Auspendler  gegenüber.  Bezogen  auf  die  Gesamtbevölkerung  Veltens 
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PERIODISCHER BEDARF: QUANITITATIVE ANALYSE     entspricht diese einem Anteil von rund 2,7%. Der überwiegende Anteil der Einkäufe von Einpendlern  konzentriert  sich  erfahrungsgemäß  auf  die  Zeiten  während  der  Mittagspause,  und  damit  arbeitsstät‐ tennah. Des Weiteren sind die Bedarfsegmente unterschiedlich zu bewerten. So decken Einpendler Ihre  tägliche/periodische Bedarfsversorgung nur sehr eingeschränkt an ihrem Arbeitsort und tätigen ihren  Versorgungseinkauf mit Blick auf möglichst geringe Transportzeiten für Frisch‐, Kühl‐ und Tiefkühlwa‐ ren bevorzugt in Wohnortnähe.   Für die Bewertung der Durchfahrenden ist insbesondere die verkehrsgünstige Lage an Durchgangsstra‐ ßen entscheidend für die Kundenbindung. Mit der Breiten Straße und Rosa‐Luxemburg‐Straße verlau‐ fen zwei bedeutende Landesstraßen durch das Gemarkungsgebiet, welche als Zubringer zu den Auto‐ bahnabfahrten  und  zu  den  benachbarten  Mittelzentren  fungieren.  Entlang  dieser  Durchgangsrouten  sind diverse Bestandsbetriebe ansässig.  Der Umsatz mit Nutzern der Zweitwohnungen bleibt für Velten aufgrund der geringen Anzahl vernach‐ lässigbar. Die Wochenendhausgrundstücke in Kleingärten werden in bedeutendem Umfang durch Aus‐ wärtige  genutzt.  Diese  frequentieren  nach  Auskunft  der  Bestandsbetriebe  nachweislich  die  Einkaufs‐ schwerpunkte Veltens. Deren Umsatzanteile sind auf die Sommermonate begrenzt und entsprechend  saisonal zu gewichten.   Der Anteil der Besucher, welche ortsansässige Einwohner aufsuchen und diesen Besuch mit einem Ein‐ kaufsanlass  verknüpfen,  ist  angesichts  der  Einwohnerzahl  im  Untersuchungsgebiet  als  moderat  anzu‐ nehmen.  Zusammenfassend sind Streuumsätze von rund 5,0% zu berücksichtigen.  Im Ergebnis erzielen die Bestandsbetriebe einen bereinigten Bestandsumsatz von rund 23,6 Mio. EUR, welcher  ausschließlich mit den Einwohnern des Untersuchungsraumes erwirtschaftet wird.   



Periodischer Bedarf ‐ NuG  (Mio. € p.a.) 



Weiterer periodischer Bedarf  (Mio. € p.a.) 



26,5 



6,1 



Umsätze im Untersuchungsraum  Gesamt 



32,6 



abzgl. Umsätze mit Auswärtigen 



6,0 



Gesamt 



1,3  7,3 



abzgl. Streuumsätze (5%) 



1,3 



Gesamt 



0,3  1,6 



Umsätze der Bestandsbetriebe 



19,1 



4,5 



bereinigt  Gesamt 



23,6 



Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH  Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelwerten resultieren.



Abbildung 32: 



8.5.2 



Bestandsumsätze bereinigt 



Kaufkraftbindung 



Das bereinigte Umsatzvolumen der Bestandsbetriebe ist für die Ermittlung der Kaufkraftbindung dem innerhalb  des abgegrenzten Einzugsgebietes verfügbaren Nachfragevolumen gegenüberzustellen. 
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Warengruppe 



Nahrungs‐ u. Genussmittel in Mio. € p.a. 



Weiterer periodischer 



Gesamt 



Bedarf 



 



in Mio. € p.a. 



in Mio. € p.a. 



Nachfragevolumen bereinigt 



20,6 



6,7 



27,3 



Bestandsumsatz bereinigt 



19,1 



4,5 



23,6 



(+) Kaufkraftzufluss/  (‐) Kaufkraftabfluss 



‐1,4 



‐2,1 



‐4,5 



Kaufkraftbindung 



93% 



68% 



86% 



Quelle: 



Berechnungen der Consilium GmbH 



Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelbeträgen resultieren. 



Abbildung 33: Kaufkraftbindung des Einzelhandelsbesatzes – Jahr 2008  Den ortsansässigen Bestandsbetrieben gelingt es, rund 86% des bereinigten Nachfragevolumens zu binden. Das  entspricht einem Kaufkraftabfluss von rund 14% bzw. 4,5 Mio. € pro Jahr.  Für das Segment Nahrungs‐ und Genussmittel fällt die Kaufkraftbindung mit rund 93% außergewöhnlich hoch  aus,  spiegelt  allerdings  die  Betreibervielfalt  in  diesem  Segment  wieder.  Es  sind  nahezu  alle  Lebensmittel‐ Discounter sowie ein moderner Vollsortimentsmarkt in Velten vertreten. Insoweit bleiben die Kaufkraftabflüsse  beschränkt.  Mit  rund  7%  fließt  ein  geringer  Anteil  an  auswärtige  Standorte  ab,  der  u.a.  mit  dem  hohen  Aus‐ pendleranteil  (Einkäufe  am  Arbeitsort)  und  mit  Mitnahmeeinkäufen  im  Zuge  des  aperiodischen  Einkaufs  an  zentralen Einkaufsstätten verbunden ist. Potentiale für eine weitere Kaufkraftbindung bestehen daher für das  Segment „Nahrungs‐ und Genussmittel“ nicht.  Im weiteren periodischen Bedarf ergeben sich höhere Kaufkraftabflüsse (rund 32%). Das Angebot im weiteren  periodischen  Bedarf  ist  sowohl  hinsichtlich  der  Betreiberanzahl  als  auch  hinsichtlich  der  Verkaufsflächenaus‐ stattung unterdurchschnittlich vertreten. In der Folge verbinden die Einwohner Veltens ihren weiteren periodi‐ schen Bedarf in Verbindung mit ihrem aperiodischen Einkauf an zentralen Einkaufsstätten außerhalb Veltens.  Im Vordergrund stehen vorrangig höherwertige Drogerieartikel (vgl. Einkaufsanlass „Gesundheit&Pflege“).  Die  Kaufkraftabflüsse  richten  sich  insbesondere  auf  SB‐Warenhausstandorte,  allen  voran  die  Center  in  Berlin  (Borsighallen  in  Tegel,  Spandauer  Arkaden)  mit  seinem  umfangreichen  Angebot  an  Gütern  des  periodischen  Bedarfs und den ergänzenden Angeboten des aperiodischen Bedarfs.   Dagegen werden die Angebote der Nachbarkommunen Oranienburg und Hennigsdorf deutlich zurückhaltender  von den Einwohnern des Untersuchungsraumes angesteuert. 



8.6 



Periodischer Bedarf: Zielgruppen 



Aus  der  Erhebung  der  Sortimente  sowie  aus  der  Befragung  der  Ladeninhaber  lassen  sich  verlässliche  Rück‐ schlüsse auf die Zielgruppen der jeweiligen Standortlagen ziehen. Von besonderem Interesse sind die Zielgrup‐ pen der zentralen Versorgungsbereiche. Zu diesen zählen:  



Familien und Personen im so genannten „Bestem Alter“  Die Gruppe der Familie umfasst die Altersgruppen von 0 bis 15 Jahren sowie von 25 bis 50 Jahren, Per‐ sonen im „Besten Alter“ die von 50 bis 65 Jahren.  
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PERIODISCHER BEDARF: QUANITITATIVE ANALYSE     Familien ist es möglich, ihren periodischen Bedarf in der Stadt Velten an mehreren Standorten zu de‐ cken. Im Vergleich zu den umliegenden Gemeinden und Mittelzentren stehen in Velten nahezu alle Be‐ treiber  von  Lebensmittel‐Discountern  zur  Verfügung  (überdurchschnittliche  Betreiberdichte  und  Ver‐ kaufsflächendichte). Darüber hinaus hat sich mit dem Vollsortimenter „Am Kuschelhain“ ein Markt mit  umfassendem Angebot und einer attraktiver Ausstrahlung etabliert.  Die  Geschäfte  im  Hauptgeschäftsbereich  decken  dagegen  eher  die  Tascheneinkäufe  sowie  die  Ergän‐ zungseinkäufe von andernorts vergessenen Produkten ab. Dagegen drückt sich der Standortvorteil des  Hauptgeschäftsbereiches in den periodischen Dienstleistungen (Bank, Post) und im Drogerie‐Segment  bereits in einem zielgerichteten Aufsuchen und einer hohen Bindung der Familien aus.  Das  Nahversorgungszentrum  „Am  Kuschelhain“  übernimmt  dagegen  mit  seinem  Lebensmittel‐ Vollversorger und ‐Discounter einen wesentlichen Anteil der Versorgung mit periodischen Gütern.  



Jugendliche  Diese Gruppe umfasst die Altersgruppe von 15 bis 25 Jahren.   Jugendliche wohnen oftmals noch bei ihren Eltern und werden von diesen mit den Gütern des täglichen  Bedarfs versorgt. Insoweit treten sie selber weniger als Konsumenten im periodischen Bedarfssegment  auf. Ausnahmen bilden jedoch kleinere Einkäufe von Lebensmitteln, insbesondere Süßwaren, Getränke  und Knabbereien, sowie der Einkauf von kosmetischen Artikeln, in erster Linie durch Mädchen. Für die  Gruppe der Jugendlichen, die noch bei ihren Eltern wohnt, kann eine Kundenbindung analog der „Fami‐ lie“ ausgegangen werden.   Die  Gruppe  der  Jugendlichen,  die  ihren  eigenen  Haushalt  führen,  folgen  erfahrungsgemäß  dem  ge‐ samtgesellschaftlichen  Entwicklungstrend,  sich  von  traditionellen  Werten  abzuwenden.  Hierzu  zählt  auch  der  Einkauf  in  zentralen  Versorgungsbereichen  wie  dem  Hauptgeschäftsbereich.  Es  kann  daher  vorausgesetzt  werden,  dass  eine  Bindung  an  den  „Hauptgeschäftsbereich“  nur  sehr  schwach  ausge‐ prägt ist. Die Befragung der Händler stützen diese Annahmen.   Mit Blick auf die innerhalb der Innenstadt gelegenen Schulen (Grundschule, Oberschule und Gymnasi‐ um)  werden  periodische  Güter  durch  Schüler  vorrangig  bei  schulnahen  Anbietern  außerhalb  des  Hauptgeschäftsbereiches  (z.B.  Discounter,  Thomas Phillips)  gedeckt.  Der  Hauptgeschäftsbereich  wird  nur sporadisch aufgesucht (z.B. kosmetische Artikel). 







Senioren  Diese Gruppe umfasst die Altersgruppe über 65 Jahre.   Zahlreiche  Geschäfte  des  Hauptgeschäftsbereiches  gaben  in  der  Befragung  einen  starken  Anteil  von  Senioren als Kundschaft an. Senioren verfügen oftmals nicht über ein Auto, so dass ihre Mobilität hin‐ sichtlich der Wochen‐ und Monatseinkäufe eingeschränkt ist.   Offensichtlich  besuchen  viele  Senioren  in  Velten  mehrmals  pro  Woche  die  Innenstadt,  um  hier  ihren  periodischen Bedarf zu decken. Der Umstand, dass der Veltener Hauptgeschäftsbereich vor allem aus  den von Senioren bewohnten Wohngebieten fußläufig gut zu erreichen ist, muss daher einer besonde‐ ren Bedeutung beigemessen werden. Dabei steht der Hauptgeschäftsbereich allerdings in direkter Kon‐ kurrenz mit den Anbietern des Nahbereiches „Mitte“ (z.B. Lidl, Plus (neu: Netto)).  Jedoch  wird  die  Innenstadt  von  den  Senioren  traditionell  sehr  stark  als  Einkaufsort  genutzt.  Der  wö‐ chentlich einmal stattfindende Wochenmarkt zieht in erster Linie Senioren an, die dort nicht nur ein‐ kaufen, sondern den Markt auch als sozialen und kommunikativen Treffpunkt nutzen. 
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PERIODISCHER BEDARF: QUANITITATIVE ANALYSE     Potenzial besteht noch in der Ärztelandschaft, wodurch bei einer erweiterten Aufstellung auch eine er‐ höhte Bindung der Zielgruppe der Senioren erzielt werden könnte.  Das  Nahversorgungszentrum  „Am  Kuschelhain“  wird  vorrangig  durch  die  im  Nahbereich  wohnenden  Senioren  frequentiert. Weitere  –  wenn  gleich  geringere  ‐  Kundenanteile  entstammen  den  entfernten  Nahbereichen, die das Nahversorgungszentrum mittels des öffentlichen Nahverkehrs ansteuern. 



8.7 



Hauptgeschäftsbereich: Profilierung und Chancen 



Für eine erfolgreiche Stabilisierung und weiteren Entwicklung des Hauptgeschäftsbereiches als der eigentliche  zentrale  Einkaufsort  der  Stadt  ist  es  grundlegend,  den  Kunden  die  Angebotsvielfalt  und  Angebotsstärken  ge‐ genüber den weiteren Standorten in Velten und außerhalb Veltens nahe zu bringen. In Kleinstädten empfiehlt  es sich, nicht alle Einkaufsanlässe, sondern nur die besonders hervortretenden Einkaufsanlässe in den Vorder‐ grund zu rücken.  Für die Profilierung des Hauptgeschäftsbereiches sind neben dem quantitativen Besatz auch die Qualitätsstruk‐ tur  und  das  Preisniveau  der  Sortimente  ausschlaggebend  und  der  Wettbewerbssituation  mit  den  Anbietern  außerhalb des Hauptgeschäftsbereiches gegenüberzustellen. 



8.7.1 



Periodischer Bedarf: Hohe Bedeutung 



Für eine Kleinstadt wie Velten übernimmt der Einkaufsanlass „Periodischer Bedarf“ eine hervorgehobene Be‐ deutung für die Versorgung der ortsansässigen Einwohner und ist damit wesentlicher Frequenzgarant für die  zentralen Versorgungsbereiche der Stadt.  Die  Kunden  können  ihren  periodischen  Grundbedarf  im  Hauptgeschäftsbereich  nur  sehr  lückenhaft  decken.  Insbesondere an Lebensmittelanbietern als Magneten im Hauptgeschäftsbereich mangelt es (rote Markierung  in folgender Tabelle). Die ortsansässigen Anbieter im Hauptgeschäftsbereich (farbige Füllung) sehen sich zudem  einem  hohen  Wettbewerb  mit  Standorten  außerhalb  des  HGB  ausgesetzt  (Nahversorgungszentrum  „Am  Ku‐ schelhain“ (K), Standorte der bevölkerungsnahen Versorgung (B), dezentrale Standorte ohne Nahversorgungs‐ bereich  (D)).  Einkaufsimpulse  durch  Angebote  im  weiterführenden  Bedarf  mit  Ausnahme  im  Getränkefach‐ markt liegen ebenfalls nicht vor.   Die  Kunden  versorgen  sich  in  Velten  mit  periodischen  Angeboten  vorrangig  außerhalb  der  beiden  zentralen  Versorgungsbereiche „Hauptgeschäftsbereiche“ und „Am Kuschelhain“, dort wo sich in der Vergangenheit zum  einen  die  größte  Verkaufsflächenausstattung  etabliert  hat  (59%)  und  sich  zum  anderen  die  Magnetbetriebe  angesiedelt haben (Lebensmittel‐Discounter, Fleischer).  
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  Qualität und Preisniveau 



Sortiment   



niedrig 



 



mittel 



 



hoch 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



LM‐Vollsortimentsmarkt 



 



K 



K 



K 



 



K B D 



K B D 



K B D 



 



 



K B 



K B 



K B 



K B 



 



Fleischer 



 



B 



B 



B 



 



Drogerie 



K B 



K B 



K B 



 



 



Obst & Gemüse 



 



 



 



 



 



Zeitschriften u. Zeitungen 



K 



K 



K 



K 



 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



Postagentur 



 



 



 



 



 



Bank 



 



 



B 



 



 



Lotto 



 



 



K B 



 



 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Fisch 



 



 



 



 



 



Reformhaus, Naturkost 



 



 



B 



B 



B 



Getränkefachmarkt 



 



K B D 



K B D 



K B D 



 



Zoolog. Bedarf, Tiernahrung 



 



 



 



 



 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



Krankenkasse 



 



 



 



 



 



Spezialkreditinstitut 



 



 



 



 



 



LM‐Discountmarkt  Bäcker/Konditor 



Wettbewerb:    K: Nahversorgungszentrum Kuschelhain   /  B: bevölkerungsnahe Versorgung  /  D: dezentrale Standorte  Quelle: Consilium GmbH 



Abbildung 34: Zentraler Versorgungsbereich „Hauptgeschäftsbereich“: Angebot und Wettbewerb  Ergänzende  Erläuterung  zum  Tabellenverständnis:  Ist  eine  Tabellenzelle  farblich  ausgefüllt,  so  bedeutet  das,  dieses  Sortiment  ist  im  Hauptgeschäftsbereich  vorzufinden.  Beinhaltet  die  Tabellenzelle  ein  K,  B  oder  D,  so  bedeutet  dies,  das  Sortiment  wird  entweder  im  NVZ  „Am  Kuschelhain“,  im  Bereich  der  bevölkerungsnahen  Versorgung  oder/und  an  einem  dezentralen  Standort  angeboten.  Bei  einer  Doppel‐  oder  Mehrfachbelegung  einer Zelle bedeutet das, die Sortimente werden an mehreren (den angegebenen) Standorten angeboten, so  kann eine farblich markierte Zelle auch einen Buchstaben enthalten. Die rot markierten Sortimente bedeuten,  dass diese für den HGB wichtigen Sortimente, die eine entsprechende Magnetfunktion ausüben, nicht  in Vel‐ ten im HGB angeboten werden. 
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PERIODISCHER BEDARF: QUANITITATIVE ANALYSE         Der Hauptgeschäftsbereich verfügt aber zugleich über Standortvorteile: 







Der ortsansässige Drogeriefachmarkt verfügt über eine Alleinstellung im höherwertigen Marktsegment.  Aufgrund  seiner  hohen  Frequenzwirkung  kommt  ihm  derzeit  eine  der  wichtigsten  Magnetwirkungen  zu. 







Die Post ist im weiteren Veltener Stadtgebiet ohne Konkurrenz. Sie zählt im Allgemeinen zu den wich‐ tigsten Frequenzgaranten im periodischen Bedarf und übernimmt diese Magnetfunktion im Besonde‐ ren für den Hauptgeschäftsbereich Veltens. 







Zwei von insgesamt drei Veltener Bankfilialen (inkl. Postbank) sind im Hauptgeschäftsbereich vertreten  und  nehmen  im  Hauptgeschäftsbereich  ihre  Magnetfunktion  erfolgreich  wahr.  Banken  übernehmen  grundsätzlich Magnetfunktion für den gesamten periodischen Einkaufsanlass. 



Diese periodischen Dienstleistungen und Sortimente gilt es dauerhaft zu sichern.  Einen weiteren Standortvorteil genießt der Hauptgeschäftsbereich mit seinem Wochenmarkt, der als „Grüner  Markt“ die Defizite im Grundbedarf der Nahrungs‐ und Genussmittel teilweise kompensiert und eine besonde‐ re  Kundenbindung  für  die  Zielgruppen  „Familien  und  Senioren“  erzielt.  Der  Standort  des  Wochenmarktes  im  Hauptgeschäftsbereich muss dauerhaft gesichert werden. Hinsichtlich der Angebotsstruktur empfiehlt sich eine  konsequente Ausrichtung auf das Frischesegment, das eine wesentliche Frequenzwirkung gegenüber den wei‐ teren  Standorten  in  Velten  sicherstellt.  Bereits  heute  verzeichnen  insbesondere  die  Geschäfte  am  Markt  am  Tag des Wochenmarktes (Mittwoch) einen deutlich erhöhten Umsatz. Über einen wiederholten Versuch, einen  zweiten Wochenmarkttag zu etablieren, sollte nachgedacht werden, ggf. im Rahmen einer Testphase.  Die  bestehenden  Magnetnutzungen  und  Standortvorteile  bieten  grundsätzlich  Anknüpfungspunkte  für  die  Sicherung und die weitere Entwicklung des Einkaufsanlasses „Periodischer Bedarf“. Neben den Standortvortei‐ len bietet sich mit den bestehenden groß‐ und mittelflächigen Flächenreserven im Hauptgeschäftsbereich im  Bestand (Leerstand) und auf freien Grundstücken (Brachflächen) die Chance, Magnetnutzungen anzusiedeln.  Angesichts der hervorgehobenen Funktion des Einkaufsanlasses für die Stabilisierung und weitere Entwicklung  des Hauptgeschäftsbereiches, sind die periodischen Sortimente und Dienstleistungen als zentrenrelevant ein‐ zustufen und als solche dauerhaft zu sichern. 
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9.



Aperiodischer Bedarf 



9.1 



Einkaufsanlass 



Für das Einkaufsverhalten der Kunden im gesamten Stadtgebiet sind neben dem quantitativen Besatz auch die  Qualitätsstruktur  und  das  Preisniveau  der  Sortimente  ausschlaggebend.  Zum  Verständnis  des  Einkaufsverhal‐ tens als Ganzes und um die künftigen Spielräume der Einkaufslagen im Einzelnen ausloten zu können, ist die  Angebots‐ und Dienstleistungsstruktur der jeweiligen Wettbewerbssituation gegenüberzustellen.  Das Wissen um die Struktur der Einkaufsanlässe ist zudem für eine erfolgreiche Stabilisierung und weitere Ent‐ wicklung des Hauptgeschäftsbereiches als der eigentliche zentrale Einkaufsort der Stadt grundlegend, denn den  Kunden  ist  die  Angebotsvielfalt  und  Angebotsstärke  gegenüber  den  weiteren  Standorten  in  und  außerhalb  Veltens nahe zu bringen.   In Kleinstädten empfiehlt es sich, nicht alle Einkaufsanlässe, sondern nur die besonders prägnanten Einkaufsan‐ lässe in den Vordergrund zu rücken.  Neben dem periodischen Einkaufsanlass suchen die Kunden einen Einkaufsschwerpunkt auch für den Einkauf  aperiodischer Waren und Dienstleistungen auf. Dieses Angebotssegment ist durch eine Vielfalt von Sortimen‐ ten und Warengruppen geprägt, die sich in die folgenden fünf aperiodischen Einkaufsanlässe einordnen lassen:  



Gesundheit & Pflege, 







Bekleidung & Textilien, 







Hobby & Verschenken, 







Wohnen & Bauen sowie 







Gastronomie 



Den jeweiligen Einkaufsanlässen lassen sich Angebotssegmente zuordnen, die die Kunden im Regelfall bei ihrer  Bedarfsdeckung  als  Mindestangebot  nachfragen  bzw.  vor  Ort  erwarten  (Grundbedarf).  Gleichzeitig  werden  Angebote  bereitgehalten,  die  der  Kunde  für  seinen  Einkaufsanlass  nicht  zwingend  als  Grundbedarf  erwarten  dürfte (Weiterführender Bedarf).  Nachfolgend werden den Einkaufsanlässen die jeweiligen Warengruppen zugeordnet, die der Kunde bei seinem  Bedarfseinkauf grundsätzlich zu diesem Einkaufsanlass erwartet. Dieser Erwartungshaltung wird das bestehen‐ de Angebot, das durch den Veltener Besatz bereitgehalten wird, gegenübergestellt und bewertet. Dabei wird  die  gleiche  Methode  wie  bereits  in  Kapitel  8.1  erläutert  angewandt.  Die  Sortimente  werden  von  niedrig  bis  hoch bezogen auf Qualität und Preisniveau kategorisiert. Sofern die Sortimente im HGB vorzufinden sind, wird  die Tabellenzelle farblich markiert. Wenn die Sortimente in den Bereichen „NVZ Am Kuschelhain“, im Bereich  der bevölkerungsnahen Versorgung oder an dezentralen Standorten vorzufinden sind, wird dies in der entspre‐ chenden Tabellenzelle mit K, B oder D markiert. So kann eine Tabellezelle auch farblich für HGB und mit K für  „NVZ Am Kuschelhain“ gefüllt sein. Die Darstellung eines Sortiments in roter Schrift bedeutet, dass dieses Sor‐ timent für den HGB einen wichtigen Stellenwert einnehmen könnte, aber zurzeit im HGB noch nicht vorzufin‐ den ist. 
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9.1.1 



Aperiodischer Einkaufsanlass „Gesundheit & Pflege“ 



Für den Einkaufsanlass „Gesundheit und Pflege“ stellt sich die Bestandssituation wie folgt dar:  Sortiment   



Qualität und Preisniveau  niedrig 



 



mittel 



 



Hoch 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Orthopädie, med. Artikel, Sanitätshaus



 



 



 



 



 



Apothekenartikel 



 



K B 



K B 



K B 



 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



Kosmetik‐, Nagelstudio 



 



K B 



K B 



K B 



 



Frisör 



 



K B 



K B 



K B 



 



Ärzte 



 



K B 



K B 



K B 



 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Orthopädie‐Handwerk, Schuhtechnik



 



 



 



 



 



Hörgeräte‐Akustiker



 



 



 



 



 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



Sonnenstudio 



 



K 



K 



K 



 



Pflegedienst 



 



K B 



K B 



K B 



 



Weitere Einrichtungen 



 



B 



B 



B 



 



Wettbewerb:    K: Nahversorgungszentrum Kuschelhain   /  B: bevölkerungsnahe Versorgung  /  D: dezentrale Standorte  Quelle: Consilium GmbH 



Abbildung 35: Profilierung Hauptgeschäftsbereich: Gesundheit & Pflege   Der Einkaufsanlass „Gesundheit & Pflege“ wird im Hauptgeschäftsbereich nur im geringen Umfang abgedeckt.  Dieses gilt sowohl für den Grundbedarf als auch für den weiterführenden Bedarf. Auch im Dienstleistungsseg‐ ment sind kaum Anbieter vertreten und wenn, dann nur in unterdurchschnittlicher Anzahl (rote Markierung) –  so sind von den insgesamt rund 15 Ärzten Veltens nur wenige Ärzte im Hauptgeschäftsbereich ansässig.  Der Einkaufsanlass wird allerdings einem Nahversorgungszentrum entsprechend bedient, wobei das Dienstleis‐ tungssegment sowohl im Grundbedarf als auch im weiterführenden Bedarf umfangreicher abgedeckt wird als  im Hauptgeschäftsbereich.  Die Versorgungsfunktion liegt bei den Standorten der bevölkerungsnahen Versorgung im Regelfall nicht beim  Einkaufsanlass  „Gesundheit  &  Pflege“.  Entsprechend  ist  der  Angebots‐  und  Dienstleistungsbesatz  bei  allen  Nahversorgungsräumen  nur  sehr  sporadisch  ausgeprägt  und  ist  vorrangig  auf  den  Dienstleistungsbereich  fo‐ kussiert.   
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  ZVB „Hauptgeschäftsbereich“ 



Sortimente 



Grundbedarf  Stationärer Handel  Medizinische u. Ortho‐ pädiewaren, Sanitätshaus 



ZVB „NVZ Kuschelhain“ 



Weitere Standorte 



Anzahl der 



Verkaufsfläche 



Anzahl der 



Verkaufsfläche 



Anzahl der 



Verkaufsfläche 



Betriebe23 



[qm] 



Betriebe1 



[qm] 



Betriebe1 



[qm] 



 



 



 



 



 



‐‐ 



Apotheken 



1 



Grundbed. als Randsort. 



