Abteilung Stadtentwicklung 12. Marz 2012
Bezirksstadtrat

Herrn Bezirksverordneten
Klaus Mindrup

tber

die Vorsteherin der Bezirksverordnetenversammlung
Pankow von Berlin

Frau Sabine Rohrbein

uber

den Bezirksblirgermeister
Herrn Matthias Kbhne

Kleine Anfrage KA-0055/VII
tber

Stadtentwicklungsplan Zentren 3

Das Bezirksamt wird um folgende Auskunft gebeten:

1. Wie grol3 sind jeweils die vorhandenen Verkaufsflachen in den im ,Stadtentwick-
lungsplan Zentren 3* ausgewiesenen Hauptzentren — inkl. ,Hauptzentrum Pankow*"?
(Bitte um tabellarische Auflistung)

Da der Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3 in der Zustandigkeit der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Umwelt liegt, wurde diese um eine Auskunft zu den
Fragen 1, 2, 3, und 6 gebeten.

Die Verkaufsflachen der im StEP Zentren 3 dargestellten Hauptzentren umfassen
eine GrolRenordnung zwischen 23.000 und 127.000 m2 Verkaufsflachen, erhoben
Ende 2009.

Hauptzentrum m?2 Verkaufsflache (ohne Leerstande,
gerundet)
Karl-Marx-Str. /[Herrmannplatz 127.000
Schlof3stral3e 122.000
Altstadt Spandau 57.000
MiullerstralRe 55.000
Gorkistral3e / Berliner Stral3e 55.000
Frankfurter Allee 45.000




Breite Stral3e (Pankow)

27.000

Bahnhofsstral3e (K&penick)

23.000

2. Wie hat sich in den genannten Hauptzentren in den letzten 10 Jahren die Ver-

kaufsflache entwickelt?

Laut Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt I&sst sich die
Entwicklung in den letzten zehn Jahren nicht darstellen, weil die Erhebungsmetho-
den zu den unterschiedlichen Zeitpunkten nicht vergleichbar sind.

3. Wie grol3 sind die Verkaufsflachen in den drei grof3ten vorhandenen, im ,Stadtent-
wicklungsplan Zentren 3" ausgewiesenen ,Fachmarktagglomorationen“? Wie hoch

ist dort jeweils der Anteil ,zentrenrelevanter Sortimente"?

m?2 Verkaufsflache (ohne
Leerstande, gerundet)

Anteil zentrenrelevanter
Sortimente

Markische Spitze 60.000 11 %
PankstralRe 50.000 17 %
AlboinstralRe 46.000 14 %

4. Welches Entwicklungspotential fir die Entwicklung von Einzelhandel sieht das Be-
zirksamt innerhalb des ,Hauptzentrums Pankow" (u.a. Benennung einer noch zu
entwickelnden Verkaufsflache)?

In Klrze erfolgt die Fertigstellung einer stadtebaulichen Studie zur Aktivierung der
Entwicklungschancen des Hauptzentrums Breite Stral3e/Berliner Stral3e. Insbesonde-
re erfolgte die Betrachtung der Zentrumszone Berliner Stral3e, zwischen Granitzstra-
3e und Breite Stral3e (Anger), einschliel3lich der Randbereiche und auch des Baupo-
tenzials Breitestral3e 35, 35 A. Im stadtebaulichen Teil des Standortgutachtens wurde
eine Prufung und Bewertung der vorhandenen Brachen, Baullicken sowie des offent-
lichen Raums vorgenommen. Im wirtschaftlichen Teil erfolgte eine Prifung und Be-
wertung der Einzelhandelsstruktur im Hauptzentrum. Die BVV wird tUber die Fertig-
stellung umgehend informiert. Die Studie wird in geeigneter Form zur Verfiigung ge-
stellt. Damit stehen dann konkrete Informationen u.a. zu Bebauungs- und Nutzungs-
konzepten, Entwicklungsszenarium und Potenzialflachen zur Verfiigung.

5. Wie erklart sich das Bezirksamt, das laut ,Stadtentwicklungsplan Zentren 3* fast
der gesamte Bezirk ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau aufweisen soll? Wie
ist diese Aussage mit den Angaben zur ,sozialrdumlichen Entwicklungstendenz” der-
selben Senatsverwaltung zu vereinbaren?

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (Kaufkraftniveau) beschreibt das Ver-
haltnis der in einer rAumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik (Indexwert = 100). Basis der Berechnung
sind, neben der Lohn- und Einkommenssteuerstatistik, einschlagige Statistiken zur
Berechnung der staatlichen Leistungen sowie Prognosewerte der Wirtschaftsinstitu-



te. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial bezeichnet denjenigen Anteil an
den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zufliel3t. Verschiedene In-
stitute (u.a. GfK Geomarketing, BBE Retail Experts GmbH & Co. KG) ermitteln die-
sen Schatzwert auf unterschiedlichen raumlichen Einheiten und in der Regel in re-
gelmaBigen Abstanden. Die Kennziffern werden jahrlich aktualisiert.

