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Zusammenfassung

Das vorliegende strategische Standortkonzept fiir die GeschéftsstraBe
BaumschulenstraBBe (Ortsteilzentrum Baumschulenweg) ist eine Schliissel-
maBnahme aus dem ISEK fiir das Fordergebiet ,BaumschulenstraBe — K6-
penicker LandstraBe” im Stadtebauférderprogramm ,Lebendige Zentren
und Quartiere" (LZQ).

Das strategische Standortkonzept enthélt fiinf Bausteine, deren Untersu-
chungsinhalte und -ergebnisse in dem vorliegenden Abschlussbericht zu-
sammengefasst sind:

1. Analyse & Handlungsempfehlungen flr die Weiterentwicklung des Ge-
schaftsbereichs Baumschulenstral3e

Etablierung eines Wochenmarktes und saisonale Veranstaltungen
Profilierung der Anbieter im Geschaftsbereich Baumschulenstrafe
Aufenthaltsqualitat und Méglichkeiten fur (Liefer-)Verkehre

vk W

Analyse und Empfehlungen fir die Starkung der Nahversorgung und
die Schaffung eines Zentrumsbereichs im Ortsteil Planterwald

Das strategische Standortkonzept ist von hoher Bedeutung, da weitere
MaBnahmen die Ergebnisse aufgreifen und vertiefen sollen. Den Akteur:in-
nen im Bezirk gibt das Konzept konkrete Handlungsempfehlungen zur
Weiterentwicklung der Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen im For-
dergebiet an die Hand. Ubergeordnete Ziele sind der Abbau der Versor-
gungsdefizite in den Ortsteilen Baumschulenweg und Planterwald, die
Schaffung einer zeitgemaBen und funktionierenden Infrastruktur fiir le-
benswerte Kieze sowie die Stabilisierung und Weiterentwicklung des Orts-
teilzentrums Baumschulenweg als Versorgungsmittelpunkt.

Fir die Weiterentwicklung des Geschiaftsbereichs Baumschulenweg
wurde zundchst der Bestand an Einzelhandelsbetrieben und erganzenden
zentrenprédgenden Nutzungen erfasst. Durch die Gegeniiberstellung der
Nachfragepotenziale wurden rechnerische Verkaufsflachenpotenziale er-
mittelt. Zudem wurden qualitative Aspekte wie Lageunterschiede, stadte-
bauliche Qualitdten und die Aufenthaltsqualitdt im offentlichen Raum

einbezogen. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass aufgrund der begrenzten
Flachenverfiigbarkeit im Ortsteilzentrum groBere Neuentwicklungen kaum
zu realisieren sind. Daher miissen vor allem die Angebotsvielfalt und -qua-
litdt in den kleinteiligen Ladenlokalen der BaumschulenstraBe attraktiv auf-
gestellt werden. Entsprechend der Funktion als Ortsteilzentrum soll der
Schwerpunkt im Branchenmix auf Angeboten fiir die Nahversorgung lie-
gen, erganzt um sinnvolle und passende Angebote mit zentrenrelevanten
Sortimenten.

Die Bestandsanalyse hat auBerdem ein rechnerisches Defizit in der arztli-
chen Versorgung aufgezeigt, weshalb bei kiinftigen Entwicklungen még-
lichst auch moderne Praxisrdume berlicksichtigt werden sollten, um einen
Impuls fir die Ansiedlung weiterer Haus-, Fach- und Zahnarzt:iinnen zu set-
zen.

Fir die Profilierung der Gewerbetreibenden im Geschéaftsbereich
BaumschulenstraBe wurden zundchst gesamtgesellschaftliche Me-
gatrends beschrieben, welche die Interessen der Kundschaft aufzeigen und
Hinweise fir eine zukunftsorientierte Ausrichtung der Geschafte geben.
Aus diesen Trends und den Ergebnissen einer bundesweiten Befragung
zum Verbraucherverhalten l3sst sich ablesen, dass Innenstddte und Ge-
schaftsstraBen sich zuklinftig zu ,Dritten Orten” entwickeln miissen. In Zei-
ten des Onlinehandels geht es um Bediirfnisbefriedigung statt Bedarfs-
deckung. Nicht mehr das bloBe Einkaufen zu Versorgungszwecken steht
im Vordergrund, sondern die Suche nach Inspiration und Authentizitat. Ge-
schaftsstraBen werden zu Orten, an denen man aktiv seine Freizeit gestal-
tet, z.B. andere Menschen trifft oder Unterhalts- und Kulturangebote be-
sucht. Als ,Wohnzimmer in der Offentlichkeit” miissen GeschéftsstraBen
daher eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten (Griin, Sitzgelegenheiten, Orte
der Begegnung und der Entspannung). Gewerbetreibende kdnnen auf den
Wunsch nach Freizeit, Erlebnis und Erholung eingehen, indem sie mehrere
Angebote unter einem Dach kombinieren (,mixed use”, bspw. Gastronomie
im Einzelhandel, Sportkurs/Lesung/Event im Einzelhandel oder im Café).
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Jederr Gewerbetreibende muss fiir das eigene Geschéaft geeignete, indivi-
duelle MaBnahmen ergreifen. Die MaBnahmen der einzelnen Betriebe
muissen aber auf- und untereinander abgestimmt damit der Standort
BaumschulenstralBe als Ganzes nachhaltig profitieren kann.

In Zeiten der Digitalisierung ist auBerdem die Online-Sichtbarkeit von ho-
her Bedeutung. Jeder Betrieb sollte daher zumindest mit ein aktuelles
Google Unternehmensprofil mit Adress- und Kontaktdaten, Offnungszei-
ten, sowie Fotos des Geschafts und der Produkte haben. AuBerdem muss
auch die GeschéftsstraBBe als Ganzes online sichtbar sein, z.B. durch einen
gemeinsamen Online-Auftritt auf der Internetprdsenz des Lebendigen
Zentrums.

In einem weiteren Baustein wurde untersucht, ob und wo die Etablierung
eines Wochenmarktes im Ortsteilzentrum Baumschulenweg sowie im
Ortsteil Planterwald mdglich ware. Im Rahmen von Ortsbegehungen wur-
den mehrere Prifflachen identifiziert, die im Anschluss anhand verschiede-
ner Kriterien hinsichtlich ihre Eignung flr eine Wochenmarktnutzung be-
wertet wurden. AuBerdem wurden mit den zustdndigen Fachamtern mog-
liche Hemmnisse, Stolpersteine und Losungsansatze fiir die Realisierung
einer Marktflache erdrtert und es wurden die fachlichen Einschdtzungen
potenzieller Wochenmarktbetreiberiinnen abgefragt. So spielen neben
rechtlichen Rahmenbedingungen und infrastrukturellen Voraussetzungen
vor allem die wirtschaftlichen Anforderungen eine bedeutende Rolle.

Im Ergebnis der vielschichtigen Betrachtung lautet die Empfehlung der
cima, den Platz vor der VHS / Kirchplatz in den Fokus zu nehmen, da dieser
langfristig die besten Voraussetzungen fiir den Betrieb eines Wochenmark-
tes im Ortsteilzentrum Baumschulenweg bietet. Dieser Standort ist die ein-
zige wirklich als Stadtplatz wahrnehmbare Flache entlang der Baum-
schulenstraBe und bietet daher das Potenzial, sich als Mittelpunkt und
Zentrum des 6ffentlichen Lebens im Quartier zu entwickeln. So kdénnten
hier nicht nur regelméBige Wochenmarkte, sondern auch Floh- und The-
menmarkte, ein kleiner Weihnachtsmarkt, Quartiersfeste usw. veranstaltet
werden.

Fir den Ortsteil Planterwald konnte im Ergebnis der Analyse kein Standort
mit einer ausreichenden Eignung identifiziert werden. Da es in Planterwald
kein gewachsenes Zentrum mit viel Publikumsverkehr gibt, ist aus Sicht der
potenziellen Betreiberiinnen an keinem der Standorte das wirtschaftliche
Betreiben eines Wochenmarktes absehbar. Mit langfristiger Perspektive
sollte das Thema Wochenmarkt bei neuen Wohnbauentwicklungen in dem
Ortsteil berticksichtigt werden.

Die Untersuchung zu Aufenthaltsqualitdt und Moéglichkeiten fiir Liefer-
verkehre soll unter anderem wichtige Erkenntnisse und Hinweise fir die
Bearbeitung einer Verkehrsuntersuchung fiir die BaumschulenstraBe lie-
fern, welche unter anderem als investitionsvorbereitende MaBnahme fir
einen zukiinftigen Umbau der Baumschulenstral3e dienen wird. Durch die
Empfehlungen des strategischen Standortkonzeptes kdnnen in diesem
Prozess bereits friihzeitig die Belange von Gewerbetreibenden, Bewoh-
ner:innen und Kund:innen berlcksichtigt werden. Im Rahmen der Analyse
der Bestandssituation konnte der subjektive Eindruck vieler Gewerbetrei-
bender und Bewohner:innen anhand von Verkehrsdaten bestatigt werden:
Die BaumschulenstraBBe ist gegenwartig stark durch das hohe Kfz-Aufkom-
men gepragt. Verkehrslarm und zu wenig Platz fir FuBgéangerbereiche fiih-
ren zu einer geringen Aufenthaltsqualitat, es fehlt an Raum fiir attraktive
AuBengastronomie. Da es sich bei dem Kfz-Aufkommen hauptsachlich um
Durchgangsverkehr zwischen A113 und B96a handelt, profitieren das an-
sassige Gewerbetreibe kaum davon. Die negativen Effekte liberwiegen so-
mit deutlich gegeniiber moglichen positiven Umsatzeffekten. Als Nahver-
sorgungslage profitiert das Ortsteilzentrum Baumschulenweg vor allem
vom FuB- und Radverkehr.

Die cima empfiehlt daher, den StraBenraum zukiinftig neu zu verteilen. Eine
Beruhigung des Kfz-Verkehrs ist essenziell fir die Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat. Ohne den Verkehrslarm und die Kfz-Dominanz im StraBenbild
zu reduzieren kann es nicht gelingen, die Aufenthaltsqualitédt in der Baum-
schulenstrale wesentlich zu verbessern. Die derzeit lberbreite Fahrbahn
sollte daher reduziert werden, um zu schnelles Fahren und unzulassiges
Halten in zweiter Reihe zu unterbinden. Die Neuverteilung erméglicht

Cima.



Strategisches Standortkonzept BaumschulenstraBe 2023

breitere Gehwege, die Voraussetzung fiir eine héhere Aufenthaltsqualitat
einschlieBlich AuBengastronomie sind. Und breite Radwege sind unter an-
derem notwendig, wenn ein Teil der Lieferverkehre auf Lastenrader verteilt
werden soll. Fir gewerbliche Anlieferungen werden Lieferzonen entlang
der BaumschulenstraBe empfohlen. Diese kdnnen zeitlich beschrénkt wer-
den, sodass sie wahrend der Abend- und Nachtstunden als Bewohnerpark-
platze zur Verfligung stehen wiirden. Fir die Belieferung der Privathaus-
halte durch Paketdienste kdnnen neben einem zunehmenden Umstieg von
Transportern auf Lastenrdder auch wohnortnahe Paketboxen dazu beitra-
gen, die Lieferverkehre im Quartier zu reduzieren.

AbschlieBend wurden die Mdglichkeiten zur Starkung der Nahversor-
gung im Fordergebiet untersucht. Hier wurde festgestellt, dass in raumli-
cher Hinsicht eine gute Nahversorgungssituation in den Planungsrdumen
Baumschulenweg Ost und West sowie Planterwald Ost besteht. Das bedeu-
tet, dass fast alle Siedlungsbereiche des Fordergebiets mindestens ein Le-
bensmittelmarkt fuBlaufig, d.h. in hochstens 10 Minuten Gehzeit, erreichen
kdénnen. In quantitativer Hinsicht wurde jedoch eine rechnerische Unterver-
sorgung festgestellt. Die Verkaufsflache pro Kopf ist deutlich unterdurch-
schnittlich, da die Verkaufsflachenentwicklung nicht mit der dynamischen
Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren mithalten konnte.

Im Geschaftsbereich BaumschulenstraBe mussen daher zukiinftig neue Po-
tenzialflachen identifiziert werden, um Nachverdichtungen zu ermoglichen.
Da kaum geeignete Freiflachen zur Verfliigung stehen, ist dabei auch die
Méglichkeit einer ,Stapelung” von Nutzungen zu prifen, bspw. die Verla-
gerung ebenerdiger Kundenparkplatze unter bzw. tiber die Verkaufsflache
und das Ersetzen eingeschossiger Gebaude durch mehrgeschossige Bau-
ten.

In Planterwald Ost stehen aufgrund der vorhandenen baulichen Strukturen
ebenfalls keine Flachen fir die kurzfristige Entwicklung neuer Lebensmit-
telmarkte zur Verfigung. Prioritat hat der Erhalt des am Dammweg ansas-
sigen Nahversorgers, fir den daher die Ermoglichung einer Verkaufsfla-
chenerweiterung und Modernisierung gepriift werden sollte. Mit mittelfris-
tiger Perspektive bietet sich die Achse zwischen dem S-Bahnhof Planter-

wald und der Sophie-Brahe-Gemeinschaftsschule als Entwicklungsareal an.
Bei der Entwicklung eines neuen Wohnquartiers sollten in der straenseiti-
gen Erdgeschosszone entsprechende Ladenflachen eingeplant werden.