1 



Dienstleistungen 



 



Kosmetik‐, Nagelstudio 



‐‐ 



Frisör 



1 



Ärzte 



vereinzelt 



 



 



 



 



‐‐  100 qm 



1 



 



100 qm 



1 



 



2 



100 qm 



‐‐   



‐‐  x 



  ‐‐ 



1   



 



 



 



‐‐  x 



‐‐ 



3 



x 



1 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



Orthopädie‐Handwerk,  Schuhtechnik



‐‐ 



Hörgeräte‐Akustiker



1 



Weit.Bed. als Randsort. / 



‐‐ 



‐‐  60 qm 



‐‐ 



‐‐  0 qm 



‐‐ 



‐‐ 



100 qm 



2 



weitere Anbieter  Dienstleistungen 



 



Sonnenstudio 



‐‐ 



Pflegedienst 



1 



Weitere Einrichtungen 



‐‐ 



Gesamt 



 



 



 



 



1  x 



1 



 



35 % 



 



‐‐  x 



‐‐  160 qm 



 



1 



x 



1  100 qm  22% 



 



200 qm  43% 



x  ohne Verkaufsflächen  Quelle: Consilium GmbH, die raumplaner 



Abbildung 36: Gesundheit & Pflege, Angebot und Wettbewerb  Zusammenfassend  kann  festgestellt  werden,  dass  der  Einkaufsanlass  „Gesundheit  &  Pflege“  im  gesamten  Stadtgebiet unterdurchschnittlich ausgeprägt ist. Dieses gilt sowohl für den Hauptgeschäftsbereich als auch für  die weiteren Veltener Versorgungsstandorte. Bei „Gesundheit & Pflege“ handelt es sich um einen klassischen  Einkaufsanlass  des  Hauptgeschäftsbereiches.  Dieser  Funktion  kann  der  Veltener  Hauptgeschäftsbereich  aller‐ dings  nicht  nachkommen.  Zentrale  Angebote  und  Dienstleistungen  des  Grundbedarfs  sind  häufig  nicht,  oder  wenn, dann derzeit nur unterdurchschnittlich vertreten.  Mit Blick auf die Veltener Zielgruppen ist diesem Einkaufsanlass jedoch ein besonderes Augenmerk zu schen‐ ken, da die Sortimente und Dienstleistungen „Gesundheit & Pflege“ im Regelfall innerhalb der eigenen Stadt  nachgefragt  und  erwartet  werden.  Längere  Strecken,  wie  etwa  der  Besuch  einer  anderen  Stadt,  werden  von 



                                                             23



 Betriebe führen die Warengruppe als Hauptsortiment oder dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen möglich) 
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  den  Kunden  bei  ihrer  Nachfrage  nicht  zurückgelegt.  Das  Segment  „Gesundheit  &  Pflege“  zählt  daher  zu  den  Grundbedürfnissen  der  Einwohner  und  ist  im  Rahmen  der  raumordnerischen  Grundversorgung  zwingend  zu  sichern.  Für die Stabilisierung des Hauptgeschäftsbereiches handelt es sich zugleich um einen strategischen Einkaufsan‐ lass, da er für „Senioren“, Personen im „Besen Alter“ und „Familien“ eine zentrale Rolle spielt. Die ersten bei‐ den Zielgruppen sind angesichts der Altersstruktur Veltens bereits heute eine attraktive Zielgruppe und werden  insbesondere  vor  dem  Hintergrund  des  einsetzenden  demographischen  Wandels  quantitativ  zunehmen  und  mit Blick auf „gesicherte Einkommen (Renten)“ zunehmend an Attraktivität gewinnen. Die dritte Gruppe (Fami‐ lien) werden im Zuge der anhaltenden Wellness‐ und Gesundheitsbewegung auch künftig eine attraktive Ziel‐ gruppe für diesen Einkaufsanlass bleiben.  In Kleinstädten bietet der Einkaufsanlass „Gesundheit & Pflege“ eine besondere Chance für die Stabilisierung  und weitere Entwicklung des Hauptgeschäftsbereichs und ist daher schützenswert. Im ersten Schritt gilt es, den  Grundbedarf zu sichern und zu vervollständigen ‐ entweder durch Neuansiedlungen oder durch Sortimentser‐ gänzungen bei den Bestandsbetrieben.   Von  ebenso  hoher  Bedeutung  in  diesem  Segment  ist  das  Dienstleistungssegment.  So  sollten  Ärzte  aufgrund  ihrer  besonderen  Frequenzwirkung  bei  Neuansiedlungs‐  und  Verlagerungsbemühungen  einen  besonderen  Stellenwert erhalten. Ärzte sind „zwangsweise“ aufzusuchen und verfügen – je nach Qualität – über einen aus‐ gedehnten  Einzugsbereich.  Optimal  positioniert  können  Ärzte  einen  wichtigen  Beitrag  für  den  Besuch  des  Hauptgeschäftsbereiches leisten. 



9.1.2 



Aperiodischer Einkaufsanlass „Bekleidung & Textilien“ 



Für den Einkaufsanlass „Bekleidung & Textilien“ stellt sich die Bestandssituation wie folgt dar:  Sortiment   



Qualität und Preisniveau  Niedrig 



 



Mitte 



 



Hoch 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Damenbekleidung 



K B 



K B 



K B 



 



 



Kinder‐/Babybekleidung 



K 



K 



K 



 



 



Schuhe 



 



 



 



 



 



Augenoptik (Brillen/Sehhilfen) 



 



 



 



 



 



Uhren, Edelmetallw., Schmuck, Mode‐ schmuck 



 



 



B 



B 



B 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



Änderungsschneiderei 



 



B 



B 



B 



 



Schuster 



 



 



 



 



 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Herrenbekleidung 



K B 



K B 



K B 



 



 



Jugendbekleidung 



K 



K 



K 
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  Sortiment   



Qualität und Preisniveau  Niedrig 



 



Mitte 



 



Hoch 



Sportbekleidung / Sportschuhe 



 



B 



B 



B 



 



Berufsbekleidung 



 



 



 



 



 



Lederwaren, Reisegepäck 



 



 



 



 



 



Parfümeriewaren 



 



 



 



 



 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



Reinigung 



 



 



 



 



 



Waschsalon 



 



 



 



 



 



Wettbewerb:    K: Nahversorgungszentrum Kuschelhain   /  B: bevölkerungsnahe Versorgung  /  D: dezentrale Standorte  Quelle: Consilium GmbH 



Abbildung 37: Profilierung Hauptgeschäftsbereich: Bekleidung & Textilien  Die Kunden des Hauptgeschäftsbereiches können ihren Grundbedarf im Segment Bekleidung & Textilien voll‐ ständig decken. Positiv fällt auf, dass es eine hochwertige Boutique für Damenbekleidung im Innenstadtzent‐ rum ansässig ist. Kinderbekleidung wird als Hauptsortiment eines Fachmarktes im Innenstadtzentrum angebo‐ ten.   Insgesamt bleibt der Besatz allerdings zahlenmäßig unterdurchschnittlich (rote Markierung) und erreicht damit  nicht  die  „kritische“  Masse,  um  Sortimente  im  Einzelnen  oder  den  Einkaufsanlass  als  Ganzes  als  besonderes  Standortprofil zu etablieren. So entwickelt der Standort keine überörtliche Attraktivität.   Eine Alleinstellung besteht allerdings bei den Accessoires (Augenoptik, Uhren/Schmuck). Ergänzt wird das An‐ gebot durch aperiodische Dienstleitungen (Schneiderei).  Im  innerstädtischen  Vergleich  zeigt  sich  eine  ausgeprägte  Wettbewerbssituation  in  unteren  und  mittleren  Preis‐  und  Qualitätsniveau  mit  außerhalb  des  Hauptgeschäftsbereich  gelegenen  Standorten,  während  die  im  gehobenen Preis‐ und Qualitätsniveau angesiedelten Angebote des Hauptgeschäftsbereiches ohne Konkurrenz  bleiben und eine gewisse Alleinstellung genießen. Weiterhin sind Angebote im weiterführenden Bedarf vertre‐ ten, hier insbesondere Herrenbekleidung und Lederwaren. Auch dieser Besatz bleibt zahlenmäßig unterdurch‐ schnittlich (rote Markierung), er trägt aber zur Abrundung des Grundbedarfs bei.  Für den Dienstleistungsbereich ist der stadtweit geringe Besatz auffällig.  Im stadtweiten Vergleich dominiert der Hauptgeschäftsbereich mit einer Verkaufsflächenausstattung von rund  44%. Diese Dominanz ist insbesondere im Grundbedarf ausgeprägt, zeigt sich aber auch etwas abgeschwächter  im weiterführenden Bedarf.  Im Nahversorgungszentrum „Am Kuschelhain“ wird der Grundbedarf nur sehr lückenhaft abgedeckt und kon‐ zentriert  sich  im  Wesentlichen  auf  einen  Fachmarkt  mit  Bekleidungsschwerpunkt  (kik).  Eine  Ergänzung  um  weiterführende Angebote bleibt weitestgehend aus und auf Randsortimente beschränkt.  Wie  beim  Nahversorgungszentrum  ist  dem  Einkaufsanlass  bei  den  weiteren  Standorten  keine  besondere  Be‐ deutung beizumessen. Die Angebote beschränken sich im Wesentlichen auf Randsortimente und konzentrieren  sich vorrangig auf den Sonderpostenmarkt (Thomas Philipps).  Hervorzuheben ist das Sportsegment, das im Stadtgebiet durch einen Anbieter angeboten wird und insoweit  eine Alleinstellung einnimmt. 
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  Sortimente 



ZVB „Hauptgeschäftsbereich“ 



ZVB „NVZ Kuschelhain“ 



Weitere Standorte 



Anzahl  der Be‐ triebe24 



Verkaufsfläche  [qm] 



Anzahl der  Betriebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Anzahl der  Betriebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



Damenbekleidung 



1 



1 



1 



Kinder‐/Babybekleidung 



1 



1 



‐‐ 



Schuhe 



1 



‐‐ 



‐‐ 



Augenoptik (Bril‐



2 



640 qm 



‐‐ 



390 qm 



‐‐ 



430 qm 



len/Sehhilfen) 



Uhren, Edelmetallw.,  Schmuck, Modeschmuck 



1 



‐‐ 



‐‐ 



Grundbed. als Randsort. 



2 



1 



1 



Dienstleistungen 



 



 



 



 



‐‐ 



 



 



Änderungsschneiderei 



‐‐ 



Schuster 



1 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



Herrenbekleidung 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Jugendbekleidung 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Sportbekleidung / Sport‐ schuhe 



‐‐ 



‐‐ 



1 



Berufsbekleidung 



‐‐ 



Lederwaren, Reisegepäck 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Parfümeriewaren 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Weit.Bed. als Randsort. / 



3 



1 



1 



x 



1  x 



‐‐ 



160 qm 



‐‐ 



x  ‐‐ 



30 qm 



‐‐ 



130 qm 



weitere Anbieter  Dienstleistungen 



 



Reinigung 



‐‐ 



Waschsalon 



‐‐ 



Gesamt 



 



  ‐‐ 



x   



 



 



45% 



 



‐‐  x 



‐‐  800 qm 



 



x  ‐‐ 



420 qm 



 



24% 



560 qm  31% 



x  ohne Verkaufsflächen  Quelle: Consilium GmbH 



Abbildung 38: Bekleidung & Textilien, Angebot und Wettbewerb 
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 Betriebe führen die Warengruppe als Hauptsortiment oder dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen möglich) 
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  Bekleidung & Textilien zählen klassisch zum Einkaufsanlass einer Kleinstadt. Der Hauptgeschäftsbereich domi‐ niert das Angebot des Einkaufsanlasses „Bekleidung & Textilien“ stadtweit. Der Grundbedarf wird nahezu voll‐ ständig abgedeckt und mit den Accessoires (Augenoptik, Uhren/Schmuck) und der aperiodische Dienstleitung  (Schneiderei) liegen Alleinstellungsmerkmale vor.   Der Einkaufsanlass hat sich im Hauptgeschäftsbereich bereits etabliert. Er ist im gesamten Stadtgebiet im All‐ gemeinen und im Hauptgeschäftebereich im Besonderen aufgrund der geringen Betreiberanzahl sehr labil und  störanfällig. Vor diesem Hintergrund ist er schützenswert.   Für den Hauptgeschäftsbereich geht es künftig in erster Linie um die Stabilisierung der gegenwärtigen Situati‐ on. Anknüpfungspunkte für eine weitere Entwicklung bestehen zwar, werden aber aufgrund der geringen Be‐ treibermasse  im  Bestand  nur  in  Einzelfällen  zu  einer  Ansiedlung  neuer  Betreiber  führen.  Die  Chancen  liegen  vielmehr  in  einer  Angebotsverdichtung  und  Angebotsdiversifizierung  im  Bestand  (Sortimentsergänzungen  bei  bestehenden Anbietern z.B. als Randsortiment). Dabei sollten zunächst die bestehenden Stärken im Grundbe‐ darf  dauerhaft  gesichert  werden (insbesondere  Damen‐ und Kinderbekleidung,  Schuhe)  sowie  das Dienstleis‐ tungssegment ausgebaut werden. Dieses gilt in besonderem Maße mit Fokus auf die weniger mobile Zielgruppe  „Senioren“. Mit Blick auf die Zielgruppe „Familien“ ist auch der weitere Bedarf wie das Herren‐, Jugend‐ und  Sportsegment von besonderer Bedeutung. 



9.1.3 



Aperiodischer Einkaufsanlass „Hobby&Verschenken“ 



Für den Einkaufsanlass Hobby & Verschenken stellt sich die Bestandssituation wie folgt dar:  Sortiment   



Qualität und Preisniveau  niedrig 



 



mittel 



 



hoch 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Blumen, Pflanzen (Schnittblumen) 



B 



B 



B 



B 



 



Geschenkartikel 



K 



K 



K 



 



 



K B 



K B 



K B 



 



 



Bücher 



 



 



 



 



 



Fotoartikel, Fotoapparate, fotooptische  Erzeugnisse 



 



 



 



 



 



Telekommunikationsgeräte, Mobiltelefone 



 



 



 



 



 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



Reisebüro 



 



 



 



 



 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Spezialitäten: Tee, Wein, Süßwaren, Käse,  Tabak 



 



 



 



 



 



K B 



K B 



K B 



 



 



 



B 



B 



B 



 



Schreib‐ und Papierwaren, Schul‐ und Büro‐ artikel 



Spielwaren  Bastelbedarf, Hobby 
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Kurzwaren, Schneiderbed., Material f.  Handarbeiten 



 



B 



B 



B 



 



Unterhaltungsmedien (bespielte Ton‐ u. Bild‐ träger) 



 



 



 



 



 



Datenverarbeitung, periphäre Geräte, Soft‐ ware 



 



 



 



 



 



Musikinstrumente, Musikalien 



 



 



 



 



 



Fahrräder, Fahrradteile, Zubehör 



 



B 



B 



B 



 



Sport‐ und Campingartikel (ohne Möbel und  Bekleidung), Waffen, Jagdartikel, Munition 



 



B 



B 



B 



 



Großgeräte für Sport und Camping 



 



D 



D 



D 



 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



Copyshop 



 



 



 



 



 



Wettbewerb:    K: Nahversorgungszentrum Kuschelhain   /  B: bevölkerungsnahe Versorgung  /  D: dezentrale Standorte  Quelle: Consilium GmbH 



Abbildung 39: Profilierung Hauptgeschäftsbereich: Hobby & Verschenken  Der  Einkaufsanlass  Hobby  &  Verschenken  ist  im  Grundbedarf  breit  aufgestellt.  Im  Sortimentssegment  „Foto“  fehlt zwar ein Fachhandelsanbieter, allerdings wird dieses Segment häufig als Randsortiment anderer Anbieter  geführt (z.B. vom ortsansässigen Drogeriefachmarkt).  Der Betriebsbesatz reicht zwar nur selten über einen Betrieb, allerdings verfügt der Hauptgeschäftsbereich mit  den Sortimenten „Telekommunikation“ und „Bücher“ über zwei Alleinstellungsmerkmale im Veltener Stadtge‐ biet.  In den weiteren Grundbedarfssortimenten besteht ein Wettbewerb mit den außerhalb des Hauptgeschäftsbe‐ reiches  gelegenen  Standorten,  allerdings  konzentriert  sich  dieser  schwerpunktmäßig  in  den  niedrigeren  und  mittleren  Qualitäts‐  und  Preissegmenten.  Im  Hauptgeschäftsbereich  konzentriert  sich  das  Angebot  auf  das  mittlere bis gehobene Qualitäts‐ und Preissegment.  Das weiterführende Angebot ist im Hauptgeschäftsbereich weitestgehend nicht besetzt.  Im Vergleich zu allen anderen Veltener Standorten dominiert der Hauptgeschäftsbereich mit seiner Verkaufs‐ flächenausstattung  sowohl  im  Grundbedarf  als  auch  im  weiterführenden  Bedarf  und  verfügt  darüber  hinaus  über die größte Anbietervielfalt.  Der Einkaufsanlass Hobby & Verschenken spielt im Nahversorgungszentrum Kuschelhain eine untergeordnete  Rolle.  Sowohl  im  Grundbedarf  als  auch  im  weiterführenden  Bedarf  beschränken  sich die  Angebote vorrangig  auf das Randsortiment.  Bei  den  bevölkerungsnahen  Versorgungsbereichen  und  dezentralen  Standorten  sind  Anbieter  des  Grundbe‐ darfs  nur  sehr  lückenhaft  vertreten.  Lediglich  das  Sortiment  „Schnittblumen“  wird  durch  Anbieter  bedient.  Ansonsten resultiert die vergleichsweise hohe Verkaufsflächenausstattung vorrangig aus den Randsortimenten  des Sonderpostenmarktes (Thomas Philipps). Im weiterführenden Bedarf konzentriert sich das Angebot auf die  weiteren Standorte und dort vor allem auf die Angebote rund um die Segmente Sport, Hobby und Spielwaren.  In den Sportsegmenten übernehmen die Standorte eine Alleinstellung gegenüber allen anderen Veltener Ein‐ kaufsschwerpunkten (Fahrrad, Angelbedarf). 
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  Die vergleichsweise hohe Verkaufsflächenausstattung im weiteren Bedarf resultiert auch hier aus den Randsor‐ timenten des Sonderpostenmarktes (Thomas Philipps).  Sortimente 



ZVB „Hauptgeschäftsbereich“ 



ZVB „NVZ Kuschelhain“ 



Weitere Standorte 



Anzahl  der Be‐ triebe25 



Verkaufsfläche  [qm] 



Anzahl  der Be‐ triebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Anzahl  der Be‐ triebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



Blumen, Pflanzen (Schnitt‐ blumen) 



1 



‐‐ 



3 



Geschenkartikel 



‐‐ 



1 



‐‐ 



Schreib‐ und Papierwaren,  Schul‐ und Büroartikel 



1 



‐‐ 



‐‐ 



Bücher 



1 



Fotoartikel, Fotoapparate,  fotooptische Erzeugnisse 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Telekommunikationsgeräte,  Mobiltelefone 



1 



‐‐ 



‐‐ 



Grundbed. als Randsort. 



2 



1 



1 



Dienstleistungen 



 



 



 



 



 



 



Reisebüro 



1 



x 



‐‐ 



x 



‐‐ 



x 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



360 qm 



‐‐ 



60 qm 



‐‐ 



Spezialitäten: Tee, Wein,  Süßwaren, Käse, Tabak 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Spielwaren 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Kurzwaren, Schneiderbed.,  Material f. Handarbeiten 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Unterhaltungsmedien 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



210 qm 



(bespielte Ton‐ u. Bildträger) 



Datenverarbeitung, peri‐ phäre Geräte, Software 



‐‐ 



Musikinstrumente, Musika‐ lien 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Bastelbedarf, Hobby 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Fahrräder, Fahrradteile,  Zubehör 



‐‐ 



‐‐ 



1 



Sport‐ und Campingartikel  (ohne Möbel und Bekleidung), 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



50 qm 



‐‐ 



40 qm 



‐‐ 



160 qm 



                                                             25



 Betriebe führen die Warengruppe als Hauptsortiment oder dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen möglich) 
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  Sortimente 



ZVB „Hauptgeschäftsbereich“  Anzahl  der Be‐ triebe25 



Verkaufsfläche  [qm] 



ZVB „NVZ Kuschelhain“  Anzahl  der Be‐ triebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Weitere Standorte  Anzahl  der Be‐ triebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Waffen, Jagdartikel, Muni‐ tion  Großgeräte für Sport und  Camping 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Weit.Bed. als Randsort. / 



1 



2 



1 



weitere Anbieter  Dienstleistungen  Copyshop  Gesamt 



 



 



 



 



 



 



‐‐ 



x 



‐‐ 



x 



‐‐ 



x 



 



410 qm 



 



100 qm 



 



370 qm 



47% 



11% 



42% 



x  ohne Verkaufsflächen  Quelle: Consilium GmbH 



Abbildung 40: Hobby & Verschenken, Angebot und Wettbewerb  Im  Veltener  Stadtgebiet  konzentriert  sich  das  Angebot  in  seiner  Breite  auf  den  Hauptgeschäftsbereich.  Hier  wird  der  Grundbedarf  nahezu  vollständig  abgedeckt,  hier  sind  die  meisten  Betriebe  ansässig  und  es  besteht  eine Alleinstellung in den Sortimenten „Telekommunikation“ und „Bücher“.   Der Einkaufsanlass ist in besonderem Maße schützenswert, da er sich in Velten im Hauptgeschäftsbereich be‐ reits  etabliert  hat  und  dadurch  gefestigte  Anknüpfungspunkte  für  die  Stabilisierung  und  weitere  Entwicklung  des  Hauptgeschäftsbereiches  bieten.  Die  Chancen  reichen  von  einer  Angebotsverdichtung  bis  zur  Angebots‐ diversifizierung. Dieses kann durch weitere Ansiedlungen oder durch Sortimentsergänzungen bei bestehenden  Anbietern sichergestellt werden (z.B. als Randsortiment). Dabei sollten zunächst die bestehenden Stärken im  Grundbedarf dauerhaft gesichert werden. Entwicklungspotenziale bietet der weiterführende Bedarf mit einer  schrittweisen Ergänzung der Sortimente (kaum Wettbewerb im weiteren Stadtgebiet vorhanden). Mit Blick auf  die Zielgruppe „Familien“ ist insbesondere das Sport‐ und Spielsegment von besonderer Bedeutung. 