In Erganzung zur Kartendarstellung und der vergleichenden Beschreibung des Kauf-
kraftniveaus im StEP Zentren 3 benennt ein internes Begleitdokument zum StEP
Zentren 3, Steckbrief Bezirk Pankow, das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im
Bezirk Pankow mit einem Wert von 92,9 leicht unter dem Durchschnitt Berlins (93,9)
und deutlich unter dem bundesdurchschnittlichen Indexwert 100.

Im Gutachten zum Entwurf des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
(bez. ZEK) Pankow wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer, neben der
Einwohnerzahl als Basis fur das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfigung stehende
Marktpotenzial, zahlenmafig leicht unterschiedlich aufgefihrt, allerdings in der Ten-
denz nicht abweichend. So lag dieser Wert fur das Jahr 2009 fir Berlin bei 94,4. Der
Bezirk Pankow verflgte ebenfalls Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer von 94,4. Die an Pankow angrenzenden Landkreise Barnim und Oberhavel ver-
fugten dagegen Uber eine etwas niedrigere einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer von 91,2 bzw. 92,7.

Innerhalb des Bezirks stellt sich das Kaufkraftniveau uneinheitlich dar. So wiesen die
durch eine geringere Siedlungsdichte gekennzeichneten Ortsteile Blankenfelde,
Blankenburg und Heinersdorf eine deutlich Gberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer
von bis zu 110,5 auf. In den tendenziell eher dicht besiedelten Ortsteilen Pankow,
Prenzlauer Berg und Weil3ensee lag das Kaufkraftniveau unterhalb des Bezirks-
durchschnitts.

Die unterschiedlichen Werte ergeben sich aus den unterschiedlichen Quellen (StEP
auf der Grundlage BBE, bez. ZEK auf der Grundlage GfK) und den unterschiedlichen
Erhebungszeitraumen.

Das Bezirksamt hat die Analysen und Grundlagen fur den StEP Zentren 3 zur Kennt-
nis genommen. Die Frage, wie sich das Bezirksamt das Kaufkraftniveau im Verhalt-
nis zu Angaben zur ,sozialrdAumlichen Entwicklungstendenz® erklart, erschlief3t sich
nicht. Es ist nicht klar welche ,sozialraumlichen Entwicklungstendenzen* mit der Fra-
ge gemeint sind.

6. Ist der Begriff ,Hauptzentrum® ein ,statisch* oder kann ein Hauptzentrum raumlich
Lerweitert” werden? Gab es dafiir in der Vergangenheit in Berlin Beispiele?

Die Frage ist nicht klar genug formuliert. Ich nehme an, dass es lhnen auf die Pla-
nungssystematik der konkreten raumlichen Abgrenzung eines Zentrums, hier eines
Hauptzentrums, ankommt.

In allen bisherigen StEP Zentren wurde bewusst eine generalisierte Form fur die
Darstellung (Kartierung) der Zentren gewahlt. Die Festlegung bzw. Verortung der
gesamtstadtisch relevanten Zentren, einschlie3lich ihrer Zuordnung zu einer be-
stimmten Ebene der Zentrenhierarchie, z. B. als Hauptzentrum, und eines Rahmens
fur ihre Verkaufsflachenentwicklung erfolgt durch den Flachennutzungsplan Berlin
und den Stadtentwicklungsplan Zentren 3. Die Darstellung der konkreten raumlichen
Abgrenzung der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche bzw. Zentren obliegt den
bezirklichen Zentrenkonzepten. Fir eine rechtssichere Umsetzung des Zentrenkon-



zeptes muss eindeutig entscheidbar sein, ob ein beantragtes Vorhaben innerhalb
oder auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches liegt. Die flachenscharfe Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist daher konstitutiver Bestandteil des
Zentrenkonzepts. Die mit dem bezirklichen Zentrenkonzept beschlossenen Zent-
rumsabgrenzungen gelten, solange das Zentrenkonzept giltig ist.

Ob es in der Vergangenheit Beispiele fiir die raumliche Erweiterungen von Haupt-
zentren gab, ist mir nicht bekannt.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt erklarte auf diese Frage,
dass sich die konkrete raumliche Abgrenzung eines Zentrums allgemein am bundes-
rechtlich normierten Begriff des sogenannten ,zentralen Versorgungsbereich” gem.
BauGB/BauNVO zu orientieren hat. Dieser setzt neben einer gewissen Funktionsviel-
falt und —dichte regelmafiig insbesondere einen unmittelbaren stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang voraus und ist somit raumlich begrenzt.

Jens-Holger Kirchner