Diese Zusammenfassung kann die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse des
strategischen Standortkonzeptes nur stark verkiirzt wiedergeben. Viele wich-
tige Aspekte und Erkenntnisse konnten in der Zusammenfassung nicht er-
wdhnt werden. Fiir eine umfassende Information empfehlen wir daher, stets
das jeweilige Kapitel zu lesen.
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1 Ausgangssituation, Auftrag und Ziele

Im Jahr 2019 hat der Berliner Senat in Abstimmung mit dem Bezirksamt
Treptow-K&penick die Einrichtung eines neuen Fdrdergebietes ,Baum-
schulenstraBe — Kopenicker LandstraBe” im Stadtebauférderprogramm
.Lebendige Zentren und Quartiere" (LZQ) beschlossen. Ubergeordnetes
Ziel ist es, die derzeitigen Versorgungsdefizite in den Ortsteilen Baumschu-
lenweg und Planterwald abzubauen und eine zeitgeméaBe und funktionie-
rende Infrastruktur fuir lebenswerte Kieze zu schaffen. Im Vordergrund steht
hierbei die Stabilisierung des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortsteil-
zentrum Baumschulenweg” und die Entwicklung eines lebenswerten Orts-
teils Planterwald mit einer fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung der Be-
volkerung.

Als Grundlage flr weitere MaBnahmen wurde ein integriertes stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept (ISEK) fur das LZQ-Fordergebiet erstellt!, das im
September 2021 beschlossen wurde. Als eine der ersten MaBnahmen aus
dem ISEK wurde bereits ein GeschaftsstraBenmanagement (GSM) fur die
BaumschulenstraBe beauftragt?.

Als weitere SchlisselmaBnahme — und als einzige MaBnahme im Hand-
lungsfeld 1 ,Lokale Wirtschaft” — ist das ,Strategische Standortkonzept fir
die GeschéftsstraBe BaumschulenstraBe/Ortsteilzentrum Baumschulen-
weg” benannt, das laut ISEK eine ,Analyse der Bestandssituation, Erarbei-
tung von Handlungsempfehlungen zur Entwicklung und Profilierung der
GeschaftsstraBe, einschlieBlich einer Prifung der Etablierung regelmaBiger
Veranstaltungen / Markte” umfassen soll. Dem Konzept kommt laut ISEK
eine ,maBgebliche Rolle in der Gebietsentwicklung zu”, da ,weitere MaB-
nahmen anderer Handlungsfelder [...] direkte oder indirekte Auswirkungen
auf die kinftige Entwicklung der lokalen Wirtschaft” haben.

' Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) fiir das Férdergebiet Baum-
schulenstraBe — K&penicker LandstraBe im Bezirk Treptow-Kopenick, Planergemeinschaft
fur Stadt und Raum eG, Berlin, August 2021

Im Dezember 2022 wurde die cima mit der Erarbeitung dieses Strategi-
schen Standortkonzeptes beauftragt. Das Konzept besteht aus finf Bau-
steinen, deren Untersuchungsinhalte und -ergebnisse in dem vorliegenden
Abschlussbericht zusammengefasst sind:

= Baustein 1: Analyse & Handlungsempfehlungen fiir die Weiterentwick-
lung des Geschaftsbereichs BaumschulenstraBe (vgl. Kap. 2)

= Baustein 2: Profilierung der Anbieter im Geschaftsbereich Baum-
schulenstraBe (vgl. Kap. 3)

= Baustein 3: Etablierung eines Wochenmarktes und saisonale Veranstal-
tungen (vgl. Kap. 4)

= Baustein 4: Aufenthaltsqualitdt und Moglichkeiten fir (Liefer-)Verkehre
(vgl. Kap. 5)

= Baustein 5: Analyse und Empfehlungen fiir die Starkung der Nahver-
sorgung und die Schaffung eines Zentrumsbereichs im Ortsteil Planter-
wald (vgl. Kap. 6)

Das strategische Standortkonzept zielt darauf ab, den Akteur:iinnen im Be-
zirk konkrete Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung der Einzel-
handels- und Versorgungsstrukturen im Fordergebiet an die Hand zu ge-
ben. So erhélt beispielsweise das GeschaftsstraBenmanagement Hinweise
fur die Ansprache potenzieller Betreiber:innen zur Neubelegung von Leer-
standen und zur Verbesserung des Branchenmix. Und das Bezirksamt erhalt
Hinweise beispielsweise zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums oder zur
Beriicksichtigung der Belange von lokalen Gewerbetreibenden und Bewoh-
ner:iinnen bei der nachfolgenden Erarbeitung einer Verkehrsuntersuchung
fur die Baumschulenstrafe.

2 Das GeschaftsstraBenmanagement wird seit November 2021 von der LOKATION:S Gesell-
schaft fur Standortentwicklung mbH aufgebaut und umgesetzt; nahere Informationen:
https://lebendige-baume.de/geschaeftsstrassenmanagement/

Cima.
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2 Weiterentwicklung des Geschaftsbereichs BaumschulenstrafBe

2.1 Ausgangslage: Das Ortsteilzentrum Baumschulenweg

Der Geschéftsbereich BaumschulenstraBe wurde im Zentren- und Einzel-
handelskonzept (ZEHK) 2016 fur den Bezirk Treptow-Képenick® als zent-
raler Versorgungsbereich der Kategorie Ortsteilzentrum rdumlich abge-
grenzt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind die ,Zentren unterschiedlicher Stufen,
denen eine nicht nur unbedeutende Versorgungsfunktion fir einen be-
stimmten Einzugsbereich zukommt” (AV Zentren und Einzelhandel*, Ab-
schnitt 2.2). Als zentrale Versorgungsbereiche gelten in der hierarchischen
Zentrenstruktur Berlins

= Zentrumsbereichskerne,
= Hauptzentren,

= Stadtteilzentren,

= Ortsteilzentren sowie

= Nahversorgungszentren.

Das Ortsteilzentrum BaumschulenstraBe ist demnach ein zentraler Versor-
gungsbereich der zweitniedrigsten Hierarchiestufe. Anders als bspw. das
Hauptzentrum BahnhofstraBe (Kopenick), das auf die Versorgung eines
bezirksweiten Einzugsbereichs ausgelegt sein soll, ist die Versorgungs-
funktion des Ortsteilzentrums Baumschulenweg Uberwiegend auf die
(Nah-) Versorgung des eigenen Ortsteils sowie des benachbarten Ortsteils
Planterwald ausgerichtet (vgl. Kap. 6).

3 Perspektiven der Zentren- und Einzelhandelsentwicklung im Berliner Bezirk Treptow-Ké-

penick — Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016, Dr. Lademann & Partner GmbH /
Spath+Nagel 2016

Das Ortsteilzentrum erstreckt sich bandartig entlang der Baumschulen-
straBe auf rd. 800 m Lange, von der Kopenicker LandstraBe (B 96a) im
Nordosten bis an die Kreuzung Frauenlobstrale im Stidwesten. Neben der
straBenbegleitenden Bebauung entlang der BaumschulenstraBe umfasst
es auch die Kreuzungsbereiche der jeweils einmiindenden Seitenstralen.
An der KiefholzstraBe ist die Abgrenzung in stidwestlicher Richtung bis
zum dortigen Lidl-Markt ausgeweitet (vgl. Abb. 2).

4 Ausfihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fur das Land Berlin (AV Zentren und

Einzelhandel), Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen, Bekanntmachung
vom 20. Dezember 2019

Cima.
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Abb. 1:
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angebot

Gastronomie

Branchenmix

Idealtypische Ausstattungsqualitdten der unterschiedlichen Zentrumstypen in Berlin gemaB StEP Zentren 2030
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handels
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bereich/Quartier
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Bildungseinrich-
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L litat
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Situation

Aufenthalts-
qualitat
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StraRennetz

Offentliche Ver-
kehrsmittel

Orientierungs-
wert Verkaufs-
flachenaus-
stattung

differenziertes
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Angebot fur
verschiedene
Zielgruppen
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Angebotsniveau

uberwiegend
niedriges und
mittleres Angebots-
niveau, geringe
Sortimentstiefe,
Sortimentsliicken

Cima.

deutlich nahver-
sorgungsorientiert,
Sortimentsliicken

konzentrierte raumliche Struktur und stadtebauliche Einordnung in das Umfeld, angemessene
stadtebauliche und gestalterische Auspragung, attraktives Gesamtambiente, |dentifikationspunkte,
Einbindung in FuB- und Radwegenetz, Anlage und Gestaltung von Stellplatzen fur Fahrrader

grofizuigige, gut
gestaltete Flanier-
und Platzbereiche
mit hoher Anzie-
hungskraft, hohe

gut gestaltete
StraRenraume
und Platzbereiche
mit hoher Anzie-
hungskraft, hohe

Verweil von Ver von
Passanten und Pas-  Passanten und Pas-
santinnen santinnen

zentrale Lage im
HauptstraRennetz

uberregionaler
Bahnanschluss,
S-Bahn, U-Bahn,
StraRenbahn

uber 100.000 m2

zentrale Lage im
Hauptstrafiennetz

regionaler
Bahnanschluss,
S-Bahn, U-Bahn,
StraRenbahn,
Buslinien

50.000 bis
100.000 m?

gestaltete Straen-
raume und eventu-
ell Platzbereiche,
durchschnittliche
bis hohe Verweil-
dauer von Passan-
ten und Passantin-
nen

Lage an bedeuten-
den Hauptverkehrs-
straBen oder doch
tiber solche gut
erreichbar

S-Bahn, U-Bahn,
Straltenbahn,
Buslinien

10.000 bis
50.000 m2

gestaltete Stralen-
raume und eventu-
ell Platzbereiche,
durchschnittliche
Verweildauer von
Passanten und
Passantinnen

Lage teils abseits
der Hauptver-
kehrsstralen,
aber an Erschlie-
Bungsachsen der
Wohngebiete

teils alternativ
Anschluss S-Bahn,
U-Bahn, StraRen-
bahn eder Buslinien

5.000 bis
10.000 m2

gestaltete Strallen-
raume und eventu-
ell Platzbereiche

gut erreichbar
uber Wohnsammel-
straen

teils nur mit dem
Bus erreichbar,
teils Anschluss an
S-Bahn. U-Bahn
oder StraRenbahn

bis 5.000 m?2

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (Hrsg.) 2019 ; eigene Bearbeitung
Eine vergroBerte Abbildung der Tabelle befindet sich im Anhang auf S. 96
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Cima.

Abb. 2: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Abb. 3:
Ortsteilzentrum Baumschulenweg
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Ortsteilzentrum Baumschulenweg und benachbarte zentrale
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2.2

In dem als zentraler Versorgungsbereich abgegrenzten Ortsteilzentrum
Baumschulenweg sind aktuell (Stand Marz 2023) 53 Einzelhandelsbetriebe
ansassig. Diese haben eine Verkaufsfliche von rd. 4.795 m? und generie-

ren einen Umsatz von rd. 27,9 Mio. € (brutto, p.a.).

Der Angebotsschwerpunkt liegt auf nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten®, auf welche 31 Betriebe und rd. 3.805 m? Verkaufsflache entfal-

len. Dazu gehoren:

Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel:

- 7 Backereien/ Backshops

- 5 Spatshops

- 2 Obst- und Gemuseladen

- 1 Spezialitdtengeschaft (Weltladen)

- 1 Geschéaft fur E-Zigaretten und Liquids
- 1 Reformhaus

- 1 Supermarkt (Edeka)

- 1 Lebensmitteldiscounter (Lidl)

Kernsortiment Arzneimittel, medizinische/orthopadische Artikel:

- 3 Apotheken

- 2 Sanitatswaren-/Orthopadietechnik-Geschafte
Kernsortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren:

- 2 Drogeriemarkte (dm, Rossmann)

- 1 Spezialgeschaft fir Reinigungsmittel

Kernsortimente Blicher, Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften
- 2 Kioske

- 1 Buchladen

- 1 Post-Shop mit Schreibwarenangebot

entspricht den zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung gemaB Nr. 1.1 des

Anhangs | der AV Zentren und Einzelhandel

Cima.

Die Bestandssituation im Ortsteilzentrum Baumschulenweg

Die (ibrigen 23 Betriebe bzw. rd. 1.030 m? Verkaufsflache entfallen auf
zentrenrelevante Sortimente®. Diese Betriebe sind:

= 5 Blumenladen

= 4 Handy-Shops

= 3 Bekleidungsgeschafte

= 3 Geschafte fiir Haushaltswaren und Geschenkartikel
= 2 Fachgeschafte flr Horakustik

= 1 Fachgeschéft fir Heimtextilien

= 1 Schuhgeschaft

= 1 Fotofachgeschaft

= 1 Fachgeschaft fur Augenoptik

= 1 Uhren- und Schmuckgeschaft

= 1 Fahrradladen

Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind im Orts-
teilezentrum Baumschulenweg nicht ansassig.