9.1.4 



Aperiodischer Einkaufsanlass „Wohnen & Bauen“ 



Für den Einkaufsanlass „Wohnen & Bauen“ stellt sich die Bestandssituation wie folgt dar:  Sortiment   



Qualität und Preisniveau  niedrig 



 



mittel 



 



hoch 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



B 



B 



B 



 



 



(K) B 



(K) B 



(K) B  



B 



 



Elektrische Haushaltsgeräte, Lampen 



K 



K 



K 



 



 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



‐‐ 



 



 



 



 



 



Haushaltstextilien, Raumausstattung  Haushaltsgegenstände, Keramische Erzeug‐ nisse, Glaswaren 
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Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Geräte Unterh.elektronik (Fernseher, DVD‐



 



 



 



 



 



Elektrogroßgeräte, weiße u. braune Ware 



 



 



 



 



 



Büromaterial, Büromaschinen, Computer u. 



 



 



 



 



 



 



D 



D 



D 



 



 



B D 



B D 



B D 



 



 



D 



D 



D 



 



K  



K  



K  



K 



 



K B 



K B 



K B 



 



 



Antiquitäten, hochwertige Gebrauchtwaren 



 



B 



B 



B 



 



Bilder, kunstgew. Erzeugnisse, Briefmarken 



 



 



 



 



 



Dienstleistung 



 



 



 



 



 



Schlüsseldienst 



 



K 



K 



K 



 



geräte...) 



Büroartikel (Großgebinde) f. gewerbl. Kunden  Bau‐ und Heimwerkerbedarf (Metallwaren,  Werkzeuge, Eisenwaren, Sanitärwaren) 



Gartenbedarf, Topfpflanzen, Sämereiartikel,  Düngem.  Teppiche, Bodenbeläge / Tapeten, Farben,  Lacke  Möbel, Einrichtungsgegenstände, Matratzen  An‐ und Verkauf, SecondHand 



usw. 



Wettbewerb:    K: Nahversorgungszentrum Kuschelhain   /  B: bevölkerungsnahe Versorgung  /  D: dezentrale Standorte  Quelle: Consilium GmbH 



Abbildung 41: Profilierung Hauptgeschäftsbereich: „Wohnen & Bauen“   Der  Grundbedarf  wird  durch  die  örtlichen  Anbieter  des  Hauptgeschäftsbereiches  nur  teilweise  abgedeckt.  Gleichzeitig besteht ein hoher Wettbewerb mit den Standorten außerhalb des Hauptgeschäftsbereiches. Insbe‐ sondere im niedrigen und mittleren Preis‐ und Qualitätssegment sind dort zugkräftige Anbieter vertreten. Hier‐ zu zählt insbesondere der großflächige Sonderpostenmarkt (Thomas Philipps), der weite Teile dieses Einkaufs‐ anlasses  unter  einem  Dach  vereint  und  einen  gewissen  „Kaufhauscharakter“  ausstrahlt.  Dieses  dokumentiert  sich  auch  in  der  Verkaufsflächenausstattung  zwischen  den  weiteren  Standorten  und  dem  Hauptgeschäftsbe‐ reich.   Diese Wettbewerbssituation begrenzt die Chancen für eine stärkere Untersetzung der vertretenen Sortimente  oder  für  eine  Vervollständigung  des  Angebotes  durch  weitere  Anbieter.  Mit  Blick  auf  die  Veltener  Kaufkraft  sind zudem die Spielräume in die noch wettbewerbsfreien, höherwertigen Qualitätssegmente eingeschränkt.  Dennoch übernimmt der Hauptgeschäftsbereich mit Blick auf die Betriebsanzahl im Vergleich zu den anderen  Standorten eine gleichwertige Versorgungsfunktion.  Weiterführende Angebote sind nur sporadisch vertreten. Auffällig ist allerdings, dass sich das Segment „Elekt‐ rogroßgeräte,  weiße  u.  braune  Ware“  ohne  nennenswerte  Konkurrenz  im  weiteren  Stadtgebiet  positioniert.  Kunden,  welche  Waren  und  Dienstleistungen  aus  diesem  Segment  nachfragen,  sind  auf  einen  Besuch  im  Hauptgeschäftsbereich  angewiesen.  Insoweit  genießt  der  Hauptgeschäftsbereich  eine  schützenswerte  Allein‐ stellung. 
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  Im Nahversorgungszentrum „Am Kuschelhain“ weist der Grundbedarf ebenfalls Lücken auf und tritt vorrangig  als Randsortiment auf. Der weiterführende Bedarf beschränkt sich auf den „An‐ und Verkauf“ von Gebraucht‐ möbeln.  Besondere Schutzansprüche einzelner Sortimente begründen sich aus der Bestandssituation nicht.  Im  Bereich der  bevölkerungsnahen  Versorgung und  der dezentralen Standorte  ist  der weiterführende  Bedarf  insgesamt in Velten schwach vertreten. Eine Ausnahme bildet auch hier das Segment „An‐ und Verkauf / Se‐ cond Hand“, welches sich auf Gebrauchtmöbelwaren konzentriert und neben dem NVZ „Am Kuschelhain“ an  weiteren Standorten vertreten ist (Breite Straße auf dem Gelände bei Thomas Philipps in der Poststraße).   Eine weitere Ausnahme bildet das Baumarkt‐ und Gartenmarktsegment, welches vorrangig durch den im Au‐ ßenbereich gelegenen Hornbach sowie durch ein umfangreiches Angebot des Thomas Philipps bestimmt wird.  Ihre Bedeutung für den Einkaufsanlass dokumentiert sich anhand der Verkaufsflächenausstattung der weiteren  Standorte (rund 94 %). Die beiden zentralen Versorgungsbereiche vereinen dagegen lediglich 6 % der Verkaufs‐ flächen.   Sortimente 



ZVB „Hauptgeschäftsbereich“ 



ZVB „NVZ Kuschelhain“ 



Weitere Standorte 



Anzahl  der Be‐ triebe26 



Verkaufsfläche  [qm] 



Anzahl der  Betriebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Anzahl der  Betriebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



Haushaltstextilien,  Raum‐ ausstattung 



‐‐ 



Haushaltsgegenstände,  Keramische Erzeugnisse,  Glaswaren 



1 



Elektrische Haushaltsgerä‐ te, Lampen 



2 



1 



‐‐ 



Grundbed. als Randsort. 



1 



1 



‐‐ 



Dienstleistungen 



 



 



 



 



 



 



‐‐ 



X 



‐‐ 



X 



‐‐ 



X 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



‐‐ 



‐‐ 



1 



1  170 qm 



Geräte Unterh.elektronik  (Fernseher, DVD‐geräte...) 



‐‐ 



‐‐ 



Elektrogroßgeräte, weiße  Ware, braune Ware 



1 



‐‐ 



Computer u. Büroartikel  (Großgebinde) f. gewerbl.  Kunden 



‐‐ 



Bau‐ und Heimwerkerbe‐ darf (Metallwaren, Werkzeu‐



‐‐ 



50 qm 



2  50 qm 



‐‐ 



‐‐ 



630 qm 



‐‐ 



‐‐  460 qm 



‐‐ 



11.660 qm 



1 



                                                             26



 Betriebe führen die Warengruppe als Hauptsortiment oder dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen möglich) 
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  Sortimente 



ZVB „Hauptgeschäftsbereich“  Anzahl  der Be‐ triebe26 



Verkaufsfläche  [qm] 



ZVB „NVZ Kuschelhain“  Anzahl der  Betriebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Weitere Standorte  Anzahl der  Betriebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



ge, Eisenwaren, Sanitärwaren) 



Gartenbedarf, Topf‐ pflanzen, Sämereiartikel,  Düngem. 



‐‐ 



‐‐ 



2 



Teppiche, Bodenbeläge /  Tapeten, Farben, Lacke 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Möbel, Einrichtungs‐ gegenstände, Matratzen 



‐‐ 



1 



‐‐ 



An‐ und Verkauf, Second‐ Hand 



‐‐ 



1 



1 



Antiquitäten, hochwertige  Gebrauchtwaren 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Bilder, kunstgew. Erzeug‐ nisse, Briefmarken usw. 



‐‐ 



‐‐ 



‐‐ 



Weit.Bed. als Randsort. / 



1 



1 



2 



weitere Anbieter  Dienstleistungen 



 



 



 



 



 



 



Schlüsseldienst 



1 



X 



1 



X 



 



X 



Gesamt 



 



220 qm 



 



510 qm 



 



12.290 qm 



2% 



4% 



94% 



X  Ohne Verkaufsflächen  Quelle: Consilium GmbH 



Abbildung 42: Wohnen & Bauen, Angebot und Wettbewerb  Der  Einkaufsanlass  ist  für  einen  Hauptgeschäftsbereich  einer  Kleinstadt  grundsätzlich  nachrangig.  Dennoch  zeigt sich in Velten mit Blick auf die Verkaufsflächenausstattung und die Betreiberanzahl, dass der Grundbedarf  auch im Hauptgeschäftsbereich abgedeckt wird.   Das  ist  insoweit  bemerkenswert,  als  dass der  Einkaufsanlass  in  Velten grundsätzlich  schwach aufgestellt  ist  –  wenn gleich die Veltener Einwohner ihren Grundbedarf vollständig in Velten decken können.   Das weiterführende Angebot ist allerdings auf wenige Sortimente beschränkt, die sich klassisch am Stadtrand  etablieren (z.B. Bau‐ und Heimwerkermarkt).  Für  den  Hauptgeschäftsbereich  sind  die  Entwicklungsspielräume  deutlich  eingeschränkt:  So  liegt  ein  hohes  Wettbewerbsgewicht in der Verkaufsflächenausstattung (nicht in der Betreibervielfalt) vor. Gleichzeitig können  die  Wettbewerbslücken  im  höherwertigen  Sortimentsbereich  aufgrund  der  Kombination  von  geringer  Anbie‐ terdichte und geringer Kaufkraft kaum ausgeschöpft werden.  Für die Stabilisierung des Hauptgeschäftsbereiches und mit Blick auf die Ausstattung Veltens im Grundbedarf  im Allgemeinen und den Hauptgeschäftsbereich im Besonderen sind die Sortimente des Grundbedarfs grund‐ sätzlich  schützenswert.  Aufgrund  der  Alleinstellung  des  Hauptgeschäftsbereiches  empfiehlt  sich  zudem  ein  Schutz des Sortimentes „Elektrogroßgeräte, weiße u. braune Ware“. 
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  9.1.5. 



Aperiodischer Einkaufsanlass „Gastronomie“ 



Für den Einkaufsanlass „Gastronomie“ stellt sich die Bestandssituation wie folgt dar:  Sortiment   



Qualität und Preisniveau  niedrig 



 



mittel 



 



hoch 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Café, Konditorei mit Außenbestuhlung 



 



 



 



 



 



Restaurant, Gaststätte 



K 



K B 



K B 



K B 



 



K B 



K B 



K B 



 



 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



Eisdiele, Eiscafé 



 



B 



B 



B 



 



Bar, Kneipe 



B 



B 



B 



 



 



Imbiss, Fast‐Food 



Wettbewerb:    K: Nahversorgungszentrum Kuschelhain   /  B: bevölkerungsnahe Versorgung  /  D: dezentrale Standorte  Quelle: Consilium GmbH 



Abbildung 43: Profilierung Hauptgeschäftsbereich: Gastronomie   Der  Grundbedarf  wird  durch  die  örtlichen  Anbieter  vollständig  gedeckt,  beschränkt  sich  allerdings  in  jedem  Segment  auf  einen  Anbieter.  Eine  Alleinstellung  begründet  sich  im  Segment  „Café,  Konditorei  mit  Außenbe‐ stuhlung“ und bietet die Chance für eine stärkere Positionierung im Wettbewerb mit anderen Einkaufsstandor‐ ten.  In den verbleibenden Segmenten besteht ein gleichwertiger Wettbewerb. Ein Problem stellt dabei die Vertei‐ lung über das gesamte Stadtgebiet dar und damit eine unzureichende Konzentration auf das Innenstadtzent‐ rum.  Im Grundbedarf ist das Nahversorgungszentrum „Am Kuschelhain“ gleichwertig mit den weiteren Standorten  aufgestellt. Die bestehenden Angebotslücken im Segment „Cafe, Konditorei mit Außenbestuhlung “ sowie die  Lücken im weiterführenden Bedarf sind für Nahversorgungszentren typisch und stellen insoweit keinen Mangel  dar.   In der Grundversorgung übernehmen die Standorte der bevölkerungsnahen Versorgung eine vollwertige Funk‐ tion. Eine Lücke besteht im Segment „Cafe, Konditorei mit Außenbestuhlung“, welches nur einfach abgedeckt  ist, aber klassisch eine Angebotsform des Hauptgeschäftsbereiches darstellt.  Bemerkenswert ist der weiterführende Besatz eines Eiscafés (Breite Straße), das zum klassischen Angebot des  Hauptgeschäftsbereiches zählt.           
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  Sortimente 



ZVB „Hauptgeschäftsbereich“ 



ZVB „NVZ Kuschelhain“ 



Weitere Standorte 



Anzahl  der Be‐ triebe27 



Verkaufsfläche  [qm] 



Anzahl der  Betriebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Anzahl der  Betriebe1 



Verkaufsfläche  [qm] 



Grundbedarf 



 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



Café, Konditorei mit Au‐ ßenbestuhlung 



1 



‐‐ 



Restaurant, Gaststätte 



1 



Imbiss, Fast‐Food 



1 



2 



2 



Grundbed. als Randsort. 



2 



1 



2 



Weiterführender Bedarf 



 



 



 



 



 



 



Stationärer Handel 



 



 



 



 



 



 



Eisdiele, Eiscafé 



‐‐ 



Bar, Kneipe 



1



Weit.Bed. als Randsort. / 



--



X 



1 



‐‐  X 



‐‐  X 



--



2 



X 



1  X 



1



X 



--



weitere Anbieter  X  Ohne Verkaufsflächen  Quelle:  Consilium GmbH, die raumplaner 



Abbildung 44: Gastronomie, Angebot und Wettbewerb  Die gastronomischen Betriebe sind zwar nicht direkt dem Einzelhandel zuzuordnen, stellen jedoch eine wichti‐ ge Ergänzung des Angebots dar, da viele Einkaufende gerne den Einkaufsbummel mit dem Besuch einer gastro‐ nomischen  Einrichtung  verbinden.  Entsprechende  Synergien  sind  beispielsweise  an  den  Wochenmarkttagen  deutlich ablesbar.  Sie tragen damit wesentlich zur Stabilisierung und Attraktivitätssteigerung des Einkaufsstandortes bei und soll‐ ten daher künftig im Hauptgeschäftsbereich konzentriert werden. 



9.2 



Kaufkraftbindung innerhalb des Einzugsgebietes 



Für die Ermittlung der Kaufkraftbindung ist das Nachfragevolumen innerhalb des Einzugsgebietes den Umsät‐ zen, welche die Bestandsbetriebe innerhalb des Einzugsgebietes erwirtschaften, gegenüberzustellen.  Die  räumliche  Abgrenzung  des  Untersuchungsraumes/Einzugsgebietes  ergibt  sich  aus  Kapitel  5.3  „Einzugsge‐ biet der Stadt Velten“.  Für die Ermittlung der Leistungsdaten der Bestandsbetriebe sind die Umsätze und Flächenproduktivitäten der  untersuchungsrelevanten Betriebe realitätsnah zu bestimmen. Die in den folgenden Berechnungen eingestell‐ ten Kennziffern basieren daher auf: 



                                                             27



 Betriebe führen die Warengruppe als Hauptsortiment oder dominierendes Randsortiment (Mehrfachnennungen möglich) 
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einer intensiven Vorortbegehung des Untersuchungsraumes und der umliegenden Wettbewerbsstand‐ orte zu mehreren Wochentagen und Tageszeiten in den Monaten Juni, Juli und August 2009, 







der  breiten  Marktkenntnis  der  Consilium  GmbH,  gestützt  durch  Auftragsforschungen  und  unterneh‐ menseigene Research, 







Direktinformationen der vor Ort ansässigen Betreiber, 







auf Branchen‐ und Betriebsvergleichen, Veröffentlichungen und Forschungsergebnissen von Branchen‐ verbänden,  unabhängigen  Meinungs‐  und  Branchenforschungsinstituten  sowie  des  Statistischen  Bun‐ desamtes. 



Die Analyse bezieht sich im Folgenden auf diejenigen Einkaufsanlässe, welche dem aperiodischen Bedarf zuzu‐ rechnen sind. Die in den voran stehenden Kapiteln erläuterten aperiodischen Einkaufsanlässe enthalten nicht  alle  Sortimente,  die  dem  aperiodischen  Bedarf  zugeordnet  werden  könnten.  Insoweit  bildet  die  Summe  der  aperiodischen Sortimente nicht das gesamte aperiodische Spektrum ab, sondern nur die Teile, welche auf die  aperiodischen Einkaufsanlässe entfallen.  Teilräume und Warengruppen 



Innenstadtzentrum   Aperiodische Einkaufsanlässe  Nahversorgungszentrum Am Kuschelhain  Aperiodische Einkaufsanlässe  Weitere Standorte  Aperiodische Einkaufsanlässe  davon ohne Baumarkt 



Gesamt  davon ohne Baumarkt 



Verkaufsfläche 



Umsatz 



Produktivität 



(in qm) 



(Mio. € p.a) 



(€/qm VK) 



 



 



 



1.590 



4,0 



2.630 



 



 



 



1.130 



2,0 



2.110 



 



 



 



13.420 



20,2 



1.480 



3.160 



6,4 



2.030 



16.140 



26,2 



1.630 



5.620 



12,4 



2.210 



Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH  Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelwerten resultieren. 



Abbildung 45: 



Umsätze und Produktivität nach Teilräumen und Warengruppen



Im  Ergebnis  erwirtschaften  die  Bestandsbetriebe  in  den  untersuchungsrelevanten  Einkaufsanlässen  auf  rund  16.140 qm Verkaufsfläche einen Gesamtumsatz von rund 26,2 Mio. €. Davon entfallen auf: 







den in Velten ansässigen Baumarkt ¾ des Verkaufsflächenvolumens und rund ½ des Bestandsumsatzes  und  







die verbleibenden Bestandsbetriebe rund 5.620 qm Verkaufsfläche und 12,4 Mio.€. Dieses entspricht  einer Verkaufsflächenproduktivität von rund 2.210 €/qm und spiegelt die Zusammensetzung aus hoch‐ wertigen Angeboten (z.B. Bekleidung, Schmuck, Optik) und Discountangeboten (Sonderposten, Beklei‐ dungsdiscount, Möbel An‐ und Verkauf) wieder. 
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  9.2.1 



Bestandsumsätze bereinigt 



Die  ermittelten  Umsätze  der  Bestandsbetriebe  werden  allerdings  nur  zu  einem  Teil  mit  den  Einwohnern  des  Einzugsgebietes erzielt. Für die Ermittlung der Kaufkraftbindung sind zunächst die Bestandsumsätze um dieje‐ nigen Anteile zu bereinigen, die mit Kunden außerhalb des Einzugsgebietes erwirtschaftet werden. 







Die Bestandsbetriebe gaben im Rahmen der Betriebsbefragungen an, dass sie rund 20,6 % ihres Umsat‐ zes (aperiodischer Bedarf) mit Kunden außerhalb des Einzugsgebietes erwirtschaften.  Der  Anteil  erscheint  auf  den  ersten  Blick  zunächst  sehr  hoch,  erklärt  sich  allerdings  mit  Blick  auf  das  raumordnerisch begrenzte Einzugsgebiet der Einkaufsschwerpunkte Veltens und die historisch gewach‐ sene  Versorgungsfunktion  Veltens  für  die  umliegenden  Ortsteile  benachbarter  Ämter  aufgrund  der  räumlichen Nähe (insbesondere Oberkrämer).  







Des  Weiteren erwirtschaften  die  Bestandsbetriebe  Teile  ihres  Umsatzes  auch  mit  Kunden, die  dauer‐ haft außerhalb des Untersuchungsraumes wohnen und den Einkaufsstandort Velten nur temporär auf‐ suchen (Streuumsätze). Streuumsätze sind in folgender Höhe zu berücksichtigen (Erläuterung und Her‐ leitung der Kennziffern siehe Kapitel 7.5.1 – Periodischer Bedarf): 



Im Ergebnis erzielen die Bestandsbetriebe einen bereinigten Bestandsumsatz von rund 19,5 Mio. EUR, welcher  ausschließlich mit den Einwohnern des Untersuchungsraumes erwirtschaftet wird.   



Aperiodische Einkaufsanlässe  (Mio. € p.a.) 



Umsätze im Untersuchungsraum 



26,2 



abzgl. Umsätze mit Auswärtigen 



5,4 



abzgl. Streuumsätze (5%) 



1,3 



Umsätze der Bestandsbetriebe 



19,5 



bereinigt  Quelle:  Berechnungen der Consilium GmbH  Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelwerten resultieren.



Abbildung 46: 



9.2.2 



Bestandsumsätze bereinigt 



Kaufkraftbindung 



Das bereinigte Umsatzvolumen der Bestandsbetriebe ist für die Ermittlung der Kaufkraftbindung dem innerhalb  des abgegrenzten Einzugsgebietes verfügbaren Nachfragevolumen gegenüberzustellen.  Warengruppe 



Aperiodische Einkaufsanlässe  in Mio. € p.a. 



Nachfragevolumen bereinigt 



29,7 



Bestandsumsatz bereinigt 



19,5 



Kaufkraftabfluss 



10,2 



Kaufkraftbindung 



66% 



Quelle: 



Berechnungen der Consilium GmbH 



Mathematische Abweichungen können aus  der Rundung von Einzelbeträgen resultieren. 
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  Abbildung 47: Kaufkraftbindung des Einzelhandelsbesatzes – Jahr 2008  Den ortsansässigen Bestandsbetrieben der aperiodischen Einkaufsanlässe gelingt es, rund 66 % des bereinigten  Nachfragevolumens zu binden. Das entspricht einem Kaufkraftabfluss von rund 34% bzw. 10,2 Mio. € pro Jahr.  Die Kaufkraftabflüsse sind hinsichtlich der Einkaufsanlässe zu differenzieren: 







Für  den  Einkaufsanlass  Wohnen&Bauen  erzielen  die  Betriebe  mit  Blick  auf  den  ortsansässigen  Bau‐ markt eine deutlich höhere Kaufkraftbindung (nahe 80%). 







Die  weiteren  aperiodischen  Einkaufsanlässe  erzielen  dagegen  eine  geringere  Kaufkraftbindung  (unter  60%), was insbesondere in dem geringen Betreiberbesatz und in dem tendenziell eher discountlastigen  Angebot begründet liegt.  



Die Kaufkraftabflüsse richten sich insbesondere auf die Berliner Einkaufsschwerpunkte, allen voran die Center  in  Berlin  (Tegel:  Hallen  am  Borsigturm,  Tegel‐Center  /  Spandau:  Spandauer  Arkaden,  Altstadt  Spandau)  mit  ihren umfangreichen Angeboten des aperiodischen Bedarfs.   Dagegen werden die Angebote der benachbarten Mittelzentren Oranienburg und Hennigsdorf deutlich zurück‐ haltender von den Einwohnern des Untersuchungsraumes angesteuert. 



9.3 



Zielgruppen 



Für den aperiodischen Bedarf wird die Kundenbindung ebenfalls nach Zielgruppen gegliedert untersucht:  







Familien  Die Attraktivität des Einkaufsstandorts „Innenstadtzentrum“ ergibt sich aus der Abdeckung sämtlicher  grundlegender Sortimente, die in einer Kleinstadt zu erwarten sind. So lange keine besonderen Ansprü‐ che an Auswahl oder besondere Qualität in den einzelnen Sortimenten gestellt werden, bietet das In‐ nenstadtzentrum ein ausreichendes Angebot. Frauen, die häufig auch den Bedarf für ihre Kinder oder  den Lebenspartner mit abdecken, finden hier eine Grundversorgung vor.   Hochwertige  Angebote  werden  nur  in  wenigen  Geschäften  unterbreitet.  Die  Kaufkraft  der  Veltener  Familien kann nur zum Teil gebunden werden, da gezieltes Shopping mit dem Wunsch nach einer gro‐ ßen Auswahl nur an anderen Standorten durchgeführt werden kann. 







Senioren  Eine Ausrichtung auf die Zielgruppe Senioren kann nicht festgestellt werden, obwohl die Auskünfte der  Ladeninhaber  bestätigen,  dass  ein  überproportional  hoher  Anteil  der  Kunden  durch  Senioren  gestellt  wird.  Die  oftmals  günstige  Preisstruktur  in  den  Geschäften  würde  dieser  eher  preissensiblen  Käufer‐ gruppe besonders entgegen kommen.   Hinzu kommt, dass das gute Angebot im periodischen Bedarf oftmals derjenige auslösende Einkaufsan‐ lass ist, der den aperiodischen Einkauf nach sich zieht. Dieser Zusammenhang sollte nicht unterschätzt  werden.  







Jugendliche  Für  Jugendliche  halten  nur wenige  Geschäfte  attraktive  Angebote  bereit.  Hierzu  zählen  der  Telekom‐ munikationsshop und Elektroladen, die auch von Schülern aufgesucht werden.  
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  Auffällig ist jedoch, dass insbesondere im Bekleidungssortiment, das für Jugendliche einen der wichtigs‐ ten Konsumanlässe darstellt, fast keine Angebote bestehen. Wenn Jugendliche gezielt einkaufen wol‐ len, sind sie in der Regel auf Einkäufe in Berlin angewiesen. 







Auswärtige  Eine Käufergruppe, der im aperiodischen Bedarf eine unerwartet hohe Bedeutung zukommt, sind die  Auswärtigen. Bei der Frage nach dem Anteil der Kunden von außerhalb lagen die Antworten der Anbie‐ ter von aperiodischen Angeboten im Mittel bei etwa 26%.   Die  Geschäfte  mit  dem  höchsten  Anteil  an  auswärtigen  Kunden  werden  nach  eigener  Auskunft  per  Mund‐zu‐Mund‐Propaganda weiterempfohlen und gehören dem Segment „Hobby & Verschenken“ an.  Als  weitere  gezielte  Anlaufstellen  sind  zum  einen  der  nicht  im  Innenstadtzentrum  gelegenen  Sport‐ fachmarkt sowie zum anderen die im Innenstadtzentrum gelegenen Anbieter aus dem Bereich „Optiker  und Schmuck“ zu nennen.   Es kann festgehalten werden, dass auswärtige Kunden einen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung der  Lage des Einzelhandels in Velten leisten und durchaus noch mehr leisten könnten. 



9.4 



Hauptgeschäftsbereich: Profilierung und Chancen 



Alle aperiodischen Einkaufsanlässe sind im Hauptgeschäftsbereich vertreten, wenngleich sie eine unterschiedli‐ che Dichte und Qualität aufweisen.   Mit Blick auf die raumordnerische Versorgungsfunktion muss es die Zielstellung für den Hauptgeschäftsbereich  sein, den Grundbedarf in allen Einkaufsanlässen vollständig und dauerhaft zu garantieren und die zugehörigen  Sortimente als zentrenrelevant einzustufen.  Darüber hinaus gilt es, stärker hervortretende Einkaufsanlässe sowohl im Grundbedarf als auch im weiterfüh‐ renden Bedarf zu stabilisieren, allen voran der Einkaufsanlass Hobby & Verschenken.  Der Einkaufsanlass Gesundheit & Pflege übernimmt für eine Kleinstadt wie Velten eine hervorgehobene Bedeu‐ tung  für  die  Stabilisierung  und  weitere  Entwicklung  des  Hauptgeschäftsbereiches.  Zum  einen  handelt  es  sich  um  einen  klassischen  Einkaufsanlass  der  Grundversorgung.  Zum  anderen  zählen  dessen  Zielgruppen  „Senio‐ ren“, Personen im „Besten Alter“ und „Familien“ bereits heute zu den wesentlichen Kunden der Bestandsbe‐ triebe und werden insbesondere vor dem Hintergrund des einsetzenden demographischen Wandels, mit Blick  auf  „gesicherte  Einkommen“  (Renten)  und  im  Zuge  der  anhaltenden  Wellness‐  und  Gesundheitsbewegung  zunehmend an Attraktivität gewinnen. Gegenwärtig sind die Angebote und Dienstleistungen des Grundbedarfs  häufig nicht oder nur unterdurchschnittlich vertreten. Im ersten Schritt gilt es daher, den Grundbedarf und das  Dienstleistungssegment einschließlich der Ärzte stärker auf den Hauptgeschäftsbereich zu konzentrieren.  Die gastronomischen Angebote tragen wesentlich zur Attraktivitätssteigerung eines zentralen Versorgungsbe‐ reiches bei und sind insoweit flankierend zu vertiefen.  Für die Angebotsergänzungen kommen neben Neuansiedlungen vor allem die Bestandsbetriebe in Frage, de‐ nen sich hierdurch lukrative Spielräume für eine stärkere Positionierung bieten. Erfolgreich etablieren sich in  Kleinstädten besondere Geschäftsmodelle, wie 



 







eine Spezialisierung auf bestimmte Sortimente mit besonderer Qualität, 







Nutzungs‐ und Betriebskopplungen („zwei Betriebe in einem“), 







Dienstleistungen und Service sowie  90
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gezielte Bewerbung der örtlichen Kundenquellen mit maßgeschneiderten Öffnungszeiten. 



In diesen Segmenten bestehen im Veltener Hauptgeschäftsbereich noch Nachholbedarfe und damit verbunde‐ ne  Entwicklungschancen.  Für  die  Realisierung  in  der  Fläche  stehen  innerhalb  des  Hauptgeschäftsbereiches  ausreichende Mietflächen zur Verfügung.   
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10.



Räumlich‐funktionale Zusammenhänge 



Die Anziehungskraft des Innenstadtzentrums ergibt sich aus dem Zusammenspiel verschiedener Aspekte. Nach  der differenzierten Erfassung des Einzelhandelsangebots wird hier den Fragen nachgegangen, wie die Kunden  den Geschäftsbereich erreichen, wie sie sich in ihm bewegen und wie er von ihnen wahrgenommen wird. 



10.1 



Aufenthaltsqualität 



Eine hohe Aufenthaltsqualität sollte Ziel jeder Innenstadt sein. Diese kann am besten mit neuen, ideenreichen,  zeitbestimmenden  Konzepten  geschaffen  werden.  Zeitgeist,  Ausstrahlung  und  Wohlfühl‐Ambiente  sind  Stich‐ worte, die eine hohe Aufenthaltsqualität prägen. Dazu gehört das Einkaufen, eher verstanden als „Shoppen“,  verbunden mit Essen und Trinken, verbunden mit Bequemlichkeit und Entspannung ebenso wie mit Sehen und  Gesehenwerden. 



10.1.1  Hauptgeschäftsbereich  Die Stadt Velten verfügt über eine städtebaulich attraktive Innenstadt, die sich durch einen hohen Sanierungs‐  und Modernisierungsgrad im Gebäudebestand und durch einen neu gestalteten Straßenraum auszeichnet.  Der Zentrumsbereich wird durch den zentral gelegenen Neubaukomplex Am Markt geprägt. Er stellt städtebau‐ lich von der Viktoriastraße aus eine einladende Öffnung in eine verkehrsfreie Zone dar, die jedoch aufgrund der  geringen Angebote im Einzelhandelsbesatz nicht zum Flanieren einlädt. Eine hohe Frequenz kann nur an dem  einen Markttag/Woche verzeichnet werden.   Die Fußgängerzone wirkt sich bezogen auf die Sicherheit und geringe Lärmentwicklung durch den Durchgangs‐ verkehr positiv auf die Aufenthaltsqualität aus. Hier kann der Besucher sicher und barrierefrei flanieren, zusätz‐ lich wird durch den Markt eine Verbindung von der Viktoriastraße zur Poststraße geschaffen.  Möglichkeiten zum Ausruhen und Verweilen konzentrieren sich lediglich auf den Markt mit Sitzmöglichkeiten in  der Fußgängerzone und in den gastronomischen Einrichtungen (Café, Restaurant).  Weitere Spiel(platz)anlagen (eine Anlage ist vorhanden), die von den Einzelhandels‐ und Dienstleistungsbetrie‐ ben aus einzusehen und nahe gelegen sind, fehlen, wären aber für die Zielgruppe „Familie“ bedeutend.  Schwierige Lagen sind generell dort zu verzeichnen, wo Geschäfte durch Frequenzabbrüche vom Kundenstrom  abgetrennt  werden.  Solche  Frequenzabbrüche  werden  sowohl  durch  Leerstände  und  Brachflächen  als  auch  durch Nicht‐Handelsnutzungen (Büros, Wohnen, Schule etc.) ausgelöst.  Problematisch stellen sich die Eingangssituationen dar: 







Viktoriastraße/Breite Straße  Der Bereich bildet den vorgelagerten Eingangsbereich des Hauptgeschäftsbereiches. Ein Einzelhandels‐ besatz ist an dieser Stelle zwar vertreten, reißt aber im weiteren Verlauf infolge von Leerständen und  Brachen  ab  und  lässt  daher  den  später  folgenden  Hauptgeschäftsbereich  nur  noch  vage  vermuten.  Hinweise auf die folgenden Einkaufsmöglichkeiten fehlen. 







Poststraße  Die Eingangssituation von der Poststraße wird in seinem Gesamteindruck durch das vorgezogene Park‐ haus  mit  bedingter  Verhinderung  eines  freien  durchgängigen  Einblicks  in  die  Geschäftszone  geprägt.  Ursprünglich u.a. als Stellplatzanlage für die zurzeit leer stehenden Handelsgroßflächen gebaut, stehen 
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RÄUMLICH‐FUNKTIONALE ZUSAMMENHÄNGE    weite Teile des Parkhauses leer. Hinzu kommt, dass die oberste Etage gesperrt werden ist und damit  eine entsprechende optisch negative Wirkung hat.  Bezogen  auf  die  Sicherheit,  Ordnung  und  Sauberkeit  erfüllt  der  Hauptgeschäftsbereich  –  mit  Ausnahme  des  Parkhausbereiches ‐ alle Anforderungen. 



  Abbildung 48: Am Markt am Markttag, Blick von „Am Markt“ in Richtung Poststraße, Blick entlang der Post‐ straße, Quelle: eigene Fotos Juli 2007 und April 2009, die raumplaner 



10.1.2  NVZ „Am Kuschelhain“  Das  Nahversorgungszentrum  im  Teilbereich  „Fachmarktzentrum“  ist  als  reiner  Einkaufsstandort  mit  schnell  wechselndem  Publikum  ausgebildet  und  wird  durch  die  Stellplatzanlage  dominiert.  Die  gegenüber  gelegenen  Geschäfte erreichen nicht die kritische Masse, um zum Flanieren einzuladen.  Der zweite Teilbereich weist Defizite in seiner städtebaulichen Gestaltung und hinsichtlich der Sicherheit, Ord‐ nung und Sauberkeit auf. Sitzmöglichkeiten und Spielgelegenheiten fehlen. Darüber hinaus reicht die geringe  Anzahl der in den beiden Geschäftshäusern gelegenen Geschäfte nicht für eine längere Verweildauer aus. 



  Abbildung 49: AVZ „Am Kuschelhain“ ‐ Teilabschnitt 1 und Teilabschnitt 2,   Quelle: eigene Fotos April 2009, die raumplaner   



 



93



RÄUMLICH‐FUNKTIONALE ZUSAMMENHÄNGE    10.2 



Erreichbarkeit 



10.2.1  Hauptgeschäftsbereich  Der Hauptgeschäftsbereich liegt abseits der Hauptverkehrsachsen und ist nur über davon abgehende Straßen  zu erreichen. Für den durchfahrenden Kunden ist es derzeit nicht möglich, den Besatz des Hauptgeschäftsbe‐ reiches  von  den  Hauptverkehrsachsen  aus  zu  erfassen  trotz  Ausschilderung.  Vor  diesem  Hintergrund  ist  eine  auffällige und nutzeradäquate Ausschilderung für die weitere Stabilisierung und Entwicklung erforderlich.   Stellplatzmöglichkeiten gibt es Am Markt mit dem Parkhaus Poststraße (jedoch nur ebenerdig – Oberdeck ge‐ schlossen),  den  Parkflächen  vor  der  Ladenzone  entlang  der  Poststraße,  dem  wilden  Parkplatz  Viktoriastraße  und  den  Parkflächen  entlang  der  Viktoriastraße.  Der  Parkplatz  der  Ofenstadthalle  ist  für  den  Kundenverkehr  des Hauptgeschäftsbereiches aufgrund der fußläufig abgelegenen Lage derzeit unbedeutend.  Die Parktaschen entlang der Viktoriastraße sind begrenzt (Parkdauer maximal 1 Stunde mit Parkscheibe). Diese  Parktaschen  ragen  in  den  Straßenraum  hinein  und  wirken  aufgrund  des  schmalen  Straßenquerschnitts  ge‐ schwindigkeitsmindernd. Für den Kunden entstehen dadurch gelegentlich Wartezeiten – insbesondere verbun‐ den mit dem Anlieferverkehr.  



Abbildung  50:  Parktaschen  in  der  Viktoriastraße,  Quelle:  eigene Fotos Juli 2007, die raumplaner  Zusammenfassend  ist  die  Stellplatzversorgung  für  den  gegenwärtigen  Besatz  ausreichend  dimensioniert  und  insgesamt als gut einzustufen und stellt eine Stärke des Standortes dar.  Ein wünschenswerter etwaiger Lückenschluss auf den „wilden Parkplatz“ führt zu einer Stellplatzverknappung,  verbunden  mit  einer  Schwächung  des  Standortprofils  des  Hauptgeschäftsbereiches.  Die  Stellplatzsituation  ist  auch bei einer Reaktivierung der großflächigen Ladeneinheiten mit einem oder mehreren Magneten am Markt  zu überdenken, sprich zu jeder Nutzungserweiterung und/oder Umnutzung muss ein Stellplatzkonzept erarbei‐ tet werden.  Durch  den  öffentlichen  Nahverkehr  sind  die  umliegenden  Gemeinden  über  Buslinien  gut  an  den  Hauptge‐ schäftsbereich  angebunden.  Die  Veltener  Wohnquartiere  sind  mit  dem  Hauptgeschäftsbereich  über  nahezu  dieselben Buslinien angebunden.  Die Haltestellen konzentrieren sich auf die Post‐ und Breite Straße und liegen somit nicht zentral inmitten des  Hauptgeschäftsbereiches, sondern an dessen Rand (räumliche Nähe zur Schule, zum Discounter und Restpos‐ tenmarkt).  Mit  Blick  auf  die  Zielgruppe  „Senioren“  und  die  vorrangig  immobilen  Bevölkerungsteile  aus  den  benachbarten  Gemeinden  sollte  die  Haltestellensituation  überprüft  werden,  obwohl  bekannt  ist,  dass  die   Oberhavel‐Verkehrsbetriebe einen öffentlichen Buslinienverkehr in der Viktoriastraße aus Sicherheitsgründen  aufgrund des engen Fahrbahnquerschnitts ablehnen. 
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RÄUMLICH‐FUNKTIONALE ZUSAMMENHÄNGE    Die  Stadt  Velten  versucht  Stück  für  Stück  durch  die  Schaffung  weiterer  fußläufige  Verbindungsachsen  die  In‐ nenstadt  mehr  ins  Bewusstsein  der  Bevölkerung  zu  rücken  und  mit  anderen  Einrichtungen  öffentlicher  und  halböffentlicher  Art  zu  verbinden.  In  der  Folge  entstehen  kurze  Wege  zwischen  dem  Hauptgeschäftsbereich  und den umliegenden Anlaufstellen potentieller Kunden (Stadtverwaltung ‐ Ratsgasse, Museumsgasse geplant). 



10.2.2  NVZ „Am Kuschelhain“  Beide Teilbereiche liegen unmittelbar an einer Durchgangsstraße und sind von dieser aus gut angebunden und  wahrzunehmen. Behinderungen in der Erreichbarkeit ergeben sich vorrangig durch einen beschrankten, eben‐ erdigen Bahnübergang im weiteren Verlauf der Rosa‐Luxenburg‐Straße, der mehrmals am Tag geschlossen wird  und so zu Verzögerungen führt. Aufgrund der Zugkraft des Lebensmittel‐Vollsortimenters sind damit allerdings  keine  nennenswerten  Standortnachteile  verbunden.  Mit  der  Installation  einer  Ampelanlage  konnte  auch  die  fußläufige Erreichbarkeit attraktiviert werden.  Die Stellplatzanlagen sind für beide Teilbereiche ausreichend dimensioniert und ermöglichen ein Abstellen der  Fahrzeuge unmittelbar vor den Einkaufsmöglichkeiten. 



  Abbildung  51:  Parkplatz  im  NVZ  „Am  Kuschelhain“,  Teilab‐ schnitt 1, Quelle: eigene Fotos April 2009, die raumplaner  Durch den öffentlichen Nahverkehr sind beide Teile durch Buslinien mit den umliegenden Wohnquartieren und  benachbarten Gemeinden angebunden. Die Haltestellen liegen zentral inmitten der Teilbereiche. 
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11.



Einzelhandels‐ und Zentrenkonzept und Umsetzungsempfehlungen 



Auf  Grundlage  der  Untersuchungen  in  den  vorangehenden  Kapiteln  werden  im  Folgenden  Leitli‐ nien/Grundsätze für die Einzelhandelsentwicklung in Velten aufgestellt. Aufbauend auf den darin formulierten  Zielstellungen werden konkrete Handlungsempfehlungen zur Umsetzung dieser Leitlinien gegeben. 



11.1 



Grundsätze für die Einzelhandelsentwicklung Veltens und für die Steuerung des Einzelhandels  



Stabilisierung und Sicherung der weiteren Entwicklungsfähigkeit –   Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschäftsbereich 



11.1.1  Hauptgeschäftsbereich als zentralster Einkaufsschwerpunkt Veltens sichern  Der  Hauptgeschäftsbereich  ist  in  Velten  der  zentrale  Einkaufsstandort.  Hier  konzentrieren  sich  die  Geschäfte  und  werden  weite  Sortimentsteile  der  periodischen  und  aperiodischen  Einkaufsanlässe  angeboten.  Wichtige  Magnetbetriebe  sind  im  Hauptgeschäftsbereich  ansässig.  Hierzu  zählen  beispielsweise  die  Banken,  Drogerie,  Post etc..  Die Rolle des Hauptgeschäftsbereiches als zentraler Einkaufsstandort Veltens wird allerdings bereits durch das  Nahversorgungszentrum „Am Kuschelhain“ unterlaufen (mit Schwerpunkt bei Lebensmitteln, Getränken, Dro‐ geriewaren und Textilien) und droht bei der weiteren Realisierung von Magnetbetrieben außerhalb des Haupt‐ geschäftsbereiches verloren zu gehen.  Mit Blick auf die Zentrenstruktur Veltens ist der Hauptgeschäftsbereich als zentralster Einkaufsstandort Veltens  dauerhaft zu sichern.   Die weiteren Zentren sowie die bevölkerungsnahe Versorgung sind dem Hauptgeschäftsbereich in der Zentrali‐ tät nachgeordnet zu stabilisieren und zu entwickeln.  Jede  Investition  im  Bereich  des  Einzelhandels  und  der  einzelhandelsnahen  Dienstleistungen  ist  daher  genau  darauf hin zu prüfen, ob sie den zentralen Versorgungsbereich stärkt oder schwächt. Zu den prüfungsrelevan‐ ten Vorhaben zählen sowohl: 







die  Neuansiedlung  eines  neuen  Einzelhandelsbetriebes  –  und  zwar  unabhängig  von  der  Größe  seiner  Verkaufsfläche 



als auch 







der Umbau, Ausbau und die Erweiterung eines vorhandenen Standortes, 







die räumliche Verlagerung eines bestehenden Standortes und  







die Nutzungsänderung für einen vorhandenen Standort. 



Eine  Schwächung  würde  zu  einer  weiteren  Minderung  der  Attraktivität  des  Standortes  „Hauptgeschäftsbe‐ reich“ und damit zu weiteren Kaufkraftabflüssen führen. Dies birgt die Gefahr, dass weitere Geschäfte schlie‐
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    ßen,  mit  der  Folge,  dass  die  Attraktivität  des  Hauptgeschäftsbereiches  weiter  abnehmen  würde.  Solche  Tra‐ ding‐Down‐Prozesse und die damit verbundene Abwärtsspirale sind zu vermeiden. 



11.1.2  Konzentration im Hauptgeschäftsbereich vor der Genehmigung außerhalb  Mit der weniger zurückhaltenden Ansiedlung von großflächigen Anbietern (Lebensmittel‐Vollsortimenter, Son‐ derpostenmarkt)  und  größerflächigen  Anbietern  (Discountern)  außerhalb  des  Hauptgeschäftsbereiches  ist  es  der Stadt Velten nicht gelungen, einen Großteil der städtischen Kaufkraft innerhalb des Hauptgeschäftsberei‐ ches zu halten.   Gleichzeitig  zeichnet  sich  der  Hauptgeschäftsbereich  unter  anderem  durch  eine  dominante  Angebots‐  und  Betreiberdichte  aus.  Der  Veltener  Hauptgeschäftsbereich  weist  jedoch  gegenwärtig  Leerstände  und  Brachflä‐ chen auf, welche aus Kundensicht sowohl das optische Erscheinungsbild des Einkaufsortes negativ mitprägen  als auch Angebotslücken offenbaren.  Für die Kundenwahrnehmung ist das Angebot in der Kernzone des Hauptgeschäftsbereiches zu verdichten. Ziel  muss  es  sein,  das  Angebot  unmittelbar  am  Markt  zu  konzentrieren,  flankiert  von  einem  dichten  Besatz  der  unmittelbar anschließenden Bereiche der Viktoria‐ und Poststraße (bereits vorhanden).   Neuansiedlungen wie Verlagerungen sind künftig planungsrechtlich auf den Hauptgeschäftsbereich zu lenken.  Neben der Angebotsverdichtung dient dieser Handlungsrahmen zugleich dem Ziel, die zentralen Leerstände in  den Eingangsbereichen zu beseitigen und damit die Aufwertung des Hauptgeschäftsbereiches in der optischen  Wahrnehmung voranzutreiben.  Flankierend  sind  außerhalb  des  Hauptgeschäftsbereiches  die  Spielräume  für  Attraktivitätssteigerungen  und  Erweiterungen von Bestandsbetrieben zu begrenzen.  Für die Realisierung in der Fläche bietet sich mit den bestehenden groß‐ und mittelflächigen Flächenreserven  im  Hauptgeschäftsbereich  die  Chance,  Magnetnutzungen  auf  Brachflächen  und  großflächigen  Leerständen  anzusiedeln. 



11.1.3  Erhalt und Ausbau der bestehenden „Grundversorgung“ im periodischen und aperiodischen Bereich  Das  Innenstadtzentrum  von  Velten  deckt  trotz  einiger  Geschäftsaufgaben  in  den  vergangenen  Jahren  eine  Grundversorgung in wesentlichen Kaufanlässen ab. Dies gilt sowohl für den periodischen Bedarf als auch den  aperiodischen Bedarf.  Insbesondere  in den  Einkaufsanlässen  „Periodischer  Einkauf“ und  „Hobby  & Verschen‐ ken“ ist der Hauptgeschäftsbereich vergleichsweise gut aufgestellt.   Einige wichtige Sortimente und Dienstleistungen des Grundbedarfs sind allerdings bereits heute nur noch als  Randsortiment  oder  außerhalb  des  Hauptgeschäftsbereiches  erhältlich.  Gleichzeitig  beschränken  die  kleinen  Verkaufsflächen im Regelfall das Angebot in seiner Breite und Tiefe.  Der Hauptgeschäftsbereich steht in starkem Wettbewerb zu weiteren Standorten des Veltener Stadtgebietes.  Insgesamt  ist  Velten  im  periodischen  Bedarf  durch  eine  Überversorgung  gekennzeichnet.  Vor  diesem  Hinter‐ grund gilt es, das Angebot im Hauptgeschäftsbereich zu konzentrieren.  Für den Hauptgeschäftsbereich gilt es:  
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im  ersten  Schritt  seine  derzeitige  Funktion  zu  stabilisieren  und  weitere  Entwicklungsfähigkeit  des  Hauptgeschäftsbereiches sicherzustellen und 







im zweiten Schritt die weitere Entwicklung des Hauptgeschäftsbereiches zu forcieren. 



Für die Stabilisierung und weitere Entwicklung des Hauptgeschäftsbereiches ist es zunächst maßgeblich, dass  der Grundbedarf gesichert wird. Diese ergibt sich schon allein aus dem raumordnerischen Versorgungsauftrag  der Stadt Velten. Dieses gilt in besonderem Maße für die Sortimente und Dienstleistungen der Einkaufsanlässe  „Periodischer Bedarf“ und „Gesundheit & Pflege“. 



11.1.4  Verdichtung der Einkaufsanlässe „Periodischer Bedarf“ und „Gesundheit & Pflege“  In Kleinstädten wie Velten ist die Grundversorgung insbesondere für den periodischen Bedarfseinkauf und für  die  Nachfrage nach  Sortimenten  und  Dienstleistungen  im  Segment  „Gesundheit  &  Pflege“  maßgeblich, da  es  sich um einen zentralen Einkaufsanlass handelt, der aufgrund der häufigen Nachfrage eine stetige Kundenfre‐ quenz sicherstellt, und darüber hinaus ist mit ihm eine hohe Synergie für die aperiodischen Einkaufsanlässe in  Form von Kopplungskäufen verbunden.  Der Anlass, den zentralen Versorgungsbereich aufzusuchen, liegt in der Kombination von Anbietern des perio‐ dischen Bedarfs und von „Gesundheit & Pflege“ begründet. Dazu gehören in erster Linie die Magnetnutzungen  wie  Banken,  Post,  Bäcker  sowie  Apotheke,  Drogerie  und  Ärzte.  Weitere  Magneten  bilden  Lebensmittel‐ Vollsortimenter und Lebensmittel‐Discounter, die jedoch außerhalb ansässig sind.  Aus  der  Wettbewerbssituation  mit  den  umliegenden  Standorten  des  Lebensmittel‐Vollsortimenters  und  der  Lebensmittel‐Discounter wird der dringende Handlungsbedarf für den periodischen Bedarfseinkauf ersichtlich.   Eine  Verschlechterung  des  Angebots  in  beiden  Einkaufsanlässen  würde  zugleich  den  Bestand  vieler  Anbieter  der aperiodischen Einkaufsanlässe gefährden.   Vor diesem Hintergrund ist unbedingt darauf zu achten:   







die Anbieter der Einkaufsanlässe „Periodischer Bedarf“ und „Gesundheit & Pflege“ allgemein und  







die Magneten im Besonderen im zentralen Versorgungsbereich zu halten sowie 







die fehlenden Sortimente des Grundbedarfs und des weiterführenden Bedarfs der beiden Einkaufsan‐ lässe zu ergänzen.  