Neben dem Einzelhandel sind fiir die Versorgungsfunktion und Attraktivi-
tat von zentralen Versorgungsbereichen auch ergianzende zentrenpra-
gende Nutzungen von hoher Bedeutung. In den Erdgeschosslagen (La-
denzone) des Ortsteilzentrums BaumschulenstraBe finden sich die folgen-
den Nutzungen, die — mehr oder weniger — zur Frequenz und Attraktivitat
des Standorts beitragen:

= Dienstleistungseinrichtungen:

- 9 Frisiersalons/ Barber Shops

- 4 Nagelstudios

- 3 Anderungsschneidereien

- 3 Kreditinstitute (Bank/Sparkasse)
- 2 Kosmetiksalons

entspricht den Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten gemaB Nr. 1.2 des Anhangs | der
AV Zentren und Einzelhandel
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1 Reiseblro

1 Thai-Massagesalon

1 Raumausstattungsgeschaft

1 Textilreinigung

1 Bestattungsunternehmen

1 Post-Shop

1 Fotostudio

1 Schadlingsbekampfungsunternehmen
- 1 Zeitarbeitsagentur

= Gastronomie

- 2 Restaurants (vietnamesisch, indisch)

- 7 Bistros & Imbisse (Pizzeria, Asia-Bistro, Asia-Schnellimbiss, 4 D6-
ner-Imbisse)

- 9 Kneipen

- 2 Sportsbars

- 2 Cafés

- 1 Eisdiele

= Soziale Einrichtungen

2 Beratungsstellen der Miet- und Wohnungslosenhilfe
1 Pflegedienst

1 Jugend- und Familienzentrum

2 Kitas

= Bildungseinrichtungen

- Volkshochschule

- 2 Fahrschulen

- berufliches Weiterbildungszentrum
Hinzu kommen in den Erdgeschosslagen auch einige gewerbliche Nutzun-
gen ohne nennenswerten Publikumsverkehr (z.B. Handwerksbetriebe,
Marketing-Unternehmen). Vereinzelt sind auch medizinische Versor-
gungseinrichtungen (z.B. Arztpraxen, Physiotherapie) in Erdgeschosslagen
ansassig; diese sind aber iberwiegend in den Obergeschossen zu finden.
Auf die medizinische Versorgung wird im Kap. 2.5 naher eingegangen.

Dariber hinaus gibt es im Ortsteilzentrum Baumschulenstrale auch einige
leerstehende Ladenlokale. Zum Stand Juni 2023 wurden innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs neun Ladenleerstdnde erfasst. Teilweise
waren in diesen Ladenlokalen zuvor Einzelhandelsgeschafte anséassig (z.B.
Kindermode, Schreibwaren, Augenoptik), teilweise aber auch andere Nut-
zungen (z.B. Bank, Tattoo-Studio).

Gemessen an dem Besatz von insgesamt 54 Einzelhandelsgeschéaften und
vielfdltigen zentrenpragenden Nutzungen ist die Anzahl von neun Laden-
leerstdnden als Ublich zu betrachten und kann auf ,normale” Fluktuation
zurlickgefiihrt werden. Tatsachlich ist bei einem Teil der Ladenleerstande
im Ortsteilzentrum Baumschulenweg erkennbar, dass diese nur voriber-
gehend sind, weil etwa Bau- oder Renovierungstatigkeiten stattfinden, die
auf eine baldige Nachnutzung hindeuten. Ein kleiner Teil der Leerstande
besteht aber bereits seit langerer Zeit, teilweise befinden sich die Laden-
lokale auch in einem offenkundig nicht mehr vermietbaren Zustand und
es sind keine Bautatigkeiten zu erkennen. Bei einigen dieser Ladenlokalen
sind auch keine Kontaktdaten angegeben und die Objekte werden nicht
auf Vermietungsportalen angeboten, was ein Hinweis auf ,spekulative
Leerstédnde” sein kann; das bedeutet, dass Eigentiimer:innen aus spekula-
tiven Griinden bewusst auf eine Neuvermietung verzichten.

Uber die genannten neun Ladenleerstande hinaus gibt es einige weitere
ehemalige Ladenlokale, die zwar nicht leer stehen, aber offenkundig un-
tergenutzt sind (Nutzung z.B. als Lagerraum) und die daher nicht mehr zur
Belebung des Zentrums beitragen kénnen. Blickdichte und unbelebte
Schaufenster sind in diesem Sinne kontraproduktiv und sollten bei zukinf-
tigen Neuvermietungen mdglichst vermieden werden.

Cima.
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Zentrumsergdanzende Nutzungen im ndheren Umfeld des Ortsteil-
zentrums Baumschulenweg

Wie der Abb. 4 zu entnehmen ist, beschrankt sich der Einzelhandelsbesatz
entlang der BaumschulenstraBe und in den angrenzenden Nebenstralen
fast ausschlieBlich auf das als zentraler Versorgungsbereich ,Ortsteilzent-
rum Baumschulenweg" abgegrenzte Gebiet. AuBerhalb dieser Abgren-
zung sind nur vereinzelte, kleine Einzelhandelsgeschéafte vorhanden. Somit
erscheint die im ZEHK 2016 getroffene Abgrenzung weiterhin sinnvoll und
zutreffend zu sein.

Die Abb. 5 zeigt aber dariiber hinaus, dass in Bezug auf ergdnzende Ver-
sorgungseinrichtungen die umliegenden Nebenstraen auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs durchaus eine wichtige Rolle spielen. So
befinden sich im nadheren Umfeld des Ortsteilzentrums beispielsweise
mehrere Schulen, Kitas, Pflegeheime und Tagespflegeeinrichtungen, die
einerseits fir die entsprechende Versorgung der Wohngebiete mit Bil-
dungs- und Pflegeplatzen sicherstellen, andererseits aufgrund der rdum-
lichen Nahe aber auch Kunden- und Umsatzpotenziale fir das Ortsteil-
zentrum Baumschulenweg bedeuten. Auch zahlreiche medizinische Ver-
sorgungseinrichtungen sowie Dienstleistungsbetriebe sind im Umfeld des
Ortsteilzentrums vorhanden. Hierbei zeigt sich, dass sich die Nutzungen
vor allem aus den jeweiligen Gebaudestrukturen ergeben: In Straen mit
grinderzeitlicher Blockrandstruktur (z.B. Kopenicker LandstraBe, Ek-
kehardstraBBe, Behringstrale, ErnststraBe) sind vor allem kleinere Dienst-
leistungsbetriebe ansassig sowie medizinische Versorgungseinrichtungen,
die nicht auf Erdgeschosslagen angewiesen sind und ihre Praxisraume
auch in den groBziigigen Wohnungen der Griinderzeitgebaude unterbrin-
gen konnten.

Gastronomische Einrichtungen sind vor allem dort zu finden, wo der 6f-
fentliche Raum vor den Gebauden entsprechenden Platz fiir AuBensitzbe-
reiche bietet (z.B. KiefholzstraBe, Westseite der stidlichen Baumschulen-
stralBe) oder wo zusatzlich begriinte Vorgarten und eine geringe Verkehrs-
belastung fir eine hohe Aufenthaltsqualitat der AuBensitzbereiche sorgen
(Behringstral3e).

Darliber hinaus gibt es selbstverstandlich auch StraBen, die (fast) aus-
schlieBlich durch Wohnnutzungen geprégt sind. Dazu gehdren vor allem
Quartiere, die schon urspriinglich als reine Wohnquartiere konzipiert wa-
ren, wie bspw. die sog. Reichsbahnsiedlung an der siddstlichen Baum-
schulenstrale, Frauenlobstrale und Dornbrunner Strae oder die Wohn-
siedlung am Heidekampgraben (Heidekampweg, HanselstraBe, stidliche
Kiefholzstral3e).

Cima.
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Hinweis: Dargestellt sind zentrenpragende Nutzungen sowohl in Erdgeschosslage als auch in Obergeschossen und Souterrains.
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2.3 Lagedifferenzierung

Die unterschiedlichen Lagequalitaten werden vor allem mit Blick auf die
Abb. 4 deutlich:

Der flichenmaBige Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich im siidlichen
Abschnitt des Ortsteilzentrums, zwischen Kiefholz- und Frauenlob-
straBe. Hier sind mit Edeka (rd. 1.200 m? Vkfl.), Lidl (rd. 900 m? Vkfl.) und
dm (rd. 600 m? Vkfl.) die drei gréBten Einzelhandelsbetriebe des zentralen
Versorgungsbereichs ansassig. Diese fungieren — neben dem weiter nérd-
lich gelegenen Rossmann Drogeriemarkt — als Magnetbetriebe des Orts-
teilzentrums, da Lebensmittel- und Drogeriemarkte eine hohe Kundenfre-
quenz generieren, von der auch kleinere Laden und andere Nutzungen
profitieren kénnen. Auch die Volkshochschule sowie das ,Arztehaus
Baumschulenweg” sind in diesem Abschnitt des Ortsteilzentrums ansassig
und sorgen zusatzlich fur Publikumsverkehr.

Im mittleren Abschnitt des Ortsteilzentrums, zwischen Kiefholzstrale
und S-Bahnhof, sind hingegen ausschlieBlich kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe ansassig, die — mit Ausnahme des Rossmann Drogeriemarktes (rd.
290 m? Vkfl.) — alle weniger als 100 m? Verkaufsfliche aufweisen. Es han-
delt sich hier um eine Lauflage zwischen dem S-Bahnhof und dem stdli-
chen Abschnitt des Ortsteilzentrums (siehe oben). Diese Lage profitiert
also von den Passantenfrequenzen, welche maBgeblich durch die An-
kernutzungen im Siden generiert werden.

Der nérdliche Abschnitt des Ortsteilzentrums, zwischen S-Bahnhof und
Kopenicker LandstraBe, weist nur vereinzelte Einzelhandelsnutzungen auf.
Durch die klare raumliche Zasur ist hier nur sehr begrenzt ein Zusammen-
hang mit den stidlich des S-Bahnhofs vorhandenen Nutzungen erkennbar.
Teilweise sind die Nutzungen hier auf das Bahnhofsumfeld bezogen (mit
z.B. Imbiss, Backshop) und teilweise ist hier bereits ein allmahlicher Uber-
gang in die Wohngebiete wahrnehmbar (mit z.B. auf das Wohnumfeld be-
zogenen Restaurants). Dieser Abschnitt ist daher eher als Randlage des
Ortsteilzentrums zu verstehen.

Zwischen dem nordlichen und mittleren Abschnitt des Ortsteilzentrums ist
zudem die S-Bahnunterfiihrung als eigener Abschnitt zu klassifizieren.
Entsprechend seiner Funktion als Zugang zu den S-Bahnsteigen fungiert
dieser Abschnitt als Transitraum ohne jegliche Aufenthaltsqualitat. Wah-
rend in der stdlichen Unterfiihrung immerhin einige Nutzungen vorhan-
den sind (Backerei, Zeitschriftenkiosk, Asia-Imbiss, Doner-Imbiss), sind auf
der noérdlichen Seite keinerlei Nutzungen vorhanden. Dies fihrt, zusam-
men mit der relativ niedrigen Deckenhdhe und der kiinstlichen Beleuch-
tung dazu, dass die S-Bahnunterflihrung von einem Teil der Bewohner-
schaft als Angstraum empfunden wird.

In den an das Ortsteilzentrum angrenzenden NebenstraBen sind, mit Aus-
nahme einzelner kleinteiliger Geschéfte, keine Einzelhandelsnutzungen
vorhanden. Hier dominieren Wohnnutzungen, insbesondere in den griin-
derzeitlich gepragten Straen sind in den Erdgeschosslagen aber auch ge-
werbliche Nutzungen (Dienstleistungen, Blros, Gastronomie usw.) zu fin-
den. Die Baumschulenstrale bietet aufgrund der hohen Verkehrsbelas-
tung derzeit nur eine geringe Aufenthaltsqualitat (vgl. Kap. 5.1). Das Ziel,
eine wesentliche Erhdhung der Aufenthaltsqualitat in der Baumschulen-
straBe zu erreichen, wird sich voraussichtlich erst langerfristig durch einen
zukiinftigen Umbau der StraBe umsetzen lassen (vgl. Kap. 5.2). Hingegen
bieten einige NebenstraBen mit geringem Verkehrsaufkommen und gri-
nen Vorgarten bereits heute potenziell Raum flir Gastronomie mit AuBen-
sitzbereichen (z.B. BehringstraBe, ErnststraBe, ScheiblerstraBe, Eschen-
bachstraBe). Fiir Einzelhandelsnutzungen sind diese Bereiche aber kaum
geeignet, da zum einen die erforderliche Passantenfrequenz fehlt und zum
anderen Einzelhandelsnutzungen gezielt auf den zentralen Versorgungs-
bereich Ortsteilzentrum BaumschulenstraBe gelenkt werden sollen.

Cima.
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Abb. 7: Lagedifferenzierung des Ortsteilzentrums Baumschulenweg
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2.4  Potenzialanalyse Einzelhandel

2.4.1 Ermittlung des Einzugsgebietes

Der Ortsteil Baumschulenweg zeichnet sich durch eine besonders gute
verkehrliche Erreichbarkeit aus. Im noérdlichen Bereich des Ortsteils ver-
lauft die B 96a (Kopenicker LandstraBe) als libergeordnete StraBenverbin-
dung’, im suidlichen Bereich die Sonnenallee. Zwischen diesen beiden
StraBen verlauft die BaumschulenstraBBe ebenfalls als Gibergeordnete Stra-
Benverbindung. Sie ist die zentrale Verkehrsader des Ortsteils. AuBerdem
befindet sich im Ortsteil der S-Bahnhof Baumschulenweg, der von zahlrei-
chen Bushaltestellen im Ortsteil ergdnzt wird.