Mit Blick auf die vorstehenden Handlungsbedarfe werden die Einkaufsanlässe „Periodischer Bedarf“ und „Ge‐ sundheit & Pflege“ als schützenswert eingestuft. 



11.1.5  Wochenmarkt: Dauerhafte Standortsicherung im Hauptgeschäftsbereich und Angebotsverbesserung  Der  Wochenmarkt  ist  gegenwärtig  im  Hauptgeschäftsbereich  am  Markt  verortet.  Er  ist  ein  wesentlicher  Be‐ standteil des periodischen Bedarfseinkaufs und bereits heute wesentlicher Anziehungspunkt für die Bewohner  Veltens und seiner umliegenden Gemeinden, der regelmäßig aufgesucht wird.   Dadurch,  dass  der  Wochenmarkt  viele  Kunden  anzieht,  wirkt  er  stark  frequenzbildend  für  die  umliegenden  Geschäfte. Viele Geschäftsinhaber bestätigten in der Befragung, dass ihr Umsatz am Wochenmarkttag signifi‐ kant steigt.  
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Mit seinem Angebot ist er im periodischen Bedarf gut aufgestellt. Eine Qualitätssteigerung ließe sich mit dem  Angebot von regionalen und Bioprodukten erzielen. Mit Blick auf die Kundenfrequenz sollte der weiteren Auf‐ wertung  des  Wochenmarktes  ein  besonderes  Augenmerk  geschenkt  werden,  dazu  gehört  auch  die  zeitliche  Verlängerung des Wochenangebotes bis über die Mittagzeit hinaus.  Die  dauerhafte  Verortung  des  Wochenmarktes  und  seine  Aufwertung  sind  eng  mit  dem  Ziel  verknüpft,  den  periodischen Einkaufsanlass im Hauptgeschäftsbereich zu stabilisieren.  



Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum „Am Kuschelhain“ ‐   Stabilisierung und Sicherung des Bestandes  Als Einkaufsschwerpunkt für die Grundversorgung mit periodischen Gütern wird das Nahversorgungszentrum  seiner Funktion vollständig gerecht. Um den Standort in seiner Gesamtheit auf Dauer als Nahversorgungszent‐ rum stabilisieren zu können und etwaigen Abwanderungstendenzen entgegenzuwirken, sind: 







die periodischen Sortimente und Dienstleistungen als zentrenrelevant einzustufen und als solche zu si‐ chern und 







im weiteren Stadtgebiet die Spielräume für eine weitere Ausdehnung des periodischen Angebotes zu  begrenzen.  



Der  erste  Teilbereich  ist  in  seiner  heutigen  Konstellation  auf  Dauer  zukunftsfähig  aufgestellt.  Der  Standort   übernimmt mit seinem Lebensmittel‐Vollsortimenter, seinem Lebensmittel‐Discounter, Bekleidungsdiscounter  sowie ergänzende Fachhandel und Dienstleistungen bereits heute eine dominante Funktion in der gesamtstäd‐ tischen  Versorgung  wahr.  Zugunsten  der  Stabilisierung  und  weiteren  Entwicklungsfähigkeit  des  Hauptge‐ schäftsbereiches empfiehlt es sich daher, die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums auf die Nah‐ versorgung zu konzentrieren und der Funktion entsprechend den Schwerpunkt auf den periodischen Bedarfs‐ einkauf zu fokussieren – bezogen sowohl auf das Angebot als auch auf die Fläche. Ziel sollte es sein: 







den  Sortimentsbestand  im  aperiodischen  Bedarf  abzubauen,  zumindest  aber  auf  den  Bestand  festzu‐ schreiben und 







die Spielräume für eine Verkaufsflächenerweiterung und einen weiteren Ausbau des periodischen An‐ gebotes einzuschränken. 



Für  den  zweiten  Teilbereich  „Rosa‐Luxemburg‐Straße/Richard‐Blumenfeld‐Straße“ gilt  es  aufgrund des  beste‐ henden  Modernisierungsbedarfs  des  dort  ansässigen  Discountmarktes,  die  Lebensmittelversorgung  für  die  bevölkerungsnahe Versorgung dauerhaft sicherzustellen. Hierfür sind: 







im weiteren Stadtgebiet die Spielräume für eine weitere Ausdehnung des periodischen Angebotes zu  begrenzen und 







Standortverlagerungen auf Alternativflächen im zweiten Teilbereich zu lenken und dort innerhalb des  Bevölkerungsschwerpunktes zu platzieren (z.B. Revitalisierung der ehemaligen Konsumfläche, Aktivie‐ rung von Brachflächen). 
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Bevölkerungsnahe Versorgung: Überkapazitäten im periodischen Bedarf abbauen und Modernisierung er‐ möglichen  Ziel  für  die  weitere  Versorgungsstruktur  ist  es,  die  bevölkerungsnahe Versorgung  (Nahversorgung) auf  Dauer  sicherzustellen.  Dem Einkaufsanlass „Periodischer Bedarf“ kommt für die Stabilisierung und weiteren Entwicklung einer beson‐ deren Bedeutung zu, da es sich um einen der zentralen Einkaufsanlässe einer Kleinstadt handelt. Gleichzeitig  besteht in Velten bereits eine überdurchschnittliche Verkaufsflächendichte im Segment „Periodischer Bedarf“  allgemein und in der Warengruppe „Nahrungs‐ und Genussmittel“ im Besonderen.   Einzelne Bestandsstandorte der Nahversorgung weisen jedoch einen Modernisierungsbedarf auf oder werden  den  modernen  Kundenanforderungen  nur noch  eingeschränkt gerecht.  Ziel  ist  es  daher,  denjenigen  Standor‐ ten, welche Träger der künftigen Nahversorgung sind, Optionen für die Modernisierung einzuräumen.  Gleichzeitig  bestehen  im  periodischen  Bedarf  deutliche  Überkapazitäten.  Diese  gilt  es  abzubauen,  um  eine  Stabilisierung  des  Zentrensystems  sicherstellen  zu  können  (Verdichtung  periodischer  Bedarf  im  Hauptge‐ schäftsbereich / Erhalt der periodischen Angebots im Zentralen Versorgungsbereich Am Kuschelhain“ / Erhalt  der weiteren Nahversorgungszentren).  Konsequenz 1  Die bestehenden Nahversorgungsstandorte sind dahingehend zu prüfen, ob sie für die heutige Nahversorgung  und/oder für die künftige Sicherung der Nahversorgung von Relevanz sind. Eine mangelnde Relevanz besteht  dann, wenn der Standort 







keine oder nur in einem geringen Umfang eine fußläufige, wohnortnahe Versorgung sicherstellt (keine  / stark eingeschränkte Nahversorgungsfunktion). 







in  keinem  räumlichen  und  funktionalen  Zusammenhang  mit  den  beiden  zentralen  Versorgungsberei‐ chen steht, so dass es ihm an der städtebaulichen Integration mangelt.  







verkehrsgünstig an einer der Haupteinfallstraßen der zentralen Versorgungsbereiche liegt und damit im  direkten  Wettbewerb  mit  den  zentralen  Versorgungsbereichen  bzw.  mit  den  dort  vertretenden  und  dauerhaft zu stabilisierenden und in ihrer weiteren Entwicklungsfähigkeit zu befördernden nahversor‐ gungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente steht. 







aufgrund der attraktiven verkehrsgünstigen Lage des Standortes auch in Zukunft für eine weitere Ver‐ wertung durch Fachmärkte von Interesse sein wird. [Erläuterung: Im Regelfall bietet die Gesamtanlage  der Immobilien ausreichend Raum für Flächenzusammenlegungen innerhalb des bestehenden Gebäu‐ des und vereinzelt auch ausreichend Potential auf dem Grundstück, um einen deutlich größeren Fach‐ markt auf einer erweiterter Fläche neu zu positionieren. Diese Neupositionierung kann durch den Be‐ standsmarkt oder aber auch durch einen alternativen Anbieter erfolgen.].  



Im Ergebnis sind folgende Standorte zur Disposition zu stellen: 
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Der Standort wird durch Anbieter des periodischen Bedarfes geprägt (Lebensmitteldiscounter, Getränkemarkt).  Die Sortimente beider Anbieter zählen zu den zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten  und  sind  insoweit  den  zentralen  Versorgungsbereichen  und  den  Standorten  der  bevölkerungsnahen  Versor‐ gung vorbehalten.   Aufgrund der geringen Wohnnutzung des Gebietes „Gewerbe‐ und Industriegebietes Süd“ besteht keine Not‐ wendigkeit, eine fußläufige, wohnortnahe Versorgung sicherzustellen, zumal die Versorger der beiden angren‐ zenden Nahbereiche (Mitte und Ost) bis in den wohnnutzungsgeprägten Bereich des „Gewerbe‐ und Industrie‐ gebietes Süd“ hineinreichen.  Mit Blick auf die bestehende Überversorgung im periodischen Bedarf ist daher eine Verfestigung des Standor‐ tes und Attraktivitätssteigerung nicht gewünscht. Zur Verfestigung beitragende Neuansiedlungen und Verkaufs‐ flächenerweiterungen sind planungsrechtlich zu unterbinden (Änderung des rechtskräftigen Bebauungsplanes). 



Konsequenz 2  Mit Blick auf die Überversorgung im periodischen Bedarf bestehen für die weitere Entwicklung von Potential‐ flächen keine Spielräume (z.B. ehemaliger Götzenbaumarkt, Kreuzungsbereiche der Bundesstraße etc.). 



Konsequenz 3  Die Standorte mit eigenem Nahbereich sind auf ihre Nahversorgungsfunktion zu reduzieren. Ziel sollte es sein:  







die Gesamtverkaufsfläche des Bestandes auf Grundlage der rechtskräftig erteilten Baugenehmigung auf  Dauer festzusetzen, 







den geringen Verkaufsflächenanteil der zentrenrelevanten Sortimente auf Dauer festzuschreiben und 







die nahversorgungsrelevanten Sortimente in ihrem Bestandsvolumen festzulegen.  



Modernisierung ermöglichen  Die Modernisierung des Veltener Nahversorgungsnetzes sollte folgenden Prüfschritten unterliegen: 







Erster Schritt: Für die Modernisierung sind die Bestandsstandorte zu bevorzugen  Hierfür sind zunächst die Entwicklungsflächen auf dem eigenen Grundstück und auf den benachbarten  Grundstücken auszuschöpfen. Die Nahversorgung ist derzeit für nahezu alle Nahbereiche sichergestellt.  Insoweit steht mit einer Standortverlagerung zu befürchten, dass mit der Verlagerung Versorgungslü‐ cken entstehen. 







Zweiter Schritt: Eine Aufgabe des Bestandsstandortes kommt nur in Betracht, wenn sichergestellt wird,  dass mit der Verlagerung:  o



die Entwicklungsziele für die zentralen Versorgungsbereiche nicht konterkariert werden (z.B.  Sicherung  Anker  im  periodischen  Bedarf  für  Hauptgeschäftsbereich;  Konzentration  Lebens‐ mittel‐Vollsortimenter in den zentralen Versorgungsbereichen), 



 



o



keine Versorgungslücke in der Nahversorgung verbunden ist, 



o



eine bestehende Versorgungslücke geschlossen wird und 



o



der Standort innerhalb eines Bevölkerungsschwerpunktes gelegen ist.  101



EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Für Neuansiedlungen gelten die vorstehenden Abwägungskriterien entsprechend. 



Bevölkerungsnahe Versorgung:  Bestehende Versorgungslücken schließen  In der Nahversorgung der örtlichen Bevölkerung bestehen derzeit für den nördlichen und östlichen Nahbereich  Lücken, die es kurz‐ bis mittelfristig zu schließen gilt.   Für den nördlichen Nahbereich lässt sich eine betriebswirtschaftliche Tragfähigkeit aufgrund der geringen Ein‐ wohnerdichte nur sehr eingeschränkt erzielen. Insoweit empfiehlt es sich, die Versorgung durch den Hauptge‐ schäftsbereich sicher zu stellen. Dieses Vorgehen hätte den Verzug, dass: 







mit dem Lebensmittelbetrieb zugleich ein Magnet im Hauptgeschäftsbereich ansässig wäre,  







der periodische Bedarfseinkauf im Hauptgeschäftsbereich stabilisiert werden könnte und 







die fußläufige Erreichbarkeit für den nördlichen Nahbereich nahezu vollständig gewährleistet werden  könnte.  



Für einen Lückenschluss im östlichen Nahbereich bietet sich beispielsweise die Verlagerung des gegenwärtigen  Nahversorgungsstandortes an. 



11.2 



Handlungsempfehlungen – Stadt 



Festsetzung der zentralen Versorgungsbereiche via Bebauungsplan Nr. 41  Zentrale  Versorgungsbereiche  sind  räumlich  abgrenzbare  Bereiche  einer  Gemeinde,  denen  eine  bestimmte  Versorgungsfunktion für die Gemeinde zukommt. Die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Velten wurde in  den vorhergehenden Kapiteln inklusive deren Herleitung und Abgrenzungskriterien ausführlich beschrieben.  Die  planungsrechtliche  Abgrenzung  der  zentralen  Versorgungsbereiche  ist  für  die  Beurteilung  von  Einzelhan‐ delsvorhaben und  ihrer  städtebaulichen  Verträglichkeit  nach  §  11  (3) BauNVO und  §  34  (3)  BauGB  von  Rele‐ vanz: 







Beurteilungsgrundlage für § 11 (3) BauNVO  Großflächigen  Einzelhandelsvorhaben  unterstellt  der  Bundesgesetzgeber  mit  §  11  (3)  BauNVO grund‐ sätzlich  eine  städtebauliche  Unverträglichkeit  hinsichtlich  ihrer  Auswirkungen  auf  zentrale  Versor‐ gungsbereiche  und  die  bevölkerungsnahe  Versorgung.  Diese  Regelvermutung  tritt  dann  außer  Kraft,  wenn für das Planvorhaben im Einzelfall nachgewiesen werden kann, dass solche negativen städtebau‐ lichen Wechselwirkungen nicht zu befürchten sind.  







Beurteilungsgrundlage für § 34 (3) BauGB  Für Planungsvorhaben im unbeplanten Innenbereich hat der Bundesgesetzgeber den zentralen Versor‐ gungsbereichen mit § 34 (3) BauGB einen besonderen Schutzstatus eingeräumt. Danach fügen sich Ein‐ zelhandelsvorhaben nur dann in die Umgebung ein, wenn mit ihnen keine schädlichen Auswirkungen  auf die zentralen Versorgungsbereiche verbunden sind.  
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Maßgeblich für den Verträglichkeitsnachweis gemäß § 34 (3) BauGB sind unter anderem die Auswirkungen auf  die  zentralen  Versorgungsbereiche  in  der  eigenen  Gemeinde  und  auf  die  zentralen  Versorgungsbereiche  der  Nachbargemeinden. Für die Stadt Velten erfüllt die Festsetzung ihrer zentralen Versorgungsbereiche eine dop‐ pelte Funktion in der Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben: 







für Planungen im eigenen Stadtgebiet und 







für Planungen von Nachbarstädten (hier ist Velten im Rahmen des Verträglichkeitsnachweises für die  Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbargemeinde Velten zu beteiligen). 



Für  die  Prüfung  der  Planvorhaben  ist  es  mithin  von  Bedeutung,  den  zentralen  Versorgungsbereich  eindeutig  und objektiv nachweisbar verorten zu können.   Mit der vorgesehenen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche  



  Abbildung  52:  Abgrenzungen  zentrale  Versorgungsbereiche  HGB  und  NVZ,  Quelle:  eigene  Darstellung,  die  raumplaner  sind abweichend vom gegenwärtigen Bestand Entwicklungsziele verbunden: 







Die  für  den  Hauptgeschäftsbereich  vorgenommene  Abgrenzung  des  zentralen  Versorgungsbereiches  konzentriert sich auf den Schwerpunkt des Hauptgeschäftsbereiches. Diese enge Auslegung wird erfor‐ derlich, da die Konzentration mit den damit verbundenen kurzen Wegen und Synergieeffekten des Ein‐ kaufs aus Kundensicht eine wesentliche Stärke des heutigen zentralen Versorgungsbereiches darstellt,  welche es unbedingt auch für die Zukunft zu sichern gilt. Mit einer weiteren Ausdehnung wären Stra‐ ßenzüge enthalten, welche entweder ohne jeglichen Einzelhandelsbesatz oder mit nur einem äußerst  lückenhaften  Einzelhandelsbesatz  ausgestattet  sind.  In  der  Folge  würde  mit  einer  Ausdehnung  des  zentralen  Versorgungsbereiches  eine  weite  Streuung  der  Standorte  planungsrechtlich  befördert  wer‐ den,  die  dem  Konzentrationsziel  des  Einzelhandelskonzeptes  in  seinem  Grundsatz  zu  wieder  laufen  würde. 







Die für das Nahversorgungszentrum Kuschelhain vorgenommene enge Abgrenzung schließt die unmit‐ telbar angrenzenden Frei‐ und Brachflächen bewusst aus.   Das  Nahversorgungszentrum  übernimmt  bereits  heute  eine  Versorgungsfunktion  für  das  gesamte  Stadtgebiet  (z.B.  Lebensmittel‐Vollsortimenter,  Bekleidungsdiscounter).  Um  eine  weitere  Verdichtung  des Einzelhandels und die damit verbundene Attraktivitätssteigerung gegenüber dem Hauptgeschäfts‐ bereich zu unterbinden, sollen weitere Ansiedlungen sowie Verlagerungen im Nahversorgungszentrum  unterbunden  werden.  Diese  würde  zum  einen  dem  Entwicklungsziel  der  Stabilisierung  des  Hauptge‐
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    schäftsbereiches  zuwiderlaufen  und  zum  anderen  wäre  für  das  Nahversorgungszentrum  selbst  eine  Aushöhlung der bestehenden Konzentration des Einzelhandels zu befürchten.  Erfolgt  keine  Festsetzung  der  zentralen Versorgungsbereiche  mittels  Bebauungsplan,  richtet  sich  die  Ausdeh‐ nung des zentralen Versorgungsbereiches nach den üblichen Beurteilungskriterien des § 34 BauGB, orientiert  an die vorhandene Bestandssituation. Die vorstehenden Entwicklungsziele, die sich nicht unmittelbar aus dem  Bestand ableiten lassen, bleibt der Weg mit dem § 34 (3) BauGB versperrt (BVerwG, Beschluss vom 12. Februar  2009 – 4 B 5.09).  Zusammenfassend  empfehlen  wir,  die  auf  Grundlage  der  vorliegenden  gutachterlichen  Einschätzungen  abge‐ grenzten zentralen Versorgungsbereiche 







Hauptgeschäftsbereich und 







Nahversorgungszentrum „Am Kuschelhain“  



mittels dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 41 (Textbebauungsplan nach § 9 (2a) BauGB) räum‐ lich festzusetzen und im planungsrechtlichen Sinne wie folgt abzugrenzen: 



Gesamtstädtische Einzelhandelssteuerung ‐ unbeplanter Innenbereich via Bebauungsplan § 9 (2a) BauGB  Die mit dem Einzelhandelskonzept formulierten Ziele zur weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbe‐ reiche und der verbrauchernahen Versorgung stellen auf eine Einzelhandelssteuerung für das gesamte Stadt‐ gebiet ab. Weite Teile des Stadtgebietes sind dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzurechnen.  Die  Zulässigkeit  von  Einzelhandelsvorhaben  richtet  sich  in  diesen  Gebieten  nach  der  ortsüblichen  Umgebung  bzw.  nach  den  Arten  der  baulichen  Nutzungen,  die  nach  BauNVO  für  das  jeweilige  Baugebiet  in  Absatz  2  als  allgemein zulässig deklariert werden (die Aufzählung nach Absatz 2 ist dabei abschließend).  Für  die  Einzelhandelssteuerung  im  unbeplanten  Innenbereich  schafft  der  Bundesgesetzgeber  mit  § 9  Abs. 2a  BauGB  die  Möglichkeit,  mittels  Bebauungsplan  die  allgemein  zulässigen  Arten  der  baulichen  Nutzung  nach  BauNVO des jeweiligen Baugebietes als unzulässig oder ausnahmsweise zulässig zu bestimmen.  Voraussetzung ist, dass die Festsetzungen das Ziel verfolgen, einen zentralen Versorgungsbereich 







zu erhalten oder  







zu entwickeln. 



Weitere Zielstellung kann sein, den Bebauungsplan im Interesse  







der verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung und 







der Innenentwicklung der Kommune aufzustellen. 



Mit dieser Zielstellung hat die Stadt Velten mit Beschluss vom 09.07.2009 die Aufstellung des Textbebauungs‐ planes Nr. 41 beschlossen.  



Beschluss des Einzelhandelsgutachtens als städtebauliches Entwicklungskonzept gemäß § 1 (6) Nr. 11 BauGB  Für die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 übernimmt das vorliegende Einzelhandelsgutachten die Funk‐ tion eines städtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches der Bundesgesetzge‐ ber für die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 9 (2a) BauGB als Grundlage voraussetzt. 
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Um  den  Status  gemäß  § 1 (6) Nr. 11  BauGB  zu  erlangen,  ist  es  erforderlich,  das  Einzelhandelsgutachten  als  städtebauliches Entwicklungskonzept von der Gemeinde zu beschließen.  Die  Empfehlungen  des  Einzelhandelskonzeptes  bilden  die  Grundlage  für  die  städtebaulichen  Begründungen,  welche für die einzelnen textlichen Bebauungsplanfestsetzungen erforderlich werden. Die Zielstellungen für die  zentralen Versorgungsbereiche, deren Abgrenzung, der weitere Umgang mit Bestandsstandorten sowie Emp‐ fehlungen  zu  Einschränkungen  hinsichtlich  der  zulässigen  oder  unzulässigen  Warengruppen  („Veltener  Sorti‐ mentsliste“) können aus dem Gutachten abgeleitet werden.  Wir  empfehlen,  das  vorliegende  Einzelhandelsgutachten  formal  als  städtebauliches  Entwicklungskonzept  ge‐ mäß § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beschließen. 



Eingrenzung der Gebiete  Zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten kommt ein besonderer Schutzstatus zu und sie  sollen  vorrangig  den  zentralen  Versorgungsbereichen  vorbehalten  bleiben.  Des  Weiteren  werden  nach  den  Ordnungsvorstellungen  die  künftigen  Nahversorgungsstandorte  „mit  Gewicht“  im  Sinne  einer  abgestuften  Versorgungsstruktur abschließend festgeschrieben.  Gleichwohl sind im unbeplanten Innenbereich vereinzelt Einzelhandelsbetriebe und Läden vorhanden, welche  der  verbrauchernahen  Versorgung  der  Bevölkerung  dienen.  Vereinzelte  Betriebe  der  verbrauchernahen  Ver‐ sorgung sollen weiterhin gesichert werden und auch künftig realisierungsfähig bleiben.   Mit  den  Zielen  für  die  Stabilisierung  und  weitere  Entwicklung  der  zentralen  Versorgungsbereiche  sind  solche  Betriebe vereinbar, die  







ausschließlich nahversorgungsrelevante Sortimente führen (siehe Veltener Liste) und 







nur eine geringe räumliche Ausstrahlungskraft entfalten.  



Hierzu zählen kleinflächige Einzelhandelsbetriebe, Läden und handelsnahe Handwerksbetriebe mit einer gerin‐ gen Sortimentstiefe und –breite. In Velten und auch anderenorts belegen solche Betriebe eine Verkaufsfläche  zwischen 30 und 100 qm. Für die Bebauungsplanfestsetzungen empfiehlt es sich, die Obergrenze von 150 qm  zugrunde zu legen, die auch bei Erweiterungswünschen von Bestandsbetrieben greift.  Mit  dieser  Obergrenze  von  150 qm  Verkaufsfläche  kann  zugleich  präventiv  sichergestellt  werden,  dass  sich  keine  Fachmarktkonzepte  mit  nahversorgungsrelevanten  Sortimentsschwerpunkten  außerhalb  des  zentralen  Versorgungsbereiches  neu  etablieren.  Entsprechend  der  Zielstellung  des  Einzelhandelskonzeptes  sind  solche  Ansiedlungen zu unterbinden.   Räumlich kommen grundsätzlich alle unbeplanten Innenbereichsflächen bzw. der vollständige, im Zusammen‐ hang  bebaute  Siedlungsbereich  der  Stadt  in  Frage.  Von  besonderer  Relevanz  sind  diejenigen  Flächen  des  In‐ nenbereiches, die aufgrund ihrer Lagegunst als potentielle Standorte in Frage kommen. Grundlage bilden die  Ansiedlungsprofile der Fachmarktbetreiber, die Verfügbarkeit der Grundstücke sowie die Vorkenntnis von Ent‐ wicklungsvorstellungen der Eigentümer. Vor diesem Hintergrund kommen insbesondere die Bereiche 







entlang der höher frequentierten Hauptverkehrsstraßen  







und entlang der Ausfallstraßen in die Nachbarkommunen 



in Betracht. 
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Gesamtstädtische Einzelhandelssteuerung – Änderung rechtskräftiger Bebauungspläne  Das Augenmerk des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes liegt insbesondere auf der Konzentration der Einzel‐ handelsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche. Im Sinne einer gesamtstädtischen Lenkung des Einzelhan‐ dels an städtebaulich geeignete Standorte steht auch der beplante Innenbereich gemäß (§ 30 BauGB) auf dem  Prüfstand.  Bebauungspläne mit Rechtskraft oder mit dem erreichten Stadium der Planreife gemäß § 33 BauGB sind grund‐ sätzlich geeignet, die Ansiedlung oder eine Erweiterung von einzelhandelsrelevanten Betrieben zu ermöglichen.   So sind: 







in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO die der Versorgung dienenden Läden allgemein zuläs‐ sig und Einzelhandelsbetriebe als „sonstige nicht störende Gewerbebetriebe“ ausnahmsweise zulässig, 







in Besonderen Wohngebieten (§ 4a) Läden allgemein zulässig, 







in Dorfgebieten (§ 5), Mischgebieten (§ 6) und Kerngebieten (§ 7) Einzelhandelsbetriebe allgemein zu‐ lässig, 







in Gewerbegebieten (§ 8) und Industriegebieten (§ 10) Einzelhandelsbetriebe als „Gewerbebetriebe al‐ ler Art“ allgemein zulässig und 







in Sonstigen Sondergebieten (§ 11 Abs. 3 BauNVO) großflächige Einkaufszentren, Einzelhandelsbetriebe  oder Handelsbetriebe nach Maßgabe der Festsetzungen allgemein oder ausnahmsweise zulässig. 



Im gesamten Stadtgebiet liegen derzeit 18 rechtskräftige Bebauungspläne und vorhabenbezogene Bebauungs‐ pläne vor. In den Bebauungsplänen Nr. 1, 2, 3, 4, 6, 7, 9, 10.1, 10.2, 12, 15a, 15b, 16, 17, 18, 20, 21, 22, 25, 26,  27, 29, 30, 32, 33, 36, 37, 38 und 39 wird nicht auf ein Ausschluss von Läden, Einzelhandelsbetrieben oder an  Endverbraucher  gerichtete  Verkaufsstellen  verzichtet,  so  dass  diese  einer  entsprechenden  Überprüfung  und  ggf. Änderung bedürfen.  Für diese Bebauungspläne wird die Einleitung eines Änderungsverfahrens empfohlen. Die parallele Änderung  der rechtsverbindlichen Bebauungspläne wird zwingend erforderlich, um eine Ungleichbehandlung von unbe‐ planten  und  beplanten  Innenbereich  auszuschließen.  Anderenfalls  läuft  die  Stadt  nach  aktueller  Rechtspre‐ chung Gefahr, dass die Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels für das gesamten Stadtgebiet für nichtig  erklärt werden.  Die  Änderungsverfahren  können  parallel  mit  dem  Bebauungsplan  Nr.  41  im  selben  Bebauungsplanverfahren  erfolgen („Huckepackverfahren“).   Im Regelfall beschränkt sich der Regelungsinhalt auf eine textliche Festsetzung, mittels derer die Art der bauli‐ chen Nutzung im Sinne des besonderen Schutzstatus der zentralen Versorgungsbereiche einzuschränken wäre.  Hinsichtlich der besonderen Bedeutung des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB in der städtebaulichen Begründung soll an  dieser Stelle nur hingewiesen werden.   
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Erhalt der öffentlichen Verkehrsverbindungen in die umliegenden Ortsteile  Im  Gegensatz  zu  vielen  anderen  Kleinstädten  besteht  in  Velten  eine  gute  Anbindung  der  zentralen  Versor‐ gungsbereiche an die umliegenden Gemeinden durch das Busliniennetz. Die Anbindung durch den öffentlichen  Nahverkehr ist insbesondere für die weniger mobile Bevölkerung von großer Bedeutung (insbesondere Senio‐ ren). Dieses gilt für die Einkaufsanlässe im Allgemeinen und den periodischen Einkaufsanlass aufgrund seiner  Häufigkeit im Besonderen.  Für  die  weitere  Stabilisierung  und Entwicklung  der  zentralen  Versorgungsbereiche  ist der  Erhalt  dieser  guten  öffentlichen  Anbindung  wesentlich,  da  die  weniger  mobile  Bevölkerung  (wie  die  Senioren)  zu  den  Hauptziel‐ gruppen der zentralen Versorgungsbereiche zählen. 



11.3 



Handlungsempfehlungen – Bestandsbetriebe 



Chancen konsequent nutzen: Angebote erweitern  Der  Kunde  sucht  jedweden  Einkaufsstandort  in  erster  Linie  wegen  des  dortigen  Angebotes  auf.  Die  weiteren  Aspekte  des  Einkaufs,  wie  Einkaufsatmosphäre,  bauliches  Umfeld,  Stellplätze  etc.  sind  zwar  ebenfalls  bedeu‐ tend, allerdings nur zweitrangig.  Für eine erfolgreiche Stabilisierung des Hauptgeschäftsbereiches sind insoweit die örtlichen Betriebe gefordert,  die von den Kunden erwartete Angebotsvielfalt und Sortimentstiefe zu gewährleisten.  Für  den  Standort  „Hauptgeschäftsbereich“  bestehen  Potentiale  zur  Angebotsergänzung  und  ‐diversifizierung.  Insbesondere für die Bestandsbetriebe bieten sich hierdurch lukrative Spielräume für eine stärkere Positionie‐ rung gegenüber den konkurrierenden Standorten außerhalb des Hauptgeschäftsbereiches und im Wettbewerb  mit Standorten außerhalb der Stadt Velten.  Wie bereits erläutert (Kapitel 8.4) etablieren sich in Kleinstädten besondere Geschäftsmodelle, wie: 







Spezialisierung und besondere Qualität, 







Nutzungs‐ und Betriebskopplungen („zwei Betriebe in einem“), 







Dienstleistungen und Service sowie 







gezielte Bewerbung der örtlichen Kundenquellen mit maßgeschneiderten Öffnungszeiten. 



In  diesen  Betriebssegmenten  bestehen  im  Veltener  Hauptgeschäftsbereich  noch  Nachholbedarfe  und  damit  verbundene Entwicklungschancen.   Die  Räumlichkeiten  der  Bestandsbetriebe  sind  im  Regelfall  durch  kleinflächige  Geschäfte  gekennzeichnet.  In‐ nerhalb des Hauptgeschäftsbereiches stehen für die Realisierung in der Fläche allerdings ausreichende Mietflä‐ chen zur Verfügung. 



Kundenpotenziale gezielt aktivieren  Auf Grundlage der vorstehenden qualitativen Analyse können folgende Aussagen zur möglichen weiteren Kun‐ denbindung getroffen werden: 
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Senioren werden durch das Angebot bereits zu großen Teilen gebunden. Der Anteil der älteren Kund‐ schaft ist überproportional hoch. Für diese Gruppe ist es wichtig, das bestehende Angebot insbesonde‐ re im periodischen Bereich in seinem Status quo zu erhalten und auszubauen, um Abwanderungen an  andere  Standorte  zu  vermeiden.  Mit  Blick  auf  die  demographische  Entwicklung  wird  diese  Kunden‐ gruppe  in  Zukunft  an  noch  größerer  Bedeutung  gewinnen.  Allerdings  ist  mit  dieser  Entwicklungsten‐ denz aufgrund der rückläufigen Gesamtbevölkerungszahlen nur sehr bedingt mit einem quantitativen  Zuwachs zu rechnen.  







Für  junge  Menschen  ist  der Standort  nur  bedingt  attraktiv.  Eine Aufwertung, die  ihn  so  attraktiv  ma‐ chen könnte, dass Jugendliche ihn vermehrt annehmen, scheint so aufwändig zu sein, dass sie derzeit  nicht empfohlen werden kann.  







Für  Auswärtige  kann  der  Standort  eine  große  Anziehungskraft  entfalten.  Da  ein  Einkauf  in  Velten  oft  durch  andere  Besuchsanlässe  (Gesundheit  &  Pflege,  Hobby  &  Verschenken)  induziert  wird,  sollte  ge‐ prüft werden, ob diese Gruppe im Marketing nicht offensiver angesprochen werden kann und die Be‐ sonderheiten, die im Thema „Ofenstadt“ stecken, einzusetzen.  







Die Familien stellen das größte Kundenpotenzial dar. Der Anteil der „Familie“ als Kundengruppe ist un‐ terdurchschnittlich vertreten. Insoweit empfiehlt sich, in den weiteren Angebotsfeldern die Angebots‐ ergänzung vor allem auf die Kundengruppe „Familie“ zu konzentrieren, diese durch ein entsprechendes  Angebot  und  durch  begleitende  Maßnahmen  stärker  zu  binden.  In  einigen  Sortimenten,  wie  etwa  preisgünstiger  Kinderbekleidung,  besteht  bereits  ein  gutes  Angebot,  das  von  den  Familien  angenom‐ men  wird.  Jedes  Geschäft  sollte  prüfen,  inwieweit  es  bereits  aktuelle,  modische  Strömungen  aufge‐ nommen  hat,  um  auch  jüngere  Käuferschichten  anzusprechen.  In  einigen  Geschäften  besteht  hier  durchaus Potential. Für die stärke Ansprache der „Familie“ empfiehlt sich flankierend, die Schaufens‐ tergestaltung und die Werbung intensiver auf die „Familie“ als Zielgruppe zuzuschneiden.  



Netzwerk gründen – Kooperieren und stark  Für die koordinierende Abstimmung der innerstädtischen Belange im Allgemeinen und der Belange des Haupt‐ geschäftsbereiches  im  Besonderen  wurde  im  Rahmen  der  Erarbeitung eines  Marketingkonzepts  für  die  Stadt  Velten 2006/2007 eine AG Stadtmarketing eingerichtet. Die AG Stadtmarketing ist ein loser Zusammenschluss  von unterschiedlichen Akteuren. Die Händler waren von Beginn an eher geringer vertreten und haben sich aus  diesem  Prozess  bis  heute  wieder  weitestgehend  herausgezogen.  Dennoch  existiert  noch  ein  Händlerstamm‐ tisch.  Die  Händler  sind  i.d.R.  nur  über  konkrete  Maßnahmen  wie  Schaufenstergestaltung  oder  Ostermeile  zu  binden, aber nicht für die Erarbeitung von strategischen Ansätzen. Neben der AG Stadtmarketing existiert der  G.U.T., der Gewerbe‐ und Traditionsverein der Stadt Velten, der bereits auf eine lange Tradition zurückblicken  kann. Auch hier beschränkt sich das Engagement der Händler auf konkrete Aktionen und Feste. Zwischen dem  G.U.T. und der AG Stadtmarketing existiert eine enge Zusammenarbeit.   Für einen Zusammenschluss der Händler wird weiteres Engagement benötigt, aber nur ein gemeinsames aufei‐ nander  abgestimmtes  dauerhaftes  Agieren  kann  dazu  beitragen,  die  Kundenfrequenz  und  –bindung  zu  erhö‐ hen.  Wichtige  weitere  Akteure  sind  hier  auch  die  Hauseigentümer,  die  stärker  in  den  Prozess  eingebunden  werden müssen.   Die  Verbesserung  der  Kommunikation  "nach  innen"  ist  eine  Grundvoraussetzung  für  eine  Kommunikation  „nach außen“, d. h. hin zu den Kunden, den Investoren und neuen Geschäftstreibenden. Die Kommunikation 
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    nach Innen ist damit ein wesentlicher Baustein zur Stabilisierung und weitere Entwicklung des Hauptgeschäfts‐ bereiches.  Zukünftig  sollte  ein  regelmäßiger  Austausch  von  Informationen,  gemeinsame  Meinungsbildung  zu  wichtigen  Handlungsfeldern sichergestellt und schließlich die Kooperation aller Akteure verbessert werden. Die Aufgaben  umfassen: 







die Intensivierung der Kommunikation und Kooperation innerhalb der Händlerschaft, 







die Verbesserung der Kommunikation zwischen Händlern und Stadtverwaltung, 







die Verknüpfung der Tourismuswirtschaft mit dem Handel, 







ein regelmäßiger Austausch über zentrale Probleme und  







eine kooperative Erarbeitung von Lösungen für anstehende Probleme. 



Wie in anderen Kleinstädten fehlt es auch in Velten an personellen und finanziellen Ressourcen, um Aufgaben  eines City‐Managements o.ä. feste Organisationsstrukturen zu übernehmen. Vor diesem Hintergrund empfiehlt  sich: 







der  Zusammenschluss  der  Händler  und  Eigentümer  als  eigenständige  Kooperationsform  als  Grundvo‐ raussetzung für die inhaltlichen Arbeiten (thematische und zielgruppenorientierte Vermarktung) unter 







Begleitung der AG Stadtmarketing und des G.U.T. für die Unterstützung der organisatorischen Arbeiten. 



In der Anlauf‐ und Aufbauphase könnte sich die temporäre Begleitung des Entwicklungsprozesses durch Exter‐ ne als sehr effizient erweisen. Kurze Anschübe können die örtlichen Akteure immer wieder zu einem bestimm‐ ten Problem neu zusammenbringen und aktivieren. Durch die punktuelle Begleitung von Externen verursacht  die Methode sehr wenig Kosten. Zudem ist die direkte Mitwirkung von Vor‐Ort‐Akteuren an der Analyse und  der Umsetzung nachhaltiger.   Erfahrungsgemäß sollten solche Prozesse etwa halbjährlich bis jährlich im Sinne einer Nachsteuerung des Pro‐ zesses wiederholt werden, um einerseits die Vor‐Ort‐Ressourcen der kleinen Städte (v. a. Zeit und Motivation  der  Akteure)  nicht  zu  stark  zu  strapazieren  und  andererseits  eine  Anknüpfung  an  begonnene  Aktivitäten  zu  ermöglichen und neue – aktuelle – Priorisierungen vornehmen zu können (Aktionspläne).   Im Land Brandenburg besteht die Möglichkeit, diese Maßnahmen über die Städtebauförderung zu finanzieren.  



11.4 



Handlungsempfehlungen – Stadt, Bestandsbetriebe, Eigentümer 



Marketing des Hauptgeschäftsbereiches – Erhalt und Ausbau  Der Kunde im Allgemeinen und die im Fokus stehenden Zielgruppen im Besonderen sind die Stärken des Ein‐ kaufsstandortes  „Hauptgeschäftsbereiches“  zu  vermitteln.  Hier  stellt  der  existierende  Einkaufsführer  bereits  einen wesentlichen Baustein dar.  Das  Marketing  des  Veltener  Innenstadtzentrums  konzentriert  sich  nach  Auskunft  der  Händler  daneben  vor  allem auf die Mund‐zu‐Mund‐Propaganda von Kunden sowie auf das gegenseitige Empfehlen der Betriebe. Das  gegenseitige  Empfehlen  der  Betriebe  ist  ein  probates  Mittel,  um  dem  Kunden  das  Gefühl  zu  vermitteln,  die 
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    gesamte  Bandbreite  seines  Einkaufs  innerhalb  des  Hauptgeschäftsbereiches  zu  erhalten.  Voraussetzung  ist,  dass die Einzelhändler voneinander Kenntnis haben und das Sortiment der anderen Anbieter lückenlos kennen.  Um  das  zu  erreichen,  bedarf  es  regelmäßiger  Austauschforen.  Die  diesbzgl.  bestehenden  Ansätze  der  AG  Stadtmarketing  bezogen  auf  regelmäßige  Händlertreffen  sind  besonders  positiv  zu  bewerten  und  unbedingt  weiterzuführen.  Ergänzend könnte hier auch die auf www.info‐velten.de existierende interaktive Internetseite  zum Einsatz kommen. 



Außenpräsentation der Geschäfte  Das Erscheinungsbild eines Geschäftes zählt zu den wichtigsten Instrumenten, um Kunden zu gewinnen und zu  binden. Während die Außendarstellung des Unternehmens wie seine erste Visitenkarte wirkt und den Kunden  zum Betreten des Geschäfts animiert, entscheidet das Ambiente des Verkaufsraumes, ob er tatsächlich in Kauf‐ stimmung gerät.   Die  Außendarstellung  der  Geschäfte  bestimmt  zugleich,  wie  attraktiv  und  vor  allem  wie  wertig  der  Einkaufs‐ standort  in  seiner  Gesamtheit  wahrgenommen  wird.  Ist  die  Einzelgestaltung  gehoben  und  zwischen  den  Ge‐ schäften stimmig, wird der Standort von den Kunden ebenfalls als herausragend wahrgenommen.  Maßgebliche Elemente der Außendarstellung sind: 







die Übereinstimmung von Angebot und Werbung, 







die Fassadenwerbung sowie 







die Außenbestuhlung der Gastronomie, 



die zum Teil von den Veltener Betrieben schon umgesetzt werden. Aber hier gibt es noch Qualifizierungspoten‐ zial.  Maßgebliche Elemente der Außendarstellung fehlen bislang ganz oder sind hinsichtlich ihrer Qualität und ihren  Umfang zu überprüfen: 







Schaufenstergestaltung  (ein  guter  Ansatz  war  ein  im  Jahr  2007  durchgeführter  Schaufesterwettbe‐ werb),  







Warenaufsteller vor den Geschäften sowie 







Kundenstopper und Fahrradständer vor den Geschäften. 



Die vor den Geschäften im Straßenraum möglichen Warenaufsteller, Kundenstopper und Fahrradständer hän‐ gen  sowohl  in  ihrer  Anzahl  als  auch  in  ihrer  Größe  und  Gestaltung  entscheidend  von  der  kommunalen  Son‐ dernutzungssatzung ab. Mit Blick auf die begrenzte wirtschaftliche Belastbarkeit der ortsansässigen Geschäfte,  sollten  die  Gebührenregelungen  dahingehend  überprüft  werden,  ob  sie  die  Möglichkeiten  der  Unternehmer,  auf städtischem Straßenland zu werben, einschränkt oder gezielt befördert (z.B. durch Erlass der Gebühren).  Verbessern ließe sich die Kundenwahrnehmung beispielsweise durch 



 







einheitliche Kennzeichnung der Geschäfte (z.B. Schildausleger, Beflaggung), 







Beschilderung und Kundenführung sowie 







Shop‐Wegweiser im Hauptgeschäftsbereich. 



110



EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Hauptgeschäftsbereich als Marke  Käufer besuchen zentrale Versorgungsbereiche, wenn das Angebot attraktiv ausfällt. Jeder Standort wirkt dabei  umso attraktiver, je vielfältiger das Angebot ist, je breiter es sich über alle Anbieter verteilt und je ansprechen‐ der der Service ist. In Kombination mit gezieltem Marketing, das dieses Angebot auch zu einer wieder erkenn‐ baren und anziehenden "Marke" macht, kann der Hauptgeschäftsbereich langfristig als Ort des Einkaufs etab‐ liert und gefestigt werden.   Inhaltlich sind dem Kunden die „Stärken“ des Angebotes zu vermitteln. Hierfür sind die Schwerpunkte der Ein‐ kaufsanlässe sowie die jeweiligen Alleinstellungsmerkmale innerhalb der Einkaufsanlässe zu betonen.  Ganz entscheidend für die Kundenwahrnehmung ist dabei das gemeinsame Auftreten nach außen. Bewährt hat  sich die Entwicklung eines einheitlichen Corporate Designs mit einem einfachen und einprägsamen Logo sowie  mit  einem  Slogan,  der  griffig,  kurz  und  prägnant  auf  die  Zielgruppe  abgestimmt  die  Alleinstellungsmerkmale  des Hauptgeschäftsbereiches und seiner Kernkompetenz betont. Das Corporate Design ist konsequent auf allen  Werbeträgern zu  verwenden.  Gute  Ansätze  liegen  in  Velten  bereits  mit  dem  Maskottchen  „Kalli  Kachel“  vor,  diese gilt es auszubauen.  Die Außendarstellung entfaltet seine Wirkung, wenn ein kontinuierliche Markenbildung (Branding) erfolgt und  dieses gezielt durch Vermarktungsoffensiven begleitet wird: 







das Aktivieren der Massenmedien: Pressearbeit, Radio‐/TV‐Spots, Anzeigen,  Die bestehenden guten Verbindungen zur vor allem Presse sind hier intensiv zu nutzen, wie bereits bei  bestimmten Aktionen „Schaufensterwettbewerb, Kneipenmeile“ praktiziert. 







der Konzeption und Realisation von Plakaten, Flyern etc. für gemeinsame Werbung, 







die Erstellung eines Gutscheinhefts (nicht nur als Weihnachtsaktion) sowie 







das gezielte Platzieren der Produktionen bei Anlaufstellen. 



Bereits mit dem Marketingkonzept 2007 wurden zu den einzelnen Themenfeldern konkrete Maßnahmen hin‐ terlegt. Hervorzuheben ist der vor 1 ½ Jahren konzipierte Einkaufsführer, der auch in den Tourismusinformati‐ onen  der  umliegenden  Kommunen  wie  auch  in  der  Ofenfabrik  als  ein  wichtiger  Anlaufpunkt  von  Touristen  ausliegt.  Die vorstehenden Maßnahmen gilt es, sukzessive umzusetzen. Erforderlich ist die gemeinsame Arbeit an den  Maßnahmen, was wiederum mit einem Appell an das Ehrenamt verbunden ist und die Stabilisierung des Kom‐ munikationsprozesses erfordert.  



Veranstaltungen und Aktionen  Gemeinsam mit den Einzelhändlern führt die Stadt Velten Aktionen durch, die überregional ausstrahlen. Dazu  zählen u.a.: 



 







die  Ostermeile  mit  ergänzenden  Modulen  wie  die  Automeile,  eine  Reisemesse,  eine  Gewerbeschau  und eine Ausbildungsbörse,  







der bereits erwähnte Schaufensterwettbewerb mit begleitender Pressearbeit, 







Aktionen zu Weihnachten wie der Veltener Adventskalender u.v.m.  111



EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Für  die  Stabilisierung  des  Hauptgeschäftsbereiches  entfalten  diese  Maßnahmen  nur  dann  eine  positive  Wir‐ kung,  wenn  sie  zur  betriebswirtschaftlichen  Verbesserung  der  Bestandsbetriebe  beitragen.  Voraussetzung  hierfür ist, dass:  



die Geschäfte während der Veranstaltungen durchgehend geöffnet sind, so dass sich Kunden unmit‐ telbar über die Kompetenz der Betriebe überzeugen können, 







die  Veranstaltungen  einen  direkten  Themenbezug  zum  Einzelhandel  und  den  handelsergänzenden  Dienstleistungen aufweisen, wie Mitternachts‐Shopping, Langer Samstag (als Start 1x pro Monat), etc. 



Das Thema sollte auf die Schwerpunkte des Angebotes abgestimmt sein bzw. die dominierenden Einkaufsan‐ lässe in den Vordergrund rücken. So sollte sich z.B. eine Modenschau auf die Hauptzielgruppen Senioren und  Familien beziehen.  Die bestehenden Veranstaltungen sind auf die vorstehenden Zielstellungen zu überprüfen und gegebenenfalls  in ihrer Themen‐ und Zielgruppenansprache zu schärfen. 



Leerstandsbeseitigung und präventives Flächenmanagement   Leerstände und Brachflächen werden von den Kunden als negative Standortfaktoren wahrgenommen, die un‐ mittelbar auf die Gesamtattraktivität des Standortes und auf die Qualität des Angebotes übertragen werden.  Handlungsbedarf besteht insbesondere für den Hauptgeschäftsbereich, da hiervon die Eingangsbereiche insbe‐ sondere betroffen sind (z.B. am Markt), welche den ersten Eindruck der Kunden maßgeblich mitbestimmen.  Für die Stabilisierung des Hauptgeschäftsbereiches gilt es, die Leerstände und Brachflächen wieder einer Nut‐ zung zuzuführen.  Für  die  Koordination  der  unterschiedlichen  Interessen  empfiehlt  sich  die  Ergänzung  bzw.  Qualifizierung  der  bereits bestehenden Module (Kataster über Ladenleerstände, Brachflächen, Immobilien in der Zwangsverstei‐ gerung) im Handlungsfeld Leerstands‐ und Flächenmanagements: 







Stetiges Monitoring des Ladenbesatzes (Ladenaufgaben, bevorstehende Ladenwechsel, Neuvermietun‐ gen, …), 







Festlegung  der  gewünschten  Branchen  auf  Grundlage  der  zu  stabilisierenden  und  zu  entwickelnden  Einkaufsanlässe, 







Kontaktaufnahme zu potentiellen Nutzern und potentiellen Projektentwicklern, 







Zusammenbringen von Eigentümern und potentiellen Nutzern, 







Motivation der Eigentümer zu Investitionen ermitteln und dahingehend Unterstützung sowie 







Unterstützung der Eigentümer und Projektentwickler in der Fördermittelakquisition. 