Auf der anderen Seite schranken diese Verkehrswege die Erreichbarkeit
aber auch ein: Die vielbefahrende Kopenicker LandstraBe hat eine Barrie-
rewirkung fur die Erreichbarkeit des Ortsteilzentrums Baumschulenweg
aus den nordlich gelegenen Wohngebieten. Die S-Bahntrassen im Norden
und Nordosten des Ortsteils haben ebenfalls eine Barrierewirkung. Nach
Stidosten und Siiden bildet der Britzer Verbindungskanal eine natdrliche
Barriere, nach Westen der Siidliche Heidekampgraben.

Das Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes — hier des Ortsteilzent-
rums Baumschulenweg — beschreibt die Bereiche, in welchen die Konsu-
mentinnen in maBgeblichem Umfang (Kaufkraftbindung mindestens
rd. 10 %) auf diesen Standort orientiert sind. Der Grad ihrer Fokussierung
hangt vor allem vom Wettbewerbsumfeld, der verkehrlichen Erreichbar-
keit und der Standortattraktivitat im Vergleich zu den Wettbewerbsstand-
orten ab. Neben der Wirkung natirlicher und baulicher Barrieren (Griin-
zlige, Gewasser, Verkehrswege usw.) beeinflusst also vor allem die Nahe
und Erreichbarkeit der Wettbewerbsstandorte die Grenzen des Einzugs-
gebiets.

7 Quelle: Ubergeordnetes StraBennetz — Bestand 2023, SenUMVK 2023

SchlieBlich wird das Einzugsgebiet an statistische Grenzen angepasst, auf
deren Ebene beispielsweise Bevolkerungsdaten verfligbar sind. Im vorlie-
genden Fall sind das die lebensweltlich orientierten Rdume (LOR-Pla-
nungsraume) als kleinste statistische Einheit in Berlin.

Demzufolge sind die Planungsraume ,Baumschulenweg Ost” und ,Baum-
schulenweg West" der Zone | des Einzugsgebiets zuzuordnen. In diesen
Bereichen erreicht also das Ortsteilzentrum Baumschwulenweg die
hochste Kaufkraftbindung. Insbesondere die Einkdufe des taglichen Be-
darfs (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Arzneimittel, Zeitun-
gen/Zeitschriften) werden von den Bewohner:innen dieser Planungsraume
im Ortsteilzentrum Baumschulenweg erledigt.

Als Zone lla des Einzugsgebiets wird der nérdlich angrenzende Planungs-
raum ,Planterwald Ost” definiert. Die Bewohner:innen dieses Raums haben
ebenfalls eine relativ hohe Kaufkraftorientierung auf das Ortsteilzentrum
Baumschulenweg, da es der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich
ist. Ein groBerer Teil des Kaufkraft flieBt aber auch zu verkaufsflachenstéar-
keren und damit sogkraftigeren Standorten wie beispielsweise dem Stadt-
teilzentrum Schoneweide, dem Ortsteilzentrum Alt-Treptow oder dem
Nahversorgungszentrum Neucélin Carree.

Die Zone llb des Einzugsgebietes ist der studlich an Baumschulenweg an-
grenzende Planungsraum ,Spathsfelde”. Die Bewohneriinnen dieses
Raums sind ebenfalls relativ stark auf das Ortsteilzentrum Baumschulen-
weg fokussiert. Bedeutende Kaufkraftanteile flieBen aber auch zu ver-
gleichbar gut erreichbaren Wettbewerbsstandorten wie dem Stadtteil-
zentrum Schoneweide und Nahversorgungszentrum Johannisthal sowie
Standorten im benachbarten Bezirk Neukélln (bspw. Gropius-Passagen).

Cima.
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2.4.2 Bevolkerungszahl im Einzugsgebiet

Im definierten Einzugsgebiet des Ortsteilzentrums Baumschulenweg le-
ben aktuell (Stand 31.12.2022) 26.338 Menschen:

Abb. 9: Bevoélkerungszahl und -entwicklung im Einzugsgebiet
Einzugsgebiet Bevélkerung Bevolkerung Entwicklung
am 31.12.2012 am 31.12.2022
Zone | (Baumschulenweg) 14.481 16.127 +11,4 %
Zone lla (Planterwald Ost) 6.670 7.048 +5,7 %
Zone lIb (Spathsfelde) 2.891 3.163 +9,4 %

gesamt 24.042 26.338 +9,5 %

Quelle:  Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg 2023
Bearbeitung: cima 2023

Im Zehn-Jahres-Vergleich ist die Bevolkerungszahl im definierten Einzugs-
gebiet um rd. 9,5 % gestiegen. Damit verlief die Bevdlkerungsentwicklung
im Einzugsgebiet etwas weniger dynamisch als im berlinweiten Durch-
schnitt, wo im Zehn-Jahres-Vergleich ein Wachstum um rd. 11,0 % zu ver-
zeichnen war, und deutlich weniger dynamisch als im Durchschnitt des
Bezirks Treptow-Kopenick, der im selben Zeitraum ein Bevolkerungs-
wachstum um rd. 18,6 % verzeichnete.

Kleinrdumige Prognosedaten liegen fiir die LOR-Planungsraume nicht vor.
Basierend auf Daten des Wohnbauflachen-Informationssystems zu in der
Realisierung befindlichen oder kurzfristig aktivierbaren Wohnbauflachen
kann allerdings davon ausgegangen werden, dass die Bevolkerungszahl
im Einzugsgebiet bis zum Jahresende 2026 um mindestens 1.900 Perso-
nen steigen wird®.

8  Eigene Berechnungen auf Grundlage von Daten des Wohnbauflichen-Informationssys-
tems (WoFIS), SenSW, Bezirk Treptow-Kopenick, 01/2023 sowie StEP Wohnen 2030, Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, 12/2019

2.4.3 Kaufkraftkennziffer im Einzugsgebiet

Die Berechnung des Nachfragepotenzials fiir den Einzelhandel im Ortsteil-
zentrum Baumschulenweg erfolgt auf Basis der aktuellen Bevdlkerungs-
zahlen und der ortsspezifischen Kaufkraftkennziffer. Die Kaufkraftkennzif-
fer dient dazu, die bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabesatze im
Einzelhandel an das Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet anzupassen.

Die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern liegen in der kleinsten
rdumlichen Einheit auf Ebene der Postleitzahlengebiete vor. Das definierte
Einzugsgebiet liegt ganz lGberwiegend im Bereich der Postleitzahl 12437.
Dort liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bei 92,0 und so-
mit unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0) sowie unter dem berlinweiten
Durchschnitt von 97,3°.

Zum Vergleich: Berlinweit weisen die Postleitzahlengebiete 13465
(Frohnau), 14109 (Wannsee ), 14129 (Nikolassee), 14193 (Grunewald) und
14195 (Dahlem) die hochsten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fern mit jeweils Gber 120 auf. Die niedrigsten Kaufkraftkennziffern haben
die Postleitzahlengebiete 12045, 12049, 12055, 12059 (alle Nord-Neu-
kolln) und 13359 (Soldiner Kiez) mit jeweils rd. 82. Im Bezirk Treptow-Ko-
penick haben auch die Postleitzahlengebiete 12459 (Oberschdneweide:
91,4) und 12435 (Alt-Treptow/Treptower Park Std: 91,7) eine ahnlich nied-
rige einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wie Baumschulenweg.

Somit verfligt die Bevdlkerung im Einzugsgebiet des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
von 92,0 im regionalen Vergleich ber ein unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau. Dies ist aber nicht als problematisch oder besorgniserregend
zu betrachten. Es weist lediglich darauf hin, dass Einzelhandelsangebote
im Ortsteilzentrum eher nicht auf Zielgruppen mit Gberdurchschnittlicher
Kaufkraft ausgerichtet werden sollten.

% Quelle: © Michael Bauer Research GmbH 2023 basierend auf © Statistisches Bundesamt
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2.4.4 Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Fir die Berechnung des Nachfragepotenzials wird ein statistischer Ausga-
besatz pro Kopf im stationaren Einzelhandel von 5.803 €'° fir das Jahr
2022 zugrunde gelegt. Mit Hilfe der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer (siehe Kap. 2.4.3) wird dieser an das Niveau im Einzugsgebiet
angepasst. Fir die Wohnbevdlkerung im Einzugsgebiet ergibt sich somit
ein durchschnittlicher Ausgabesatz im stationdren Einzelhandel von
rd. 5.339 € pro Person und Jahr. Bezogen auf eine Bevolkerungszahl von
26.338 Personen (vgl. Kap. 2.4.2) errechnet sich daraus ein jahrliches Nach-
fragepotenzial in Hoéhe von rd. 1406 Mio. € Davon entfallen
rd. 79,3 Mio. € auf nahversorgungsrelevante Sortimente, rd. 42,0 Mio. €
auf zentrenrelevante Sortimente und rd. 19,3 Mio. € auf nicht-zentrenre-
levante Sortimente. Wie sich dieses gesamte Nachfragevolumen auf die
verschiedenen Sortimentsbereiche aufteilt, kann der nebenstehenden
Abb. 10 entnommen werden.

0 Quelle: Berechnungen der cima 2023 auf Grundlage von Daten des Statistischen Bun-

desamtes (Destatis) 2022

Abb. 10: Nachfragepotenzial der Wohnbevélkerung im Einzugsgebiet

Nachfragevolumen in Mio. €

Einzugsgebiet

cima Warengruppe Zone lla | Zone llb

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel 373 16,3 7.3 60,9
Arzneimittel, freiverk. (Apotheken) 0,9 0,4 0,2 14
Drogerie- und Parfimeriewaren 6,6 2,9 1,3 10,8
Sanitatswaren 18 08 04 3,0
Biicher 0,7 03 0,1 1.1
Schreibwaren 0,7 03 0,1 11
Zeitungen, Zeitschriften 0,6 0,3 0,1 1,0
Zentrenrelevante Sortimente 5,0

Bekleidung, Wasche 56 2,4 1,1 9.1
Schuhe, Lederwaren 2,1 09 04 34
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 6,9 3,0 14 113
Glas/Porzellan/Keramik, Hatshaltswaren 1,5 0,6 03 2,4
Heimtextilien 1,0 04 0,2 1,6
Antiquitdten, Kunstgegenstande 0,2 0,1 0,0 0,4
Musikinstrumente, Sammelhobbies 03 0,1 0,1 0,5
Uhren, Schmuck 1,1 0,5 0,2 1,8
Optik, Horgeraeakustik 1,0 0,4 0,2 1,7
Spielwaren 0,7 0,3 0,1 1.1
Zooartikel 1,0 04 0,2 1,6
Fahrrader und Zubehor 1,6 0,7 03 2,7
Sportartikel 20 0,9 04 3,2
Schnittblumen, Floristik 0,7 0,3 0,1 11

Nt zentremrslevants Sortmente | 118 | 52 | 23 | 193 |

Baumarktartikel, Gartenbedarf 7,0 3,0 14 11,4
Mobel 4,9 2,1 1,0 8,0

Einzelhandel insgesamt

Quelle:  cima 2023 auf Grundlage von Statistisches Bundesamt (Destatis) 2022
Bearbeitung: cima 2023
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2.4.5 Ableitung eines rechnerischen Verkaufsflichenpotenzials fiir das Ortsteilzentrum Baumschulenweg

Das Nachfragevolumen der Wohnbevdélkerung im Einzugsgebiet (vgl. Kap.
2.4.4) kann und soll nicht zu 100 % im Ortsteilzentrum Baumschulenweg
gebunden werden. Selbstverstandlich werden die Bewohner:innen des
Einzugsgebietes weiterhin auch andere Einzelhandelsstandorte zum Ein-
kauf aufsuchen. Daher werden fir jedes Sortiment Annahmen getroffen,
welcher Anteil der jeweiligen Nachfrage im Ortsteilzentrum Baumschulen-
weg gebunden werden kénnte, wenn dort die entsprechenden attraktiven
Angebotsstrukturen vorhanden wéren.

Diese Kaufkraftbindungsquoten fallen je nach Sortiment und je nach Zone
des Einzugsgebiets unterschiedlich aus. Sie werden u.a. dadurch beein-
flusst, wie stark die Wettbewerbssituation im Umfeld im Vergleich zur
maoglichen Angebotsstruktur im Ortsteilzentrum Baumschulenweg ist und
wie hoch die Bereitschaft der Verbraucher:innen ist, fir das jeweilige Sor-
timent ldangere Wege in Kauf zu nehmen.

Die Kaufkraftbindungsquoten sind gutachterliche Erfahrungswerte, die
unter anderem auf Datenanalysen einer Vielzahl realisierter Einzelhandels-
projekte und Untersuchungen sowie auf Veroffentlichungen der Fachlite-
ratur und Rechtsprechung beruhen.