Der Prozess erfordert in besonderem Maße die Installation einer Leitstelle als Kontaktplattform für alle Betei‐ ligten.  Ein  fester  Ansprechpartner,  der  über  Anfragen  auch  Fragen  zu  Investitionsmöglichkeiten  beantworten  kann ist Grundvoraussetzung. Weitere Akteure dieser Leitstelle müssen neben der Stadtverwaltung vor allem  die Händler und die Eigentümer, aber auch die örtlichen Banken, die Förderinstitute oder Vertriebsaktiven (z.B.  Makler) sein. Die Leitstellen‐Funktion sollte bei der Stadtverwaltung installiert werden und ließe sich beispiels‐ weise  bei  der  etablierten  Wirtschaftsförderung  der  Stadt  Velten  unter  der  Aufgabenstellung  „Bestandspflege  und Förderung des Bestands“ einrichten.  
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EINZELHANDELS‐ UND ZENTRENKONZEPT ‐ UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN    Voraussetzung für die Leitstelle ist eine intensive Kommunikation mit und ein aktives Zugehen auf alle Beteilig‐ ten. Ziel ist es, schon frühzeitig von drohenden Geschäftsaufgaben zu erfahren, geeignete Immobilien bei Nut‐ zeranfragen zu vermitteln sowie Investitionsentscheidungen vorzubereiten und zu begleiten. 



Erhöhung der Aufenthaltsqualität und Aufenthaltsdauer  Die attraktive städtebauliche Situation im Hauptgeschäftsbereich führt zu einer Erhöhung der Aufenthaltsquali‐ tät. Der geringe Durchfahrtsverkehr am Markt verstärkt den subjektiven Eindruck des Besuchers, sich in einer  ruhigen und sicheren Zone zu bewegen, die auf Grund der geringen Lärmeinwirkung auch Gespräche zulässt.  Dieses angenehme Ambiente sollte besser als Marketingstrategie zum Einsatz gebracht werden.  Die Außengastronomie übernimmt eine doppelte Funktion: Zum einen bietet sie mit ihrer Außenbestuhlung die  Möglichkeit für einen Zwischenhalt und zum Ausruhen. Zum anderen entsteht durch die Außenbestuhlung im  Allgemeinen und durch die Wahrnehmung der Gastronomiegäste im Besonderen ein belebter Gesamteindruck  für den Hauptgeschäftsbereich. Besonders hervorzuheben ist bereits das Café am Markt sowie das angrenzen‐ de italienische Restaurant.   Eine Verbesserung der Aufenthaltsdauer würde beispielsweise durch die Aufwertung der bereits existierenden  Sitzbereiche mit z.B. Bepflanzungen erreicht werden können, um insbesondere ältere Menschen zum längeren  Verweilen im zentralen Versorgungsbereich einzuladen.   Mit Blick auf die Zielgruppe „Familie“ würden sich positiv auf die Aufenthaltsdauer weiterre Spielgelegenheiten  auswirken, welche der Familie ein entspanntes Einkaufen ermöglichen, da den Kindern „Highlights“ als Anlauf‐ punkte zur Verfügung stehen und sie durch Aktivität zwischen den Einkäufen beschäftigt werden können. 



Erhalt des guten Angebotes an Stellplätzen  Für  den  Hauptgeschäftsbereich  ist  seine  gute  Ausstattung  mit  Stellplätzen  ein  wichtiger  Standortvorteil.  Der  Besucher kann derzeit sicher davon ausgehen, dass für ihn ein Stellplatz zur Verfügung steht. Neben straßen‐ begleitenden  Stellplätzen  stehen  Parkplatzflächen  in  der  Viktoriastraße  (wilder  Parkplatz)  sowie  in  der  Post‐ straße (am Markt) zur Verfügung. Ergänzt wird das Angebot durch das Parkhaus am Markt, erreichbar über die  Poststraße. Diesen Standortvorteil gilt es, zu erhalten.   Das Parkhaus am Markt, wo bereits heute das Oberdeck gesperrt wurde, stellt eine Sichtbarriere dar. Hier soll‐ te das Vorhaben der ARWOBAU, dieses abzureißen, von der Stadtverwaltung unterstützt werden. Die Parkmög‐ lichkeiten müssen dabei an dieser Stelle erhalten bleiben. Es gilt zu prüfen, ob eine ebenerdige Gestaltung die  erforderlichen Kapazitäten decken kann. So würde eine wichtige Blickachse auf den Markt von der Poststraße  wieder hergestellt werden. Damit verbunden ist auch die bessere Vermarktung des an dieser Stelle angrenzen‐ den Leerstandes, im Idealfall an einen Ankermieter.  Dem  „wilden“  Parkplatz  in  der  Viktoriastraße  kommt  aufgrund  seiner  Lage  inmitten  des  Hauptgeschäftsbe‐ reichskernes eine zentrale Bedeutung zu. Gleichzeitig handelt es sich um die größte zusammenhänge Brachflä‐ che inmitten des Hauptgeschäftsbereiches und bietet den Raum für Angebotsverdichtungen. Für den Fall, dass  der Parkplatz im Rahmen der Angebotsverdichtung bebaut werden soll, ist gleichzeitig sicherzustellen, dass 







alternative Stellplätze auf dem selben Grundstück realisiert werden (hilfsweise zumindest im direkten  Anschluss an den Markt), 
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der Parkplatz ausschließlich für die Realisierung einer Einzelhandelsimmobilie aufgegeben wird, welche  geeignet ist, das Angebot des Hauptgeschäftsbereiches im Sinne der aufgestellten Ziele für diesen zu  vervollständigen. Gegenüber anderen, nicht einzelhandelsbezogenen Immobilienvorhaben geht die Si‐ cherung des Parkplatzes vor. 



11.5 



Priorisierung 



Die  vorstehenden  Entwicklungsziele  und  Leitlinien  des  Einzelhandels‐  und  Zentrenkonzeptes  wurden  im  Rah‐ men  eines  öffentlichen  Workshops  am  29.  September  2009  präzisiert.  Die  27  Anwesenden  nahmen  bei  den  Vorschlägen eine Priorisierung vor. Aufgrund der doch geringen Beteiligung der Händler selbst, soll hier auf die  Vorstellung  der  konkreten  Ergebnisse  verzichtet  werden.  Die  Umsetzungsempfehlungen  sollten  im  Rahmen  eines Händlertreffens noch einmal erörtert werden. Im Ergebnis sollte gemeinsam mit der AG Stadtmarketing  und dem G.U.T. e.V. ein Aktionsplan erarbeitet werden. 



  Abbildung 53: Workshop am 29.09.09, Quelle: Fotos Frau Müller 
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12.



Veltener Sortimentsliste 



Für die Stärkung der Zentralen Versorgungsbereiche und zur Sicherung der weiteren Entwicklungsfähigkeit gilt  es,  diejenigen  Sortimentsgruppen  auf  die  zentralen  Versorgungsbereiche  zu  konzentrieren,  die  maßgeblich  deren Attraktivität und die hiermit verbundene Tragfähigkeit mitbestimmen.  Auf Grundlage der vorstehenden gutachterlichen Analysen und Handlungsempfehlungen werden in der nach‐ folgenden Liste den Waren‐/Sortimentsgruppen die jeweils zugehörigen Sortimente mit Zentren‐ und Nahver‐ sorgungsrelevanz tabellarisch zugeordnet.    Standorttyp / Einkaufsanlass 



Sortimentsgruppen 



WZ‐Nummer 



 



 



 



Nahversorgungsstandorte  Nahversorgungsrelevante Sortimente 



 



Periodischer Bedarf 



47.11 und 47.2 



Nahrungsmittel‐ und Genussmittel, Getränke und Tabakwaren (ein‐ schließlich Reformwaren)  Zeitschriften und Zeitungen 



47.62.1 



Zentraler Versorgungsbereich  Nahversorgungsrelevante Sortimente 



 



Periodischer Bedarf 



47.11 und 47.2 



Nahrungsmittel‐ und Genussmittel, Getränke und Tabakwaren (ein‐ schließlich Reformwaren)  Kosmetische Erzeugnisse und Körperpflegemittel 



47.75 



Zeitschriften und Zeitungen 



47.62.1 



Zentrenrelevante Sortimente  Periodischer Bedarf 



  Zoologischer Bedarf 



47.76.2 



Kreditinstitute (Banken, Sparkassen, Bausparkassen etc., ohne Spezi‐



64.19 



alkreditinstitute)  Gesundheit & Pflege 



Bekleidung & Textilien 



Hobby & Verschenken 



Apotheken, Einzelhandel mit Arzneimitteln 



47.73 



Medizinische und orthopädische Artikel 



47.74 



Bekleidung einschließlich Sportbekleidung 



47.71 



Schuhe 



47.72.1 



Lederwaren und Reisegepäck 



47.72.2 



Augenoptik 



47.78.1 



Uhren, Schmuck und Edelmetallwaren 



47.77 



Parfümeriewaren 



47.75 



Geschenkartikel (ohne Kunstgegenstände, Bilder, kunstgewerbliche 



47.78.3 



Erzeugnisse, Briefmarken und Münzen) 



 



Blumen, Pflanzen, Sämereien und Düngemittel 



47.76.1 



Bücher 



47.61 



Schreib‐ und Papierwaren, Schul und Büroartikel 



47.62.2 



Spielwaren, Bastelbedarf und Hobby 



47.65  115
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Standorttyp / Einkaufsanlass 



Sortimentsgruppen 



WZ‐Nummer 



 



 



 



Fahrräder, Fahrradteile und –zubehör 



47.64.1 



Kurzwaren, Schneiderbedarf sowie Ausgangsmaterial für Handarbei‐



47.51.0 



ten – ohne Haushaltstextilien  Datenverarbeitungsgeräte, periphere Geräte und Software 



47.41 



Telekommunikationsgeräte und Mobiltelefone 



47.42 



Bespielte Ton‐ und Bildträger 



47.63 



Musikinstrumente und Musikalien 



47.59.3 



Fotoartikel, Fotoapparate, fotooptische Erzeugnisse (ohne Augenop‐



47.78.2 



tik)  Sport‐ und Campingartikel (ohne Möbel und Bekleidung), Waffen, Jagd‐



47.64.2 



artikel, Munition 



Wohnen & Bauen  



Großgeräte für Sport und Camping 



47.64.2 



Haushaltstextilien (Dekorationsstoffe, Möbelstoffe, Decken, Kissen, 



47.51.0 



Bettwaren, Matratzen, Haus‐ und Tischwäsche, Bettwäsche) – ohne  Kurzwaren  Haushaltsgegenstände – ohne Lampen und Leuchten 



47.59.9 



Keramische Erzeugnisse und Glaswaren 



47.59.2 



Elektrische Haushaltsgeräte 



47.54 



Geräte der Unterhaltungselektronik 



47.43 



Kunstgegenstände, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmar‐



47.78.3 



ken und Münzen (ohne Geschenkartikel) 



Gastronomie  



Antiquitäten und Gebrauchtwaren 



47.79 



Reparatur von Datenverarbeitungsgeräten und Gebrauchsgütern 



95 



Cafés 



56.10.4 



Eissalons 



56.10.5 



Quelle:  Consilium GmbH



Abbildung 54: Veltener Sortimentsliste 



12.1 



Empfehlungen zur Umsetzung 



Die Ansiedlung und Verlagerung von Warengruppen, die den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet wer‐ den, sind außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auszuschließen.  Eine  Option  für  die  Reglementierung  der  zulässigen  Nutzung  bieten  die  städtebaulichen  Verträge  nach  § 11 BauGB.  Im  Regelfall  bieten  sich  jedoch  nicht  für  alle  Grundstückskonstellationen  die  privat‐  und  boden‐ rechtlichen Grundlagen für die Durchsetzung solcher städtebaulichen Verträge gegenüber den Grundstücksei‐ gentümern oder den zwischengeschalteten Vorhabensträgern.  Nutzungsreglementierungen sollten daher vorrangig auf dem Weg der verbindlichen Bauleitplanung, z.B. durch  Text‐Bebauungspläne, planungsrechtlich sichergestellt werden.  
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VELTNER SORTIMENTSLISTE    Damit  die  in  der  verbindlichen  Bauleitplanung  zu  treffenden  textlichen  Festsetzungen  über  Sortimentsein‐ schränkungen oder Sortimentsausschlüsse auch in ihrer planungsrechtlichen Bestimmtheit eindeutig zugeord‐ net  werden  können,  werden  für  die  einzelnen  Sortimente  der  Sortimentsliste  jeweils  die  zugehörigen,  aner‐ kannten  Wirtschaftszweigklassifikationen  benannt  (Klassifikation  der  Wirtschaftszweige  mit  Erläuterungen  –  Herausgegeben vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden, Erschienen im Dezember 2008).   
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13.



Festsetzungsprofile zur Steuerung des Einzelhandels 



Aus den Zielstellungen für die künftige Einzelhandelsentwicklung leiten sich für die verschiedenen Einzelstand‐ orte des Stadtgebietes entsprechende Erfordernisse hinsichtlich   



der zulässigen oder unzulässigen Sortimente/Dienstleistungen, 







der zulässigen Verkaufsflächenvolumen für die Gesamtanlage, 







der zulässigen Verkaufsflächenvolumen für einzelne Sortimente sowie 







mit der Zuordnung der zugrunde liegenden Steuerungsziele und –maßnahmen 



ab, die in Form von Festsetzungsprofilen nachfolgend zusammengefasst werden. Die Herleitung der zugrunde  liegenden  Zielstellungen  und  der  Maßnahmen  ist  mit  den  vorherigen  Kapiteln  ausführlich  dokumentiert  und  kann diesen entnommen werden.   Hinweis: Die Umsetzung der nachfolgenden Standortprofilierung und der Zielstellungen des Einzelhandels‐ und  Zentrenkonzeptes bedarf der Festschreibung durch die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan). 



13.1 



Zentraler Versorgungsbereich „Am Kuschelhain“ 



Abbildung 55:  Festsetzungsprofil Velten‐West  Rosa‐Luxemburg‐Straße / Richard‐Blumenfeld‐Straße  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf die reine  Nahversorgung 



Anlagentyp  ‐  Funktionseinheit  Geschäftshaus  (Netto,  Schlecker etc.)“ 



Modernisierungsfähigkeit  sicherstellen 



nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt 



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐West 



nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)  Anlagentyp ‐ Funktionseinheit Geschäftshaus (Apotheke  etc.)“  nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)  Anlagentyp – Einzelanlage „Ehem. Konsumobjekt“  nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 
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Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf Standort‐ bestand 



Anlagentyp  ‐  Funktionseinheit  Geschäftshaus  (Netto,  Schlecker etc.)“  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 240 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  Anlagentyp  ‐  Funktionseinheit  Geschäftshaus  (Netto,  Schlecker etc.)“  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 50 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  Anlagentyp ‐ Einzelanlage „Ehem. Konsumobjekt“  zentrenrelevante Sortimente: unzulässig  alle Anlagentypen  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt  Gastronomische Angebote: ausnahmsweise zulässig  (zentralem Versorgungsbereich sowie touristischen  Standorten vorbehalten)   



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐West 



Entgegenwirken von Abwan‐ derungen (Verlagerungen)  aus dem Standort  Unterbinden von zusätzli‐ chen Nahversorgungs‐ schwerpunkten im weite‐ ren Stadtgebiet  



Außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und  außerhalb der Nahversorgungsstandorte:  nahversorgungsrelevante Sortimente: zulässig bis ma‐ ximal 150 qm Verkaufsfläche (entspricht der Ober‐ grenze der örtlichen Bestandssituation außerhalb des  zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor‐ gungsstandorte)  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 



Abbildung 56:  Festsetzungsprofil Velten‐West  Rosa‐Luxemburg‐Straße / Bötzower Straße  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf die reine  Nahversorgung 



Anlagentyp ‐ Funktionseinheit „REWE‐Vollsortimenter  samt Getränkemarkt u. weitere Nutzungen“ 



Modernisierungsfähigkeit  sicherstellen 



nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt 



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐West 



nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)  Anlagentyp – Einzelanlage „Aldi“  nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)  Anlagentyp – Einzelanlage „KiK“ 
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Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum  nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf Standort‐ bestand 



Anlagentyp ‐ Funktionseinheit „REWE‐Vollsortimenter  samt Getränkemarkt u. weitere Nutzungen “  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 60 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  Anlagentyp ‐ Einzelanlage „Aldi“  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 120 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  Anlagentyp ‐ Einzelanlage „KiK“  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 490 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  alle Anlagentypen  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt  Gastronomische Angebote: ausnahmsweise zulässig  (zentralem Versorgungsbereich sowie touristischen  Standorten vorbehalten)   



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐West 



Entgegenwirken von Abwan‐ derungen (Verlagerungen)  aus dem Standort  Unterbinden von zusätzli‐ chen Nahversorgungs‐ schwerpunkten im weite‐ ren Stadtgebiet  



Außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und  außerhalb der Nahversorgungsstandorte:  nahversorgungsrelevante Sortimente: zulässig bis ma‐ ximal 150 qm Verkaufsfläche (entspricht der Ober‐ grenze der örtlichen Bestandssituation außerhalb des  zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor‐ gungsstandorte)  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 
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13.2 



Nahversorgungsstandorte 



Nahbereich Velten ‐ Ost 



Abbildung 57:  Festsetzungsprofil Velten‐Ost  Lebensmittel‐Discounter Lindenstraße  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf die reine  Nahversorgung 



Anlagentyp ‐ Funktionseinheit „Netto, Bäcker, Fleischer“ 



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐Ost 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Gesamtverkaufsfläche: gemäß Baugenehmigung; (Dis‐ counter ggf. zuzüglich Entwicklungsoption bis maximal  800 qm zur betriebstypüblichen Marktpositionierung) 



Modernisierungsfähigkeit  sicherstellen 



nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)  Beschränkung auf Standort‐ bestand 



Anlagentyp ‐ Funktionseinheit „Netto, Bäcker, Fleischer“  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 80 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt  Gastronomische Angebote: unzulässig (zentralem Ver‐ sorgungsbereich sowie touristischen Standorten vor‐ behalten)   



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐Ost 



Entgegenwirken von Abwan‐ derungen (Verlagerungen)  aus dem Standort  Unterbinden von zusätzli‐ chen Nahversorgungs‐ schwerpunkten im weite‐ ren Stadtgebiet  



Außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und  außerhalb der Nahversorgungsstandorte:  nahversorgungsrelevante Sortimente: zulässig bis ma‐ ximal 150 qm Verkaufsfläche (entspricht der Ober‐ grenze der örtlichen Bestandssituation außerhalb des  zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor‐ gungsstandorte)  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 
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Abbildung 58:  Festsetzungsprofil Velten‐Ost  Ahornstraße  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf die reine  Nahversorgung 



Anlagentyp ‐ Funktionseinheit (Tiefkühlkost, Bäcker)“ 



Modernisierungsfähigkeit  sicherstellen 



nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig 



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐Ost 



nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)  Ergänzende Anlagetypen (Leerstandsflächen)  nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf Standort‐ bestand 



alle Anlagentypen  zentrenrelevante Sortimente: unzulässig  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt  Gastronomische Angebote: unzulässig (zentralem Ver‐ sorgungsbereich sowie touristischen Standorten vor‐ behalten) 



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐West 



Entgegenwirken von Abwan‐ derungen (Verlagerungen)  aus dem Standort  Unterbinden von zusätzli‐ chen Nahversorgungs‐ schwerpunkten im weite‐ ren Stadtgebiet  



Außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und  außerhalb der Nahversorgungsstandorte:  nahversorgungsrelevante Sortimente: zulässig bis ma‐ ximal 150 qm Verkaufsfläche (entspricht der Ober‐ grenze der örtlichen Bestandssituation außerhalb des  zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor‐ gungsstandorte)  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 
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Nahbereich Velten ‐ Mitte 



Abbildung 59:  Festsetzungsprofil Velten‐Mitte  Lebensmittel‐Discounter Breite Straße  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Stärkung, Stabilisierung und 



Beschränkung auf die reine 



Anlagentyp ‐ Funktionseinheit „Netto, Bäcker, Fleischer“ 



weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches  Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐Mitte 



Nahversorgung 



Gesamtverkaufsfläche: gemäß Baugenehmigung; (Dis‐ counter ggf. zuzüglich Entwicklungsoption bis maximal  800 qm zur betriebstypüblichen Marktpositionierung) 



Modernisierungsfähigkeit  sicherstellen 



nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf Standort‐ bestand 



Anlagentyp ‐ Funktionseinheit „Netto, Bäcker, Fleischer“  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 100 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt  Gastronomische Angebote: unzulässig (zentralem Ver‐ sorgungsbereich sowie touristischen Standorten vor‐ behalten)   



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐Mitte 



Entgegenwirken von Abwan‐ derungen (Verlagerungen)  aus dem Standort  Unterbinden von zusätzli‐ chen Nahversorgungs‐ schwerpunkten im weite‐ ren Stadtgebiet  



Außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und  außerhalb der Nahversorgungsstandorte:  nahversorgungsrelevante Sortimente: zulässig bis ma‐ ximal 150 qm Verkaufsfläche (entspricht der Ober‐ grenze der örtlichen Bestandssituation außerhalb des  zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor‐ gungsstandorte)  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 
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Abbildung 60:  Festsetzungsprofil Velten‐Mitte  Lebensmittel‐Discounter Poststraße / Breite Straße  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf die reine  Nahversorgung 



Anlagentyp ‐ Funktionseinheit „Lidl, Bäcker“ 



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐Mitte 



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Gesamtverkaufsfläche: gemäß Baugenehmigung; (Dis‐ counter ggf. zuzüglich Entwicklungsoption bis maximal 



Modernisierungsfähigkeit  sicherstellen 



800 qm zur betriebstypüblichen Marktpositionierung)  nahversorgungsrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Beschränkung auf Standort‐ bestand 



Anlagentyp ‐ Funktionseinheit „Lidl, Bäcker“  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 100 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt  Gastronomische Angebote: unzulässig (zentralem Ver‐ sorgungsbereich sowie touristischen Standorten vor‐ behalten)   



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung Velten‐Mitte 



Entgegenwirken von Abwan‐ derungen (Verlagerungen)  aus dem Standort  Unterbinden von zusätzli‐ chen Nahversorgungs‐ schwerpunkten im weite‐ ren Stadtgebiet  



Außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und  außerhalb der Nahversorgungsstandorte:  nahversorgungsrelevante Sortimente: zulässig bis ma‐ ximal 150 qm Verkaufsfläche (entspricht der Ober‐ grenze der örtlichen Bestandssituation außerhalb des  zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor‐ gungsstandorte)  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 



Nahbereich Velten – West 



Die Nahversorgungsstandorte sind Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches Am Kuschelhain  (siehe vorstehendes Kapitel). 
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13.3 



Stadtgebiet außerhalb zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte 



Velten‐Mitte 



Abbildung 61:  Festsetzungsprofil Velten – Mitte  Poststraße ‐ Krausemarkt/Thomas Philipps    Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Unkritische Entwicklung  ermöglichen 



Konzentration auf nicht‐ zentrenrelevante Sortimen‐ te 



alle Anlagentypen  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt 



  Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches  Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung im gesamten  Stadtgebiet 



Beschränkung auf Standort‐ bestand 



Anlagentyp  –  Geschäftshaus  Krausemarkt  „Thomas  Philipps“  nahversorgungsrelevante Sortimente: ausnahmsweise  zulässig im gegenwärtigen Umfang von max. 480 qm  Verkaufsfläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß  Bestand)  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 500 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)  Gastronomische Angebote: unzulässig (zentralem Ver‐ sorgungsbereich sowie touristischen Standorten vor‐ behalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 



Für den Sonderstandort „Krausemarkt“ steht mittelfristig eine Revitalisierung an, in deren Zuge der bestehen‐ de  Sonderpostenmarkt  integriert  werden  soll.  Der  Sonderpostenmarkt  ergänzt  mit  seiner  Sortimentsstruktur  das Angebot des Hauptgeschäftsbereiches in der Funktionsweise eines „Kleinkaufhauses“. Mit der Verlagerung  in den Krausemarkt soll das Angebot näher an den Hauptgeschäftsbereich herangerückt und damit die gegen‐ wärtig abseitige Lage zum Hauptgeschäftsbereiches gemildert werden. Mit Blick auf die weitere Entwicklungs‐ fähigkeit des zentralen Versorgungsbereiches sind allerdings Beschränkungen hinsichtlich der zentrenrelevan‐ ten  Sortimente  erforderlich.  Die  Beschränkung  der  nahversorgungsrelevanten  Sortimente  erfolgt  zugunsten  der Stabilisierung und Sicherung der Nahversorgungsstandorte im weiteren Stadtgebiet. 
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Abbildung 62:  Festsetzungsprofil Velten – Mitte  Viktoriastraße und Breite Straße (außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und außer‐ halb des Nahversorgungsstandortes Breite Straße)  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Unkritische Entwicklung  ermöglichen 



Konzentration auf nicht‐ zentrenrelevante Sortimente 



Anlagentyp – Kleinflächige Betriebe“  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt   



Stärkung, Stabilisierung  und weitere Entwicklung  des Hauptgeschäftsberei‐ ches 



Konzentration auf die reine 



Anlagentyp – Kleinflächige Betriebe“ 



Nahversorgung in geringem  Umfang 



nahversorgungsrelevante Sortimente: zulässig bis ma‐ ximal 150 qm Verkaufsfläche (entspricht der Ober‐ grenze der örtlichen Bestandssituation außerhalb des  zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor‐ gungsstandorte); davon abweichend: 



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nah‐ versorgungsstandorte im  gesamten Stadtgebiet  Sicherung der Bestandsbe‐ triebe 



Drogeriewaren: bis maximal 250 qm  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)   



Bei Zentrenrelevanz: Beschrän‐ kung auf Standortbestand 



Anlagentyp – Kleinflächige Betriebe“  zentrenrelevante Sortimente: nur ausnahmsweise zu‐ lässig im gegenwärtigen Verkaufsflächenumfang  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten); Erweite‐ rungsoption für die heutigen Bestandsbetriebe bis  maximal 150 qm Verkaufsfläche (entspricht der Ober‐ grenze der örtlichen Bestandssituation außerhalb des  zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor‐ gungsstandorte; Gleichbehandlungsgrundsatz)  Gastronomische Angebote: nur ausnahmsweise zulässig  (zentralem Versorgungsbereich sowie touristischen  Standorten vorbehalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 



Die Viktoriastraße ist nicht in ihrer gesamten Länge Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches „Hauptge‐ schäftsbereich“. Ihr östlicher Abschnitt sowie die angrenzenden Bereiche der Breite Straße sind mit verschie‐ denen Geschäften und Dienstleistungsbetrieben belegt.  Die Betriebe bleiben in ihren Verkaufsflächenvolumen deutlich unterhalb der Obergrenze von 150 qm, so dass  ihnen  auch  in  Zukunft  eine  maßvolle  Entwicklung  möglich  bleibt.  Hiervon  abweichend  verfügt  der  Drogerie‐ fachmarkt zum einen über ein deutlich höheres Verkaufsflächenvolumen, das eine Sonderregelung erfordert.  Zum anderen ist eine Verlagerung näher an die Viktoriastraße mit verbundener Erweiterung bekannt.  
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Erweitertes Bahnhofsumfeld 



Abbildung 63:  Festsetzungsprofil Velten – Erweitertes Bahnhofsumfeld  Bahnstraße  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Unkritische Entwicklung 



Konzentration auf nicht‐



Anlagentyp – Kleinflächige Betriebe“ 



ermöglichen 



zentrenrelevante Sortimente 



nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt   



Stärkung, Stabilisierung  und weitere Entwicklung  des Hauptgeschäftsberei‐ ches 



Konzentration auf die reine  Nahversorgung in geringem  Umfang 



Anlagentyp – Kleinflächige Betriebe“  nahversorgungsrelevante Sortimente: nur ausnahms‐ weise zulässig bis maximal 150 qm Verkaufsfläche  (entspricht der Obergrenze der örtlichen Bestandssi‐ tuation außerhalb des zentralen Versorgungsberei‐ ches und der Nahversorgungsstandorte) 



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nah‐ versorgungsstandorte im  gesamten Stadtgebiet  Sicherung der Bestandsbe‐ triebe 



nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)   



Bei Zentrenrelevanz: Beschrän‐ kung auf Standortbestand 



Anlagentyp – Kleinflächige Betriebe“  zentrenrelevante Sortimente: nur ausnahmsweise zu‐ lässig im gegenwärtigen Verkaufsflächenumfang  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten); beschränkt auf  die Sortimente:  Fahrräder, Fahrradteile und –zubehör   Apotheken, Einzelhandel mit Arzneimitteln   Gastronomische Angebote: nur ausnahmsweise zulässig  (zentralem Versorgungsbereich sowie touristischen  Standorten vorbehalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 
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Velten‐Süd 



Abbildung 64:  Festsetzungsprofil Velten‐Süd  Lebensmittel‐Discounter und Getränkemarkt Rosa‐Luxemburg‐Straße / Breite Straße  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Unkritische Entwicklung 



Konzentration auf nicht‐



alle Anlagentypen 



ermöglichen  Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches  Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nahver‐ sorgung im gesamten  Stadtgebiet  Sicherung der Bestandsbe‐ triebe 



zentrenrelevante Sortimen‐ te  Beschränkung auf Standort‐ bestand 



nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt   



Anlagentyp – Einzelanlage „Penny“  nahversorgungsrelevante Sortimente: ausnahmsweise  zulässig im gegenwärtigen Umfang von max. 700 qm  Verkaufsfläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß  Bestand)  zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von max. 100 qm Verkaufs‐ fläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß Bestand)  Anlagentyp – Einzelanlage „Fristo“  nahversorgungsrelevante Sortimente: ausnahmsweise  zulässig im gegenwärtigen Umfang von max. 400 qm  Verkaufsfläche (bzw. Verkaufsflächenumfang gemäß  Bestand)  zentrenrelevante Sortimente: unzulässig  alle Anlagentypen  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)  Gastronomische Angebote: unzulässig (zentralem Ver‐ sorgungsbereich sowie touristischen Standorten vor‐ behalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 
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VERFAHREN   



Abbildung 65:  Festsetzungsprofil Gewerbegebiet und Industriegebiet Velten‐Süd  Bau‐ und Gartenmarkt Hohenschöppinger Straße  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Unkritische Entwicklung er‐ möglichen 



Konzentration auf nicht‐ zentrenrelevante Sorti‐ mente 



Anlagentyp ‐ Einzelanlage „Bau‐ und Gartenmarkt“  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)   



Stärkung, Stabilisierung und  weitere Entwicklung des  Hauptgeschäftsbereiches 



Beschränkung auf Stand‐ ortbestand 



Anlagentyp ‐ Einzelanlage „Bau‐ und Gartenmarkt“  nahversorgungsrelevante Sortimente: ausnahmsweise  zulässig im gegenwärtigen Umfang von maximal 350  qm Verkaufsfläche für das Sortiment 



Dauerhafte Stabilisierung und  Sicherung des großflächigen  Sonderstandortes  



Tiernahrung, zoologischer Bedarf   (Hauptgeschäftsbereich u. Nahversorgungsstan‐ dorten vorbehalten) 



Sicherung des großflächigen  Standortbestandes 



zentrenrelevante Sortimente: ausnahmsweise zulässig  im gegenwärtigen Umfang von maximal 300 qm Ver‐ kaufsfläche für die Sortimente   (zentralem Versorgungsbereich vorbehalten)  Haushaltstextilien  (Dekorationsstoffe,  Möbelstoffe,  Decken,  Kissen,  Bettwaren,  Matratzen,  Haus‐  und  Tischwäsche, Bettwäsche) – ohne Kurzwaren  Haushaltsgegenstände – ohne Lampen und Leuchten  Keramische Erzeugnisse und Glaswaren  Elektrische Haushaltsgeräte  Gastronomische Angebote: nur ausnahmsweise zulässig  (zentralem Versorgungsbereich sowie touristischen  Standorten vorbehalten)   



Dauerhafte Stabilisierung und  Sicherung des großflächigen  Sonderstandortes 



Unterbinden von zusätzli‐ chen Großflächenstan‐ dorten im weiteren  Stadtgebiet  



Keine Festsetzung von sonstigen Sondergebieten für  Handelsbetriebe im weiteren Stadtgebiet (Bebau‐ ungsplanung)  Keine Darstellung von Sonderbauflächen für großflächi‐ ge Einzelhandelsbetriebe im weiteren Stadtgebiet  (Flächennutzungsplanung) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistunge  siehe Veltener Liste (Seite 115) 



Der  Sondergebietsstandort  (Bau‐  und  Gartenmarkt)  soll  als  Großflächenstandort  für  Bau‐,  Heimwerker‐  und  Gartenbedarf dauerhaft gesichert werden. Der Betrieb führt vorrangig nicht‐zentrenrelevante Sortimente, die  ohne Auswirkungen auf die Zielstellungen für den zentralen Versorgungsbereich und für die Nahversorgungs‐ standorte bleiben, da sie weder die zentrale Lagen prägen, noch aufgrund ihrer Größe und Beschaffenheit für  zentrale Lagen geeignet sind (z.B. Baustoffe). 
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VERFAHREN    Ebenfalls  geführt  werden  das  nahversorgungsrelevante  Sortiment  „Tiernahrung,  zoologischer  Bedarf“  sowie  verschiedene  zentrenrelevante  Sortimente.  Diese  sollen  zwar  den  zentralen  Versorgungsbereichen  und  den  Nahversorgungsstandorten  vorbehalten  bleiben,  allerdings  sind  diese  Sortimente  für  dessen  betriebswirt‐ schaftliche Tragfähigkeit unerlässlich, um sich gegenüber dem Wettbewerb erfolgreich behaupten zu können.  Mit Blick auf etwaige Folgenutzungen oder ergänzende Ansiedlungen auf Grundlage des § 34 BauGB (Vorprä‐ gung  durch  vorhandene  nahversorgungsrelevante  Sortimente)  zum  einen  und  die  Entwicklungsziele  für  die  zentralen  Versorgungsbereiche  und  die  Nahversorgungsstandorte  zum  anderen  ist  die  Zulässigkeit  allerdings  auf das gegenwärtig geführte Sortiment mit seinem gegenwärtigen Verkaufsflächenvolumen zu begrenzen. 



Abbildung 66:  Festsetzungsprofil Gewerbegebiete des weiteren Stadtgebietes   Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Unkritische Entwicklung  ermöglichen 



Konzentration auf nicht‐ zentrenrelevante Sortimen‐ te 



nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt  nahversorgungsrelevante Sortimente/Dienstleistungen:  unzulässig (Hauptgeschäftsbereich und Nahversor‐ gungsstandorten vorbehalten)  zentrenrelevante Sortimente/Dienstleistungen: unzuläs‐ sig (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)   Gastronomische Angebote: unzulässig (zentralem Ver‐ sorgungsbereich sowie touristischen Standorten vor‐ behalten)   



Sicherung und Stärkung von  handwerklichen, produzie‐ renden und verarbeitenden  Gewerbebetrieben 



Sicherung von Vertriebsmög‐ lichkeiten am Standort der  Produktion  



Einzelhandelsbetriebe: unzulässig  Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sorti‐ mente: ausnahmsweise zulässig, wenn  es  sich  um  an  Endverbraucher  gerichtete  Verkaufs‐ stellen  handelt,  die  einem  Produktions‐,  Verarbei‐ tungs‐  oder  Reparaturbetrieb  zugehörig  sind  und  diesem vom Umfang untergeordnet sind, und  eine  Verkaufsfläche  von  maximal  150  qm  je  Betrieb  nicht  überschritten  wird  (entspricht  Regelung  zu  zentren‐ und nahversorgungsrelevanten Sortimen‐ ten; Gleichbehandlungsgrundsatz) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen  siehe Veltener Liste (Seite 115) 



Die weiteren Gewerbegebiete der Stadt sollen vorrangig der Unterbringung von nicht erheblich belästigenden  Gewerbebetrieben dienen. Die in Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO ebenfalls zulässigen Einzelhandelsbetrie‐ be (als „Gewerbebetriebe aller Art“) sollen ausgeschlossen werden, um   



ausreichende Grundstücksflächen für die weiteren Nutzungsarten eines Gewerbegebietes, insbesonde‐ re  für  Handwerkerbetriebe,  produzierende  und  verarbeitende  Gewerbebetriebe,  sichern  zu  können  (verhindern: Verbrauch von Gewerbeflächen als Folge der Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben) und 







preisgünstige Standorte für solche Handwerkerbetriebe, produzierende und verarbeitende Gewerbebe‐ triebe bereitstellen zu können, die auf günstige Bodenpreise oder günstige Raummieten (als Resultat  des günstigen Bodenerwerbs) angewiesen sind (verhindern: Bodenpreissteigerung als Folge der Zuläs‐ sigkeit von Einzelhandelsbetrieben). 
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VERFAHREN    Zentrenrelevante  und  nahversorgungsrelevante  Sortimente  sollen  mit  Blick  auf  die  Entwicklungsziele  für  die  zentralen  Versorgungsbereiche  und  für  die  Nahversorgungsstandorte  grundsätzlich  unterbunden  werden.  Le‐ diglich  für  die  Stabilisierung  und  weitere  Entwicklung  der  gegenwärtig  und  künftig  ansässigen  Gewerbe‐  und  Handwerksbetrieben soll die Option ermöglicht werden, ihre Produkte am Ort ihrer Entstehung in geringfügi‐ gem Umfang auch an Endverbraucher zu verkaufen (sogenanntes „Handwerkerprivileg“ bzw. Werksverkauf).  An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen wurden bislang zwar weder genehmigt noch befinden sich sol‐ che im Genehmigungsverfahren. Jedoch handelt es sich für einige dieser Betriebe um einen notwendigen Be‐ standteil  der  betrieblichen  Positionierung  im  Wettbewerbsumfeld,  der  für  die  Standortentscheidung  aus‐ schlaggebend sein kann.  



Weiteres Stadtgebiet 



Abbildung 67:  Festsetzungsprofil Weiteres Stadtgebiet  (Außerhalb der vorstehend geregelten Festsetzungsprofile)  Zielstellung 



Maßnahmen 



Entwicklungsspielraum 



Unkritische Entwicklung  ermöglichen 



Konzentration auf nicht‐ zentrenrelevante Sortimente 



Anlagentyp – Kleinflächige Betriebe“  nicht‐zentrenrelevante Sortimente: uneingeschränkt  Gastronomische Angebote: nur ausnahmsweise zulässig  (zentralem Versorgungsbereich sowie touristischen  Standorten vorbehalten)   



Dauerhafte Stabilisierung  und Sicherung der Nah‐ versorgungsstandorte im  gesamten Stadtgebiet 



Konzentration auf die reine  Nahversorgung in geringem  Umfang 



Anlagentyp – Kleinflächige Betriebe“  nahversorgungsrelevante Sortimente: zulässig bis ma‐ ximal 150 qm Verkaufsfläche (entspricht der Ober‐ grenze der örtlichen Bestandssituation außerhalb des  zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversor‐ gungsstandorte) 



Stärkung, Stabilisierung  und weitere Entwicklung  des Hauptgeschäftsberei‐ ches  Sicherung der Bestandsbe‐ triebe  



nahversorgungsrelevante Dienstleistungen: unzulässig  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten)   



Bei Zentrenrelevanz: Beschrän‐ kung auf Standortbestand 



Anlagentyp – Kleinflächige Betriebe“  zentrenrelevante Sortimente: nur ausnahmsweise zu‐ lässig im gegenwärtigen Verkaufsflächenumfang  (Hauptgeschäftsbereich vorbehalten) 



Quelle:  Consilium GmbH   Zentren‐ und nahversorgungsrelevante Sortimente / Dienstleistungen siehe Veltener Liste (Seite 115) 
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VERFAHREN   



14.



14.1 



Verfahren 



Öffentlicher Workshop 



Die  Einzelhandels‐  und  Zentrenkonzept  wurde  im  Rahmen  eines  öffentlichen  Workshops  am  29.09.2009  mit  der Öffentlichkeit erörtert und geschärft (siehe auch Kapitel 11.5).  



14.2 



Interkommunale Abstimmung 



Für das Einzelhandels‐ und Zentrenkonzept erfolgte eine Beteiligung der Nachbargemeinden sowie der Behör‐ den  und  sonstigen  Träger  öffentlicher  Belange,  deren  Aufgabenbereich  durch  die  Planung  berührt  werden  kann. Mit Schreiben vom 08. April 2010 wurden die Nachbargemeinden sowie Behörden und sonstigen Träger  öffentlicher Belange über ihre Beteiligung unterrichtet und in Anlehnung an § 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnah‐ me innerhalb eines Monats bzw. bis zum 10. Mai 2010 zum Entwurf des Einzelhandels‐ und Zentrenkonzeptes  (Stand 26. November 2009) gebeten.   Es  gingen  insgesamt  12  Stellungnahmen  der  Nachbargemeinden,  Behörden  und  Träger  ein.  Davon  gaben  7  Nachbargemeinden und sonstige Träger öffentlicher Belange an, dass sie keine Einwände haben.  Im Ergebnis ergeben sich redaktionelle Klarstellungen zum Entwurf des Einzelhandels‐ und Zentrenkonzeptes.   Zusätzlich  werden  die  Standortprofile  der  jeweiligen  Einzelhandelsstandorte  (Zielstellungen  und  darauf  auf‐ bauenden Maßnahmen sowie die künftigen Entwicklungsspielräume) neben einer umfangreichen Erläuterung  im Fließtext zusammenfassend in einer tabellarischen Gegenüberstellung dargestellt. 



14.3 



Beschluss als städtebauliches Entwicklungskonzept gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB 



Mit  Beschluss  Nr.  2010/054  vom  09.12.2010  wurde  das  vorliegende  Einzelhandels‐  und  Zentrenkonzept  als  städtebauliches  Entwicklungskonzept  gemäß  §  1  Abs.  6  Nr.  11  BauGB  beschlossen.  Das  Einzelhandels‐  und  Zentrenkonzept bildet die fachlich qualifizierte Grundlage für die verbindliche Bauleitplanung.  Es  legt  den  gesamtkommunalen  Entwicklungsrahmen  für  die  Steuerung  und  weitere  Entwicklung  des  Einzel‐ handels in der Gesamtstadt Velten für die folgenden Jahre fest.  



 



132



























Empfehlen Sie Dokumente












Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Velten 

Diese Neupositionierung kann durch den Be- standsmarkt oder aber auch durch einen alternativen Anbieter erfolgen.]. Im Ergebnis sind folgende Standorte zur ...










 








OFEN- UND KERAMIKMUSEUM VELTEN Wilhelmstr 

08.07.2012 - 16 â€“ 17 Uhr - Clown Leo freut sich auf viele kleine und groÃŸe Besucher. 13 Uhr. - Kremser-Fahrt in die Tonberge. - StadtfÃ¼hrung mit Frau ...










 








OFEN- UND KERAMIKMUSEUM VELTEN Wilhelmstr 

08.07.2012 - OFEN- UND KERAMIKMUSEUM VELTEN Wilhelmstr. 32 â€“ 16727 Velten. Tel: 03304/31760. Fax: 03304/505887. Infos: Frau Helga Ramm.










 








amtsblatt - Velten 

28.03.2013 - Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Velten hat ... für den auswärtigen Bezug gegen Gebühr in Höhe von 1,80 € unter Telefon 0 33 ... Zahlungsweise: Banküberweisung, Empfänger: .... Art der akzeptierten Angebote: Keine elektroni- ...










 








Umsatz Kosten Spannen Und Gewinn Des Einzelhandels 

UMSATZ KOSTEN SPANNEN UND GEWINN DES EINZELHANDELS PDF - Are you looking for Ebook Umsatz. Kosten Spannen Und Gewinn Des ...










 








internationalisierung des einzelhandels chancen 

Legal internationalisierung des einzelhandels chancen und risiken in russland by dimitri eBook for free and you can read online at. Online Ebook Library.










 








amtsblatt - Velten 

28.03.2013 - Ã¼ber die hintere Treppe. FÃ¼r dringende FÃ¤lle auÃŸerhalb .... kÃ¶nnen l) Kosten fÃ¼r die Ãœbersendung der Vergabeunterlagen in Papierform: Eine ...










 








stadt und museum - Stadt Ingolstadt 

01.10.2015 - Versicherungen, Krankenkassen und Cafés) für ihre sofortige und spontane Bereitschaft, sich an ...... Im Münchner Volksmund wurden die kommunistischen Anhänger als „Russen“ bezeichnet, ihr .... Online-Informationen aus:.










 








stadt und museum - Stadt Ingolstadt 

01.10.2015 - Dort konnte man sich dann sein Bier kaufen ohne ..... Zwei Aktien der BÃ¼rgerlichen Brauhaus AG, Ingolstadt a) Aktie ..... drehten Steinzeug-MaÃŸkrÃ¼ge wurden jetzt zum alleinigen Verwendungszweck als Bierkrug hergestellt.










 








internationalisierung des einzelhandels chancen ... AWS 

Einzelhandels Chancen Und Risiken In Russland By Dimitri Wolter, just in case you didn't find your desired topic. This section is include the most relevant and correlated subject prior to your search. With additional files and option available we exp










 








zwei krimis velten marcks eine frage der zeit und ... AWS 

This Zwei Krimis Velten Marcks Eine Frage Der Zeit Und Velten Marcks Die Tote Im Klee PDF on the files/S3Library-31dd8-F47e5-4d0d0-63fe9-7f98b.pdf file begin with Intro, Brief Discussion until the. Index/Glossary page, look at the table of content fo










 








Stadt Bonn - Termine und Aktuelles 

URL : http://www.bonn.de/rat_verwaltung_buergerdienste/presseporta l/pressemitteilungen/35480/index.html. Neues Schwimmbad: Rat stimmt Konzept fÃ¼r Bau und Betrieb zu. URL : http://www.bonn.de/rat_verwaltung_buergerdienste/presseporta l/pressemitteil










 








Bereichsleiterin Planung und ... - Stadt Sursee 

Die Stadt Sursee nimmt zusammen mit ihren Nachbargemeinden im Raume Surental-. Michelsamt-Sempachersee eine fÃ¼hrende Rolle als zweites Zentrum des Kantons. Luzern wahr. Im Umfeld dieser prosperierenden und Ã¼berdurchschnittlich wachsenden. Region su










 








gesichter einer stadt altstadterhaltung und 

We also have many ebooks and user guide is also related with gesichter einer stadt altstadterhaltung und stadtbildpflege in wien PDF, include : Glauben Wissen Handeln Beitrge Aus Theologie Philosophie Und Naturwissenschaft Zu Grundfragen. Christliche










 








Zwischen stadt und steppe - Buch.de 

studiert und anschlieÃŸend einige Studienjahre in Paris verbracht hatte, verabreichte ... zufolge versuchte MaleviÄ�, den Studenten die Â»psychologische. Angst vor ...










 








Zwischen stadt und steppe - Buch.de 

mo Balla oder französische Kubisten und deutsche Expressionisten. ... Gončarova. Gemeinsam erarbeiteten sie neue Sprachen der Dichtung und Malerei ... die Ukrainische Akademie der Künste und die Akademie der Wissenschaften. Die.










 








Volkswirtschaftliche Bewertung - Fachbereich Stadt- und ... 

ohne Test auf Engpasseigenschaft der Infrastruktur. ..... Mit den Daten aus 225 NUTS2-Regionen in 24 EU-Mitgliedstaaten (EU27 ohne Zypern, Malta und.










 








K.GREENTECH Stadt - Stadt Unterschleissheim 

/Ã„ m Netzbetreiber hat einen. 5 eigenwirtschaftlichen. Ausbau mit mind. 30 Mbit/s im Download angekÃ¼ndigt. *kein weiÃŸer NGA-Fleck. N. 0 287,5 575 1.150 Ã„. â€”:â€” Meter. Bearbeiter: Theresa Mock. September 2015. Quelle: Esri Maps. Infrastrukturat










 








philippi stadt und christengemeinde zur zeit des 

Legal philippi stadt und christengemeinde zur zeit des paulus supplements to novum testamentum eBook for free and you can read online at Online Ebook ...










 








aizanoi dokimion und anatolien stadt land siedlungs 

PDF Ebook aizanoi dokimion und anatolien stadt land siedlungs steinmetzwesen vom spateren 4 bis ins 6 jahrhundert n Free. Download, Save or Read Online ...










 








durchstreifen und erleben aarhus stadt des lachelns 

popularity of Kindle, or competitors like The Nook, or maybe just because people want choices, it is now possible to get durchstreifen und erleben aarhus stadt ...










 








Gebäude und Liegenschaftsmanagement - Stadt Monheim am Rhein 

Neubau der Städtischen Musik- und Kunstschule am Berliner Ring. - Abschluss ..... In einzelnen Büros sind die Bodenbeläge abgängig und müssen erneuert ...










 








Medienmitteilung Biogas und Limeco Regiostrom - Stadt Dietikon 

30.06.2016 - Das. Zertifikat wurde StadtrÃ¤tin Esther Tonini am 29. Juni 2016 Ã¼berreicht. Die Stadt Dietikon ist einer Ã¶kologisch, wirtschaftlich und sozial nachhaltigen Entwicklung verpflichtet. Seit Herbst 2015 gehÃ¶rt sie zu den 35 Schweizer Ene










 








Download - Vielfalt in Stadt und Land 

27.11.2015 - Dr. Bettina Reimann, Deutsches Institut für Urbanistik (Difu) .... Dr. Heike Liebmann, B.B.S.M. – Brandenburgische Beratungsgesellschaft für ...... müsse sich die Verwaltung aktiv um die Personalentwicklung kümmern, und mit.










 











Copyright © 2024 P.PDFDOKUMENT.COM. Alle Rechte vorbehalten.

Über uns |
Datenschutz-Bestimmungen |
Geschäftsbedingungen |
Hilfe |
Copyright |
Kontaktiere uns










×
Anmelden






Email




Password







 Erinnere dich an mich

Passwort vergessen?




Anmelden