Mit Hilfe der Kaufkraftbindungsquoten lasst sich also rechnerisch ableiten,
welcher Anteil der gesamten Nachfrage theoretisch vor Ort gebunden
werden kdnnte. Flr dieses bindbare Nachfragevolumen lasst sich schlieB-
lich mit Hilfe von brancheniblichen und regionstypischen Flachenproduk-
tivitaten, d.h. typischen Umsatzleistungen je Quadratmeter Verkaufsflache
umrechnen, welche VerkaufsflichengréBe im Ortsteilzentrum Baumschu-
lenweg allein aus der bindbaren Nachfrage rechnerisch tragfahig ware.

Hierzu ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass diese Werte allein keine
Aussage darlber zulassen, welche Verkaufsflachen auch tatséachlich im
Ortsteilzentrum Baumschulenweg realisiert werden kdnnten. Denn neben
der rechnerischen Tragfahigkeit hangt eine Realisierbarkeit von vielen wei-
teren Faktoren ab. Limitierend ist im vorliegenden Fall vor allem die Fl&-
chenverfiigbarkeit. Die rechnerisch ermittelten Verkaufsflachenpotenziale

kdnnten also nur dann umgesetzt werden, wenn daflr zunachst in gréBe-
rem Umfang Bestandsgebaude abgerissen werden wirden — was natdrlich
eine unrealistische Annahme ist. Auch Grundstilickskaufpreise bzw. das
Mietniveau fiir Ladenlokale sowie die Standortanforderungen potenzieller
Betreiber:iinnen schranken die Realisierbarkeit ein.

Im Kap. 2.4.6 wird daher aufgezeigt, welche Flachen im Ortsteilzentrum
Baumschulenweg tatsachlich realistisch und konzeptionell sinnvoll sind.

Cima.
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Abb. 11: Nachfragevolumen, bindbare Nachfrage und rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial im Einzugsgebiet
Nachf_rage.volumen Kaufkr_aftbindung Bindb_are rtlachfrage ) Ur.nsatz offene @ Flichen- Verkaufsflichen-
Intitz: 2 ke Ll 2 ng:;zi:tgs- Nachfrage leistung potenzial
cima Warengruppe Zone llb ¢ in Mio. € in Mio. € in €/m? in Inz
Nahversorgungsrelevante Sortimente 5.210 - 8.940
Nahrungs- und Genussmittel 37,3 163 73 8 - 95 | 65 - 75 | 60 - 70 (31,7 -354 (106 - 122 |44 - 51 (46,7 -52,8 231 235 - 296 | 3.800 - 5000 | 4710 - 7.800
Arzneimittel, freiverk. (Apotheken) 09 04 02 80 - 90 |60 - 70 | 60 - 70 |07 -08 (02 -03 (01 -01 (10 -12 14 00 - 00 | 5000 - 7.000 o - 0
Drogerie- und Parflimeriewaren 6,6 29 13 80 - 90 |60 - 70 | 55 - 65|53 -59 (17 -20 (07 -08 (77 -388 64 14 - 24 | 5000 - 7.000 190 - 490
Sanitatswaren 18 08 04 8 - 95 |65 -7 |60 -70 |16 -17 (05 -06 |02 -03 (23 -26 08 15 - 18 [ 8000 - 12000 | 120 - 220
Biicher 07 03 0,1 60 - 80 |5 -7 |5 -7 |04 -05(01 -02(01 -01/06 -09 02 05 - 07 |10.000 - 15.000 30 - 70
Schreibwaren 07 03 01 70 - 90 | 65 - 8 | 60 -8 (05 -06|02-02|01-01/07 -09 0,0 07 - 09 | 3.000 - 5.000 140 - 300
Zeitungen, Zeitschriften 06 03 0,1 8 - 95 |8 -9 |75 -8 |05 -06 |02 -02|01 -011/08 -09 07 01 - 02 | 4500 - 6.000 20 - 60
e soimeme 337 2 | 50| | |57 tos32 4 |14z liazormal ss |0 rmo| - |ie - armo
Bekleidung, Wasche 56 24 11 25 -3 |25 -3 |25 -3 |14 -20 (06 -09 (03 -04 (23 -32 06 17 - 26 | 3800 - 6.000 290 - 700
Schuhe, Lederwaren 2,1 09 04 25 -3 |25 -3 |2 -3 |05 -07 (02 -03(01 -01/08 -12 0,1 07 - 11 | 3.800 - 6.000 120 - 280
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 6,9 30 14 20 - 30|20 -3 |2 -3 |14 -21(06 -09 |03 -04 (23 -34 09 14 - 25 | 3500 - 5000 270 - 710
Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren| 1,5 0,6 03 30 - 40 |30 - 40 |25 -3 |04 -06 (02 -03(01 -01/07 -09 04 03 - 05 | 1.500 - 2.500 110 - 340
Heimtextilien 1,0 04 02 40 - 60 | 40 - 60 [ 30 - 50 [04 -06 |02 -03 |01 -01]06 -1,0 03 03 - 07 | 2000 - 3.000 120 - 340
Antiquitaten, Kunstgegenstande 02 01 0,0 10 -3 |10 -25|1 -2 (00 -01[00 -00|00 -00]00 -0, 0,1 00 - 00 | 1.000 - 3.000 0 - 40
Musikinstrumente, Sammelhobbies 03 01 0,1 30 - 50 |30 -5 |30 -5 |01 -01|00-01/|00 -00](01 -02 0,0 01 - 02 | 4000 - 6.000 20 - 60
Uhren, Schmuck 1.1 05 02 20 - 30|22 -3 |2 -3 |02 -03(|01-01/|00 -01/|04 -05 04 00 - 02 | 8000 - 12.000 0o - 20
Optik, Horgeraeakustik 1,0 04 02 7 -8 |60 -7 |60 -7 |07 -08 (03 -03(01 -01(11 -13 1.1 00 - 02 | 6.000 - 10.000 0o - 30
Spielwaren 07 03 0,1 50 - 70 [ 45 - 65 |40 - 60 |03 -05|01 -02|01 -01/05 -08 0,0 05 - 08 | 2000 - 3.000 180 - 380
Zooartikel 1,0 04 02 60 - 80 |5 - 70 |4 -65 |06 -08 (02 -03(01 -01/09 -12 02 07 - 10 | 1.500 - 2.500 280 - 690
Fahrrader und Zubehor 1,6 07 03 30 - 45 |30 - 40 |30 -4 |05 -07 (02 -03|01 -01/08 -1,1 03 05 - 08 | 3.500 - 4.500 110 - 240
Sportartikel 2,0 09 04 25 - 45|20 - 40 | 20 - 40 |05 -09 [02 -03 (01 -02 (07 -14 0,0 07 - 14 | 4000 - 6.000 120 - 350
Schnittblumen, Floristik 07 03 0,1 80 - 90 |75 -8 |70 - 8 |06 -06 (02 -03 |01 -01/(09 -1,0 11 00 - 00 | 3.500 - 5.000 o - o0
e senvemsomsorimnis| 136 | 52 | 53 ||| |51 33 o 14 o6 ue 35 osal 26 |os zal | s sam
Baumarktartikel, Gartenbedarf 7.0 30 14 20 - 30|20 -3 |20 -3 |14 -21(06 -09 |03 -04 (23 -34 2,1 02 - 13 | 1.200 - 2.000 80 - 1.080
Mabel 4,9 2,1 1,0 15 - 25 01 -02 (12 -20 05 07 - 15 800 - 1.500 480 - 1.900

15 - 25 |15 - 25|07 -12 |03 -05
Einzelhandel insgesamt 86,1 37,6 | 16,9 -- 50,4 -59,8 (17,7 -21,8(7,4 - 9,3 (75,6 -90,8 40,7 35,6 - 50,5 _ 7.390 -16.100

Quelle:  cima 2023
Hinweis: Zum Versténdnis der abgebildeten Berechnungen sind die einfiihrenden Erlduterungen auf S. 25 zu lesen.
Die ermittelten Potenziale beziehen sich auf die Nachfrage der aktuellen Wohnbevélkerung ohne Berticksichtigung zukiinftig ggf. entstehender neuer Wohnquartiere.
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2.4.6 Empfehlungen fiir Neuansiedlungen im Ortsteilzentrum Baumschulenweg

Wie oben beschrieben (vgl. S. 25) lassen die rechnerisch ermittelten, the-
oretisch tragfahigen Verkaufsflachenpotenziale allein keine Aussage dar-
Uber zu, welche Verkaufsflaichen im Ortsteilzentrum Baumschulenweg
auch tatsachlich realisierbar und zudem konzeptionell sinnvoll sind.

Die Flachenverfiigbarkeit im Ortsteilzentrum ist sehr begrenzt. Freifla-
chen fir groBere Neuansiedlungen sind nicht vorhanden oder waren nur
mit groBem Aufwand bzw. umfangreichen Eingriffen in den Gebaudebe-
stand aktivierbar. Und die vorhandenen Ladenlokale in den Bestandge-
bauden sind Giberwiegend kleinteilig strukturiert (meist weniger als 100 m?
Verkaufsflache). Dies schlieBt bestimmte Betriebstypen von vornherein
aus. Ein Mobelhaus ist an der der Baumschulenstrale ebenso unrealistisch
wie ein Baumarkt. Und selbst fachmarktorientierte Angebote mit Flachen-
bedarfen von 400 m? und mehr (z.B. Bekleidungsfachmarkt, Schuhfach-
markt) sind somit kaum realisierbar.

Aus konzeptioneller Sicht sind zunachst die Zielvorstellungen des StEP
Zentren 2030 zur idealtypischen Ausstattung von Ortsteilzentren (vgl. Abb.
1) zu beachten. Demzufolge soll der Branchenmix im Einzelhandel uber-
wiegend auf die Nahversorgung ausgerichtet sein, da sich die Nahversor-
gungsfunktion auf den Ortsteil beziehen soll, bzw. vorliegend auf die Pla-
nungsraume Baumschulenweg, Planterwald Ost und Spathsfelde (vgl. Kap.
2.4.1). Diese Zielstellung wird bestatigt durch die handelsanalytische Ein-
schatzung und Bewertung der cima: Das Ortsteilzentrum Baumschulen-
weg konzentriert sich Gberwiegend auf die ortsteilbezogene Nahversor-
gung. Es generiert kaum Kaufkraftzuflisse aus weiter entfernt liegenden
Ortsteilen und hat nahezu keine touristische Bedeutung. Daher ist es sinn-
voll, auch das Einzelhandelsangebot in dem zentralen Versorgungsbereich
schwerpunktmaBig auf Sortimente fiir die Nahversorgung zu konzentrie-
ren, die durch sinnvolle und passende Angebote mit zentrenrelevanten
Sortimenten erganzt werden. GroBformatige Fachmarkte sind auch aus

" Zur Realisierbarkeit von Lebensmittelmarkten wird auf die vertiefende Betrachtung im

Kapitel 6.1 verwiesen.

dieser Perspektive nicht sinnvoll; derartige Betriebstypen sind geeigneter
fur héherrangige Zentren (z.B. Stadtteilzentrum Schéneweide, Hauptzent-
rum BahnhofstraBe).

Demzufolge sind die folgenden Einzelhandelsnutzungen konzeptionell
sinnvoll fir Angebotsergdnzungen bzw. Neuansiedlungen im Ortsteilzent-
rum Baumschulenweg:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel

- Lebensmittelmarkte (Super-/Verbrauchermarkte, Lebensmitteldis-
counten)!!

- Ladenhandwerk (Backerei, Fleischerei)

- Spezialitdtengeschafte (z.B. Kaffee-/Teeladen, SiBwarengeschaft,
Weinhandlung, Feinkostladen, ...)

- Spatshops, Kioske und Tabakwarenladen
= Sanitatshaus
= Schreibwarenladen

Zentrenrelevante Sortimente

= Bekleidungsgeschafte (Damen-, Herren-, Baby- und Kinderbekleidung)
= Schuhgeschaft

= Geschéfte flir Wohnaccessoires und Deko-/Geschenkartikel

= Spielwarenladen

= Fahrradladen

Cima.

27



Strategisches Standortkonzept BaumschulenstraBe 2023

Erlduterungen zu den einzelnen Sortimenten:

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel besteht grundsatzlich Be-
darf fir umfangreiche Angebotserganzungen. Wiinschenswert sind
hier vor allem Lebensmittelmarkte (Supermérkte und Lebensmitteldis-
counter zur wohnortnahen Grundversorgung; vgl. Kap. 6). Umfangrei-
chere Entwicklungen sind jedoch nicht absehbar, da innerhalb des
Ortsteilzentrums sowie in der naheren Umgebung keine gréBeren Po-
tenzialflachen verflgbar sind. Fur die Starkung und Attraktivitatsstei-
gerung des Ortsteilzentrums Baumschulenweg sind darlber hinaus
aber auch kleinteilige Lebensmittelangebote wiinschenswert und sinn-
voll. Neben Ladenhandwerk (Backereien, Fleischereien) kbnnen das vor
allem Spezialitatengeschéfte sein, wie sie Ublicherweise in Zentrumsla-
gen erwartet werden (z.B. Kaffee/Tee, SiBwaren, Wein/Spirituosen,
Feinkost, etc.). Auch kleinere Bioldaden gehoren hierzu. Fir gréBere
Biomarkte bestehen derzeit allerdings kaum Ansiedlungschancen, da
das vergleichsweise niedrige Kaufkraftniveau in Baumschulenweg und
Planterwald keine attraktiven Rahmenbedingungen fiir Biomarkte bie-
tet. AuBerdem bendtigen zeitgemalBe Biomérkte ebenfalls rd. 600 bis
800 m? Verkaufsfliche, die im Ortsteilzentrum Baumschulenweg der-
zeit nicht zur Verfligung stehen'.

Im Sortiment Arzneimittel bestehen rechnerisch keine offenen Poten-
ziale. Mit drei Apotheken im Ortsteilzentrum Baumschulenweg und ei-
ner weiteren Apotheke im Planterwald ist insgesamt eine sehr gute
Versorgungssituation gegeben, sodass kein Bedarf flr weitere Apothe-
ken besteht.

Im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren sind mit dm und Ross-
mann die beiden marktfihrenden Unternehmen im Ortsteilzentrum
Baumschulenweg ansassig. Die verbleibenden rechnerischen Verkaufs-
flachenpotenziale (ca. 190 bis 490 m? wiirden als Drogeriewaren-

Detaillierte Erlduterungen und Empfehlungen fir den Lebensmitteleinzelhandel in
Baumschulenweg enthalten die Kapitel 6.1 und 6.2.

Randsortimente bei etwaigen Lebensmittelmarkt-Entwicklungen (siehe
oben) ausgeschopft werden.

Im Sortiment Sanitdtswaren gibt es im Ortsteilzentrum Baumschulen-
weg zwei Betriebe mit dem Schwerpunkt Orthopadietechnik bzw. Or-
thopadie-Schuhtechnik. Ein ,klassisches” Sanitatshaus mit einem Sani-
tatswaren-Vollsortiment und erganzenden Hilfsmitteln fehlt hingegen.
Die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale von 120 bis 220 m? wéren
ausreichend fiir ein bis zwei solcher Sanitatshauser, zumal mit Blick auf
den anhaltenden demografischen Wandel von einem weiteren Nach-
frageanstieg ausgegangen werden kann.

Die ermittelten Potenziale im Sortiment Biicher (rd. 30-70 m?) sind
nicht ausreichend fiir ein zeitgemaRe Buchhandlung. Wiinschenswert
ware stattdessen eine Verkaufsflachenerweiterung der bereits im Orts-
teilzentrum anséassigen Buchhandlung, um eine ansprechendere und
zeitgemaBe Warenprasentation zu erméglichen und somit einen lang-
fristigen Erhalt dieses individuellen Buchladens fiir die Baumschulen-
straBBe zu sichern.

Im Sortiment Schreibwaren besteht ein rechnerisches Verkaufsfla-
chenpotenzial von 140 bis 300 m? was zwei bis drei zeitgemaBen
Schreibwarenladen entspricht. Bislang beschrankt sich das Schreibwa-
ren-Angebot auf ein kleines Sortiment im Post-Shop sowie Randsorti-
mente bspw. in den Drogeriemarkten oder im Euro-Shop. Da sich im
Einzugsgebiet des Ortsteilzentrums aber unter anderem mehrere
Schulen und Bildungseinrichtungen befinden, sehen wir eine hohe
Nachfrage und entsprechende Potenziale fiir die Nahversorgung. Ne-
ben eigenstandigen Schreibwarenfachgeschéften ist auch ein kombi-
nierter Schreibwaren- und Buchladen (s.0.) oder ein Schreib- und Spiel-
warenladen (s.u.) denkbar.

In der Warengruppe Bekleidung/Wasche sind mehrere (Fach-)Ge-
schafte und Boutiquen denkbar. Ein groBerer Bekleidungsfachmarkt

Cima.
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(Kik/ Takko/ NKD o0.a.) passt hingegen weniger zum Zentrumstyp des
Ortsteilzentrums (siehe Abb. 1); zudem waéren die erforderlichen Fla-
chen nicht verflgbar.

Dies gilt Gibertragen auch fur die Warengruppe Schuhe/Lederwaren,
in dem rechnerisch Potenzial fir ein zusatzliches Fachgeschaft im Orts-
teilzentrum besteht. Mit dem vorhandenen Schuhgeschaft verfligt der
Standort bereits liber eine gute Versorgungsfunktion und Attraktivitat.
Ein zusétzliches Schuhgeschaft konnte die Angebotsvielfalt vergroBern,
sollte bei Ansiedlungsbemiihungen aber nicht mit Prioritat verfolgt
werden.

Die Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik ist im
Ortsteilzentrum Baumschulenweg mit drei Mobilfunk-Shops, einem
Geschéft fir Laptop- und Smartphone-Zubehdr sowie einem Fotofach-
geschaft vertreten. AuBerhalb des Ortsteilzentrums ist ein weiteres PC-
und Notebookgeschéft ansassig. Fur einen groBflachigen Elektronik-
Fachmarkt reichen weder die rechnerisch ermittelten Verkaufsflachen-
potenziale, noch ware ein solcher dem Zentrumstyp Ortsteilzentrum
angemessen. Kaufkraftabfliisse in Richtung der héherrangigen Zentren
(Stadtteilzentrum Schéneweide, Hauptzentrum Bahnhofstrae) sind
daher gewollt und hinnehmbar.

In der Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren ist
das Angebot im Ortsteilzentrum beschrankt auf zwei discountorien-
tierte Haushaltswaren- und Geschenkartikelgeschafte (Euroshop,
1000 kleine Dinge) sowie Randsortimente in den Lebensmittel- und
Drogeriemarkten. Flr ein klassisches, markenorientiertes Haushaltswa-
renfachgeschaft werden keine Potenziale gesehen, solche Betriebe
sind i.d.R. nur an Standorten mit groBem Einzugsgebiet und Uber-
durchschnittlicher Kaufkraft tragfdhig. Eine Angebotsarrondierung
ware aber im Bereich Wohnaccessoires/Dekoartikel denkbar.

Im Sortiment Heimtextilien ist die Ansiedlung entsprechender Fach-
geschéfte oder Fachmarkte nicht realistisch. Ein GroBteil der Heimtex-
tilien wird als Randsortiment in M6belmarkten sowie in Warenhdusern
oder Baumarkten vertrieben. Fir das Ortsteilzentrum Baumschulenweg

sind Heimtextilien eher als Randsortiment in Bekleidungs- oder
Wohnaccessoires-Geschaften realistisch oder als Nebenerwerb von
Raumausstattungsgeschaften (so wie es bereits bei zwei Raumausstat-
tungsgeschaften im Einzugsgebiet der Fall ist).

In den Warengruppen Uhren, Schmuck und Optik, Horgerateakustik
sind die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale bereits weitgehend
ausgeschopft. Das Angebot eines Uhren- und Schmuckgeschéftes ist
der Versorgungsfunktion eines Ortsteilzentrums angemessen, mit ei-
nem Optik- und zwei Horakustik-Geschéaften ist ebenfalls eine gute
Versorgungssituation gegeben. Weitere Angebotserganzungen sollten
daher nicht mit Prioritat verfolgt werden.

Im Sortiment Spielwaren bestehen rein rechnerisch Potenziale fir ein
bis zwei Fachgeschéfte. Auch wenn ein GrofBteil der Spielwaren mittler-
weile online eingekauft wird und stationar groBe Fachmarkte dominie-
ren, zeigen viele Beispiele berlin- und bundesweit, dass Spielwaren-
fachgeschafte mit ausgesuchtem Sortiment und individueller Gestal-
tung sich groBer Beliebtheit erfreuen. Denkbar sind auBerdem Kombi-
nationen von Spielwaren mit Schreibwaren und/oder Biichern (s.o0.).

Das Sortiment Zooartikel wird heute iberwiegend in groBformatigen
Zoofachmaérkten angeboten. Flr das Ortsteilzentrum Baumschulenweg
sind daher allenfalls kleinere Spezialgeschafte mit einer Spartenaus-
richtung (z.B. Terraristik, Aquaristik) vorstellbar, sollten aber seitens des
Ansiedlungsmanagements nicht aktiv verfolgt werden, da solche Spe-
zialangebote primaér in den hoherstufigen Zentren angeboten werden
sollten.

Die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale im Sortiment Fahrrader
und Zubehor reichen theoretisch fir ein zusatzliches Fahrradfachge-
schaft im Ortsteilzentrum. Neben einer Neuansiedlung kommt hier
aber vor allem eine VergroBerung des bereits ansassigen Fahrradla-
dens in Frage, um diesem eine weniger beengte und damit kunden-
freundlichere Warenprésentation zu erméglichen.

Cima.
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Cima.

= Im Sortiment Schnittblumen/Floristik sind bereits sieben Betriebe im Erganzende Hinweise flr das Ansiedlungsmanagement:
Einzugsgebiet anséssig, davon flnf innerhalb des Ortsteilzentrums. So- Die Erdgeschosszonen sind wesentlich fiir die Wahrnehmbarkeit und die
mit bestehen rein rechnerisch keine weiteren Verkaufsflachenpotenzi- Lebendigkeit eines Zentrums verantwortlich. Ziel des Ansiedlungsmana-
ale. Allerdings bietet ein GroBteil der Blumenladen ein einfaches Sorti- gements muss es daher sein, in den Ladenlokalen entlang der Baum-
ment mit Schnittblumen und fertig gebundenen StrduBen, sodass in schulenstraBe méglichst durchgingig ansprechende Nutzungen anzusie-
qualitativer Hinsicht ein individuelleres Floristik-Fachgeschaft mit ho- deln, die zur Frequenz und Attraktivitit des Ortsteilzentrums beitragen.
hem Service- und Beratungsschwerpunkt wiinschenswert ware. Laden und Einrichtungen des taglichen und wdéchentlichen Bedarfs (nah-

= In den Warengruppen Baumarktartikel, Gartenbedarf und Mobel versorgungsrelevante Sortimente), sind dafiir besonders gut geeignet, da
dominieren groBflachige Vertriebsformen (Bau- und Gartenmarkte, sie eine vergleichsweise hohe Kundenfrequenz generieren und somit fiir
Mébelhduser und -fachmarkte). Diese passen aufgrund des groBen Fla- eine Belebung der EinkaufsstraBBe sorgen, von der wiederum andere Laden
chenbedarfs eher in dezentrale Lagen und erscheinen fir das Ortsteil- mit geringerer Kundenfrequenz profitieren kénnen.

zentrum kaum passend (zumal die erforderlichen Flachen dort nicht
verflgbar sind).

= Ebenso sind Geschafte fir Antiquitaten und Kunstgegenstande (ib-
licherweise auf einen groBen Einzugsbereich angewiesen, um ausrei-
chend potenzielle Kundschaft zu generieren. Fir ein Ortsteilzentrum,
das auf eine ortsteilbezogene Versorgung fokussiert sein soll, erschei-
nen solche Betriebe daher wenig passend. Die Kaufkraft im Einzugsge-
biet ist zu gering, um eine rechnerische Tragfahigkeit sicherzustellen.

= Auch in der Warengruppe Musikinstrumente, Sammelhobbies ergibt
sich rechnerisch keine Tragfahigkeit fir entsprechende Fachgeschéfte.
Ein GroBteil der Ausgaben ist bereits in den Online-Handel abgewan-
dert, sodass die Nachfrage im stationdren Einzelhandel nur noch ge-
ring ist. Musikgeschéafte sowie Geschéfte fiir Sammelhobbies (Miinzen,
Briefmarken), sind daher auf sehr groBBe Einzugsbereiche angewiesen.
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2.5 Potenziale der arztlichen Versorgung im LZQ-Fordergebiet

Zu einer guten Nahversorgung gehért auch die Versorgung mit Arzt:innen
und erganzenden medizinischen Dienstleistungen. Medizinische
Einrichtungen generieren ebenfalls Kundenfrequenz, von denen der
benachbarte Einzelhandel direkt (Apotheken, Sanitatshauser, Horakustik-
und Augenoptik-Geschéfte) oder indirekt profitieren kann.

Dabei sind medizinische Versorgungseinrichtungen nicht auf
Erdgeschosslagen angewiesen, sie miissen somit nicht zwangslaufig eine
Flachenkonkurrenz zu Einzelhandel, kundennahen Dienstleistungen und
Gastronomie darstellen. Gleichwohl sind in der BaumschulenstraBe sowie
den NebenstraBen mehrere Praxen in Erdgeschosslage vorhanden. Dies
sollte bei zukiinftigen Ansiedlungen in der Baumschulenstrale nach
Méglichkeit vermieden werden, da Praxisrdume in der Regel lber nicht
einsehbare (beklebte oder verhangene) Schaufensterflachen verfiigen, die
somit kontraproduktiv fiir das beabsichtigte lebendige Erscheinungsbild
der EinkaufsstraBBe sind. In den Nebenstralen kdnnen Praxen aber auch in
Erdgeschosslagen sinnvoll sein, um leerstehende oder untergenutzte
Ladenlokale sinnvoll nachzubesetzen. AuBerdem sind in den Neben- bzw.
WohnstraBen die Obergeschosse zumeist den Wohnnutzungen
vorbehalten.

In einigen Expertiinnengesprachen wurde angemerkt, dass im
Fordergebiet BaumschulenstraBe — Kdpenicker Landstral3e eine zu geringe
Versorgung mit Arztinnen empfunden wird. Die cima-Untersuchung
belegt diese Annahme objektiv: Im Rahmen der Ortsbegehungen wurden
auch die medizinischen Versorgungseinrichtungen im Fordergebiet, also
in den Planungsrdumen Baumschulenweg Ost und West sowie
Planterwald Ost erfasst. Die Anzahl der Arzt:innen der unterschiedlichen

3 Richtlinie des Gemeinsamen Bundesausschusses Uber die Bedarfsplanung sowie die
MaBstabe zur Feststellung von Uberversorgung und Unterversorgung in der vertrags-
arztlichen Versorgung (Bedarfsplanungs-Richtlinie) in der Neufassung vom 20. Dezem-
ber 2012, zuletzt gedndert am 16. Marz 2023, in Kraft getreten am 3. Juni 2023 sowie

Fachrichtungen wurden dann mit der Basis-Verhaltniszahlen der
Bedarfsplanungs-Richtlinien des Gemeinsamen Bundesausschusses'
abgeglichen. Auf diese Weise wurde (berschlagig ermittelt, in welchen
Fachrichtungen eine Uber- oder Unterversorgung im Férdergebiet
festzustellen ist.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den ermittelten Zahlen nur
um einen groben Richtwert handelt. Denn zum einen kdnnen bei der
Bestandserfassung Unscharfen aufgetreten sein, da Praxen nur dann
erfasst werden konnten, wenn diese auch durch ein Schild von auB3en als
solche erkennbar waren. Zum anderen lasst sich anhand der Schilder nicht
ablesen, ob die jeweiligen Arztinnen in Vollzeit oder ggf. nur in Teilzeit
praktizieren. Und schlieBlich wurden in der Berechnung nur die Basis-
Verhéltniszahlen zugrunde gelegt; geschlechts- und altersspezifische
Anpassungsfaktoren (§ 9 Bedarfsplanungs-Richtlinie) wurden nicht
bericksichtigt.

Der ermittelte Richtwert stellt insofern nicht den exakten Bedarf bzw. die
exakte Uber- oder Unterversorgung in der &rztlichen Versorgung dar, er
soll lediglich liberschldagig abbilden, ob im Fordergebiet ein Bedarf an
zusatzlichen Praxisrdumen zur Ansiedlung weiterer Arztiinnen besteht.

Gemessen an den Basis-Verhéltniszahlen besteht im Fordergebiet ein
rechnerischer Fehlbedarf von mindestens 21 Arzt:innen, ndmlich

= 8 Hausarztiinnen = 2 Augenérztiinnen = 1 Dermatolog:in
= 7 Zahnérztinnen = 2 Gynakologiinnen = 1HNO-Arztin
(vgl. Abb. 12)

Richtlinie des Gemeinsamen Bundesausschusses Uber die Bedarfsplanung in der ver-
tragszahnarztlichen Versorgung (Bedarfsplanungs-Richtlinie Zahnarzte) in der Fassung
vom 14. August 2007, zuletzt gedandert am 20. Dezember 2018, in Kraft getreten am 20.
Mérz 2019

Cima.
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Cima.

Abb. 12: Rechnerische Bedarfsabschitzung zur arztlichen Versorgung im Fordergebiet
ol VerhI:i?tsrlisi;zahl rechnerischer .I.Bestand i-m ) Unter-/Uber-
(Ew. je Arztin) Bedarf Fordergebiet versorgung
Hausarztliche Versorgung 1.671 13,9 6 -7,9
Facharztliche Augenheilkunde 13.399 1,7 - -1,7
Versorgung Chirurgie/Orthopadie 9.202 2,5 2 -0,5
Gynakologie* 3.733 3,2 1 -2,2
Dermatologie 21.703 1,1 = -1.1
HNO-Heilkunde 17.675 1,3 - -1,3
Neurologie 13.745 1,7 3 1,3
Psychotherapie 3.079 7,5 9 1,5
Urologie 28.476 0,8 1 0,2
Kinder- und Jugendmedizin 2.044 1,4 1 -0,4
Spezialisierte Anasthesie 46.917 0,5 - -0,5
Facharztliche Radiologie 49.095 0,5 - -0,5
Versorgung internistische Fachmedizin 15.055 1,5 1 -0,5
Kinder- und Jugendpsychoth. (U 18)’ 15.218 1,5 5 3,5
Gesonderte Humangenetik 551.258 0,0 - -0,0
Fachérztliche Labormedizin 92.728 0,2 - -0,2
Versorgung Neurochirurgie 146.552 0,2 - -0,2
Nuklearmedizin 107.698 0,2 = -0,2
Pathologie 109.918 0,2 - -0,2
Physikalische und Reha-Medizin 155.038 0,1 1 0,9
Strahlentherapie 157.796 0,1 - -0,1
Transfusionsmedizin 1.202.229 0,0 - -0,0
Zahnarztliche Zahnmedizin 1.280 18,1 11 -7.1
Versorgung Kieferérthopadie (U 18)* 4.000 0,7 1 0,3
Quellen: Bedarfsplanungs-Richtlinie vom 03.06.2023 und Bedarfsplanungs-Richtlinie Zahnarzte 20.03.2019 des Gemeinsamen Bundesausschusses; eigene Berechnungen
* Bestand im Mai 2023; die im August 2023 angekiindigte SchlieBung des MVZ Planterwald (je 1 x Allgemeinmedizin, Neurologie, Psychotherapie) ist hier noch nicht beriicksichtigt.

Die Verhaltniszahl fur Kinder- und Jugendmedizin, Kinder- und Jugendpsychotherapie sowie Kieferorthopadie bezieht sich auf die minderjahrige Bevolkerung. Die Verhaltniszahl fir
Gynékologie bezieht sich auf die weibliche Bevdlkerung.
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Wie an den Verhaltniszahlen zu erkennen ist, sind die Fachrichtungen der
spezialisierten und gesonderten facharztlichen Versorgung tiberwiegend
auf groBe Patientinnen-Einzugsbereiche bzw. auf eine Uberortliche
Versorgung ausgelegt. Solche Fachrichtungen werden daher eher in
hoherstufigen Zentren oder im Umfeld von Krankenhdusern zu finden
sein. Die hauséarztliche, zahnéarztliche und einfache fachéarztliche
Versorgung sind hingegen eher als Grundversorgung zu verstehen. Sie
sollten mdglichst wohnortnah vorhanden sein, damit Patient:innen keine
weiten Wege auf sich nehmen missen. Solche Praxen sind daher der
Versorgungsfunktion eines Ortsteilzentrums angemessen.

Dabei wirken insbesondere zwei Einflussfaktoren limitierend bei der
Ansiedlung von Arztpraxen im Ortsteilzentrum Baumschulenweg: Zum
einen besteht fiir die Arztinnen innerhalb des Zulassungsbezirks Berlin
eine Niederlassungsfreiheit. Daraus resultiert, dass viele Arztinnen
beispielsweise Standorte in der Ndhe von Kliniken oder in Ortsteilen mit
hohem Anteil privatversicherter Patientinnen bevorzugen. Und zum
anderen gibt es im Fordergebiet mutmaBlich zu wenige Mietobjekte, die
sich als Praxisrdume eignen.

Eine facharztliche Einzelpraxis hat einen Flachenbedarf von mindestens
rd. 150 m?, je nach Fachrichtung steigt der Bedarf aufgrund zusétzlicher
Labor- und Therapierdume auf rd. 180 m? bis 250 m? Mietfliche'.
AuBerdem sollten Mietflachen in den Obergeschossen nach Mdoglichkeit
barrierefrei zuganglich sein, was viele Raumlichkeiten in Altbauten ohne
Aufzug ausschlieft.

Das ,Arztehaus Baumschulenweg” in der BaumschulenstraBe 31 (iiber
dem EDEKA-Markt) ist ein Beleg dafiir, dass ein Angebot zeitgemaBer
Mietflachen ein Pull-Faktor fiir die Ansiedlung von Arzt:innen sein kann. In
dem ca. 2007 errichteten Objekt wurden entsprechende Mietflachen
berilicksichtigt, sodass sich dort mehrere (Fach-) Arztpraxen und
medizinische Versorgungseinrichtungen angesiedelt haben. Daher sollte

' Quellen: cima 2023; Neufert, Ernst: Bauentwurfslehre. 42. Auflage, Wiesbaden, 2019; BKI
Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten Neubau — Statistische Kosten-
kennwerte fiir Gebaude. Stuttgart, 2022

auch bei Neubau- und Nachverdichtungsprojekten im Fordergebiet stets
geprift werden, ob neben der Schaffung von Wohnraum in den
Obergeschossen auch die Errichtung von Praxisflachen sinnvoll ist.
Insbesondere bei Bauvorhaben im Ortsteilzentrum Baumschulenweg ist
dies wiinschenswert, damit der zentrale Versorgungsbereich von den
positiven Synergieeffekten der medizinischen Versorgungseinrichtungen
profitieren kann.

Auch sollte nach Moglichkeit sichergestellt werden, dass durch Neubau-
und Revitalisierungsvorhaben keine Verdrangung medizinischer
Versorgungseinrichtungen stattfindet. So wurde im August 2023 bekannt,
dass das Medizinische Versorgungszentrum (MVZ) im Dammweg 106 zum
Ende September 2023 schlieBen muss. Das MVZ soll voraussichtlich durch
eine reine Wohnbebauung ersetzt werden. Dies ist ein Beispiel dafir, wie
das Versorgungsangebot weiter verringert wird, wahrend die Nachfrage
(positive Bevolkerungsentwicklung) weiter steigt. Das Beispiel belegt
damit einmal mehr, dass einerseits moderne Praxisflichen im
Fordergebiet neu geschaffen werden missen und andererseits
bestehende Praxisflachen im Bestand gesichert werden mdissen.

Cima.
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3 Ansatze fiur die

Profilierung der

Gewerbetreibenden

im Geschaftsbereich BaumschulenstrafBe

3.1 Gesamtgesellschaftliche Megatrends als Orientierungshilfe

Das Ortsteilzentrum Baumschulenweg steht innerhalb Berlins im Stand-
ortwettbewerb mit vielen anderen Geschaftsbereichen. Darliber hinaus ist
auch der Onlinehandel ein leistungsstarker Wettbewerber des lokalen Ein-
zelhandels. Und auch einige Dienstleistungsbranchen sowie die Gastrono-
mie sind teilweise durch den Wettbewerb von Onlineangeboten betroffen.

Daher ist es von Bedeutung, dass sich die Gewerbetreibenden im Ge-
schaftsbereich BaumschulenstraBe von ihrem Wettbewerb abgrenzen. Sie
bendtigen ein klares Profil, das den potenziellen Kund:innen ein Leistungs-
versprechen vermittelt und den Mehrwert gegeniiber dem Wettbewerb
verdeutlicht.

Um sich zukunftsorientiert positionieren und an den Interessen der
Kund:innen ausrichten zu kénnen, ist es erforderlich, gesamtgesellschaft-
liche Trends zu kennen, aufzugreifen und auf den eigenen Betrieb zu Uber-
tragen. Als Grundlage eignen sich hierzu die zwdlf Megatrends des Zu-
kunftsinstituts:

Megatrends sind dadurch gekennzeichnet,
= dass sie eine Dauer von mindestens mehreren Jahrzehnten haben,

= dass sich ihre Auswirkungen in allen gesellschaftlichen Bereichen zei-
gen, also in der Okonomie, im Konsum, im Wertewandel, im Zusam-
menleben der Menschen, in den Medien, im politischen System etc,,

= dass die global in Erscheinung treten, auch wenn sie nicht Uberall
gleichzeitig und gleich stark ausgepragt sind, so lassen sie sich doch
friher oder spater Uberall auf der Welt beobachten,

= dass sie vielschichtige und mehrdimensionale Trends sind, die ihre Dy-
namik und ihren evolutiondren Druck auch und gerade durch ihre
Wechselwirkungen erzeugen. (Quelle: Zukunftsinstitut GmbH 2023)

Abb. 13:

Die 12 Megatrends

Cima.
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Entscheidend ist also, dass Megatrends nicht nur einzelne Segmente oder
Bereiche des sozialen Lebens oder der Wirtschaft verandern, sondern
ganze Gesellschaften umformen. Als Cluster von Trends kommen in ihnen
verschiedene Wandlungsbewegungen zusammen: technologische, soziale
und 6konomische. (nach: Zukunftsinstitut GmbH 2023)

Da es sich um gesamtgesellschaftliche Entwicklungen handelt, spielen
grundsatzlich alle Megatrends eine Rolle fir die Geschéfte im Ortsteilzent-
rum Baumschulenweg. Je nach Branche oder Zielgruppe kénnen dabei ei-
nige Megatrends eine groBere und andere eine geringere Bedeutung fir
das jeweilige Geschaft haben. Nachfolgend werden beispielhaft drei Me-
gatrends herausgegriffen, die nach Ansicht der cima flr alle Geschéfte und
Branchen von essenzieller Bedeutung sind. Sie zu kennen und individuell
auf das eigene Geschaft zu Ubertragen kann wesentlich zum langfristigen
Erfolg jeder/s lokalen Gewerbetreibenden beitragen.

Megatrend Konnektivitat

Digitale Technologien durchdringen sémtliche Lebensbereiche. Die Digi-
talisierung umfasst dabei nicht nur technologische, sondern insbesondere
auch soziale und kulturelle Aspekte. Durch diesen Einfluss des technolo-
gischen Wandels entwickeln sich neue Kulturen, Lebensstile und Verhal-
tensmuster. Es entstehen neue Okonomien, wie Sharing-Plattformen
(Fahrzeuge, Gegenstande usw. teilen/leihen, anstatt diese zu besitzen) und
Streaming-Dienste (die langst CD-Geschéfte, Videotheken usw. ersetzt ha-
ben). Das Internet ist zum fihrende Kommunikationsmedium geworden.

Fur die Gewerbetreibenden ergibt sich daraus, dass sie nicht nur mit ihrem
Laden vor Ort, sondern auch in der digitalen Welt sichtbar sein missen.
Das bedeutet keineswegs, dass jeder Laden eine eigene Website oder ei-
nen eigenen Online-Shop haben muss. Das Mindeste ist aber ein aktuelles
google-Profil mit Offnungszeiten, Informationen zu den Produkten/
Dienstleistungen und Fotos des Ladens. Online-Kommunikationsmedien,
insbesondere soziale Medien wie Instagram, kdnnen genutzt werden, um
Kundenbeziehungen aufzubauen und laufend zu pflegen.

Megatrend Individualisierung

Hierbei geht es um die Selbstverwirklichung innerhalb einer einzigartig
gestalteten Individualitat. In Zukunft geht es weniger um das ,solitare Ich”
und zunehmend um das ,Ich im Kontext von Beziehungen”, also um die
Verortung des Individuums innerhalb neuer Gemeinschaften (durch das
Zugehorigkeitsgefiihl und die Abgrenzung von anderen Gemeinschaften
pragt sich die Individualitat). Das Individuum entdeckt sich als Teil einer
kollaborativen Wir-Kultur neu. Es entstehen kleinrdumige Communitys,
die das Leben, das Miteinander, das Kreieren und die Okonomie gestalten.

Fir lokale Gewerbetreibende bedeutet das, dass man sich mit individuel-
len oder individualisierbaren Produkten profilieren und von der Massen-
ware abheben kann. Ein Beispiel aus der Handelswelt ist das Bikini Berlin,
das sich mit ,kuratierten” Produkten und Shops deutlich von der Masse
konventioneller Shoppingcenter abgrenzt. Ein weiteres Beispiel ist der On-
line-Marktplatz Etsy, der ganz auf handgemachte und individuell gestal-
tete Produkte setzt und sich damit von anderen Onlineshopping-Plattfor-
men abgrenzt.

Um diesen Trend aufzugreifen kénnen kleinere Laden beispielsweise
Maoglichkeiten zur Individualisierung der Produkte anbieten oder kreative
Angebote fir die Kundschaft schaffen (Gestaltungs-Workshops, 3D-
Druck, ..)).

Megatrend Neo-Okologie

Die Neo-Okologie beschreibt den Megatrend, dass Nachhaltigkeit (6ko-
logisch, 6konomisch, sozial) und Umweltbewusstsein sich zu gesellschaft-
lichen Bewegungen entwickelt haben.

Ubersetzt auf die lokalen Gewerbetreibenden bedeutet das, dass vermehrt
Produkte und Dienstleistungen nachgefragt werden, die fair sind (d.h. so-
zial und 6konomisch nachhaltig), 6kologisch produziert und/oder die aus
regionalen Wertschopfungsketten stammen. Auch die Verwendung er-
neuerbarer Energien im eigenen Laden ist eine Moglichkeit, diesen Me-
gatrend niedrigschwellig aufzugreifen. Sharing-Angebote (Nutzen statt
Besitzen) zahlen ebenfalls auf den Megatrend Neo-Okologie ein.

Cima.
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3.2 Einfluss der Megatrends auf die Geschaftsstralen von morgen

Nachfolgend werden einige Ergebnisse aus der cima.monitor Deutsch-
landstudie Innenstadt dargestellt, einer bundesweit reprasentativen Befra-
gung zu Themen der Stadtentwicklung (Innenstadt, Shopping, Nahversor-
gung, Wohnen), die nach 2007, 2009, 2016 und 2019 zuletzt im Jahr 2021
durchgefiihrt und um eine Sonderauswertung zum Thema Corona erganzt
wurde.

Im Meinungsbild der Befragten spiegeln sich die oben beschriebene Me-
gatrends wider. In einem weiteren Schritt werden daher Schlussfolgerun-
gen aus den Befragungsergebnissen gezogen und es wird anhand von
Beispielen aufgezeigt, wie Unternehmen die Megatrends aufgreifen und
auf ihre Geschaftsmodelle tbertragen.

Attraktivitdtsfaktoren von Innenstadten

Bei der Frage, was eine attraktive Innenstadt ausmacht, nannten 55,8 %
der Befragten Einkaufsmdglichkeiten. Damit ist das Einkaufen unange-
fochten das Top-Motiv flir den Besuch von Innenstadten. Daneben sind
Griin im 6ffentlichen Raum, gastronomische Angebote, ein sauberes und
gepflegtes Erscheinungsbild sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat wichtige
Attraktivitatsfaktoren fir Innenstadte und GeschaftsstraBen.

Zieht man zuséatzlich die Befragungsergebnisse fritherer Jahre hinzu, so
zeigt sich, dass die Einkaufsmdglichkeiten aus Besuchsmotiv kontinuierlich
an Bedeutung verlieren. Insbesondere bei den jiingeren Befragten (unter
30 Jahre) sinkt die Bedeutung der Einkaufsmdglichkeiten. Das bedeutet,
dass andere Besuchsmotive an Bedeutung gewinnen.

Zukilnftig kdnnen sich GeschaftsstraBen daher nicht mehr allein auf ihren
Einzelhandelsbesatz verlassen. Attraktive gastronomische Angebote, Kul-
tur- und Freizeitangebote, aber auch ein ansprechend gestalteter 6ffent-
licher Raum (Griin, Aufenthaltsqualitét, Sauberkeit und Pflege) werden zu-
nehmend wichtiger.

Abb. 14: .Was zeichnet in lhren Augen eine attraktive Innenstadt aus?”

Einkaufsmoglichkeiten  [INNENEGGNEEN 558 %
Offentliches Grin [ 16,7 %
Gastronomie [ 16,6 %
Sauberkeit, gepflegt [ 15,9 %
Aufenthaltsqualitat [l 104 %
Parkmdglichkeiten [l 9,3 %
FuBgéangerzone [l 85 %
Verkehrsanbindung, OPNV [l 7,3 %
Kultur- und Freizeitangebote [l 5,6 %
Altstadt/ Stadtbild [l 4,7 %

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

Quelle:  cima.monitor Deutschlandstudie Innenstadt 2022

Abb. 15: Bedeutung von Einkaufsméglichkeiten als Besuchsmotiv

Einkaufsmoglichkeiten

79%
80% 75% 2 75%

68%

63%
| 56% 55%

Unter 30 Jahre 30 bis 49 Jahre 50 Jahre und alter
2015 2019 W 2021

Quelle:  cima.monitor Deutschlandstudie Innenstadt 2022
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Einfluss der Corona-Pandemie auf das Besuchsverhalten

Die Befragung im Jahr 2021 stand unter dem Einfluss der Corona-Pande-
mie. Zu dem damaligen Zeitpunkt gab mehr als die Halfte der Befragten
an, dass sie die Innenstadte aktuell seltener besuchen als vor der Pande-
mie.

Mit Blick in die Zukunft gaben aber 57,6 % der Befragten an, dass sie zu-
kunftig die Innenstadte genauso oft besuchen wollen wie vor der Pande-
mie und 14,7 % wollten die Innenstadte sogar haufiger besuchen als vor
der Pandemie.

Nach Altersklassen differenziert zeigen die Befragungsergebnisse, dass
insbesondere die Jingeren (15-19 Jahre, 20-29 Jahre) die Innenstadte
nach der Corona-Pandemie haufiger besuchen wollten als vor der Pande-
mie.

Hierin zeigt sich, dass die Online-Affinitat keinesfalls zu einem Bedeu-
tungsverlust der Innenstadte und GeschaftsstraBen flhrt. Griinde hierfir
sind vermutlich das Bedirfnis nach Orten der Begegnung und gemeinsa-
mer Erlebnisse sowie unter Umstanden auch ein stérkeres Bewusstsein fir
die Bedeutung der lokalen Geschéfte, die man in der Konsequenz gezielt
unterstlitzen mochte.

Abb. 16: .Hat sich lhr Besuchsverhalten durch die Corona-Pandemie ver-

andert?”

Zuklinftig besuche ich Innenstadte...

B hiufiger Mgenauso oft M seltener als vor der Pandemie M gar nicht mehr BkA.

65 + Jahre VA 65,7% 17.6%  7,7%

50 - 64 Jahre 214% 4.3%

40 - 49 Jahre SR 62,5% 17.7% 2,4%
30 - 39 Jahre 18,1% 53,8% 20,6% 2,?%
20 - 29 Jahre PARGY 49,3% 19,0% 3,2%
15 - 19 Jahre 34,7% 39,8% 13,3% 5j1%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle:  cima.monitor Deutschlandstudie Innenstadt 2022
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Besuchsgriinde fiir die Innenstadt von morgen

Die Befragungsergebnisse zeigen also, dass die Menschen durchaus bereit
sind, in die Innenstadte und GeschéftsstraBen zurlickzukehren. Sie haben
jedoch auch klare Erwartungen: Bei der Frage, was sich in den Innenstad-
ten verandern muss, damit die Befragten diese haufiger aufsuchen, waren
attraktive EinkaufsstraBen (14,5 %) — hierzu gehdren Stadtgriin und Auf-
enthaltsmdglichkeiten, Sauberkeit und die Mdglichkeit des Corona-kon-
formen Abstandhaltens — sowie attraktive Geschéafte und keine Leerstande
(14,4 %) die Top-Nennungen. Daneben sind auch Unterhaltungs- und
Freizeitangebote (4,6%) von Bedeutung. Besseren Parkmdglichkeiten ei-
nerseits (6,8 %) steht eine bessere OPNV- und Fahrrad-Erreichbarkeit
(3,2 %) auf der anderen Seite gegeniiber.

Abb. 17: Attraktivitatsfaktoren der Innenstadt von morgen (Top-Nen-

nungen)
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Quelle:  cima.monitor Deutschlandstudie Innenstadt 2022

Die Innenstadt als Dritter Ort

Die Befragungsergebnisse belegen also: Die Menschen haben durchaus
ein Bedurfnis, auch zukiinftig Innenstadte und GeschéftsstraBen aufzusu-
chen. Sie haben jedoch andere Erwartungen. In Zeiten von Amazon & Co.
ist niemand mehr darauf angewiesen, eine Innenstadt aufzusuchen, um
einen bestimmten Bedarf (etwa ein neues T-Shirt oder ein neues Kiichen-
gerat) zu decken. Die reine Bedarfsdeckung kann der Onlinehandel haufig
bequemer erfiillen, da er eine schnelle Produktsuche, einen umfassenden
Produktvergleich und oftmals auch glinstigere Preise bieten kann.

In Innenstadten geht es daher zukiinftig um Bediirfnisbefriedigung statt
Bedarfsdeckung. In der Innenstadt méchte man nicht mehr gezielt den
Bedarf nach einem bestimmten Produkt decken, stattdessen méchte man
sich treiben lassen, man sucht nach Inspiration und Authentizitdt. Neben
dem Konsum geht es vor allem um Freizeitgestaltung, etwa andere Men-
schen zu treffen, gemeinsam einen Kaffee zu trinken oder Unterhalts- und
Kulturangebote wahrzunehmen. Die Innenstadt wird also zukiinftig zum
Dritten Ort (Third Place), einem Ort auBerhalb von Wohnung und Arbeits-
platz, an dem man seine Freizeit aktiv gestaltet.

Daher sollten Innenstadte und GeschaftsstraBen zukiinftig darauf ausge-
richtet sein, sich als attraktiver Dritter Ort zu prasentieren. Sie missen als
Wohnzimmer in der Offentlichkeit” verstanden und dementsprechend
gestaltet werden. Dies setzt also eine hohe Aufenthaltsqualitat voraus, mit
begriinten Bereichen, Sitzgelegenheiten, Orten der Begegnung und der
Entspannung.

Der Wunsch nach Freizeit, Erlebnis und Erholung in der Innenstadt lasst
sich auch auf die Geschéftswelt lUbertragen. Ein haufiges Beispiel hierfir
sind Mixed-Use-Konzepte, also die Kombination mehrerer Angebote un-
ter einem Dach. Ein typisches Beispiel hierflr ist die Kombination von Han-
del und Gastronomie. So hat der Flagship-Store des Schuhhandelsunter-
nehmens Gortz ein Café integriert — auf diese Weise werden auch Men-
schen in den Laden gelockt, die eigentlich keine Schuhe kaufen wollen.
Fahrrad- und Outdoor-Geschafte bieten neben emotionsweckender La-
dengestaltung auch vielfaltige Testmoglichkeiten vor Ort, die sie vom
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Onlinehandel abheben. Das Sportbekleidungsunternehmen Lululemon
bietet Yogakurse im Laden an und lockt auf diese Wiese nicht nur die Ziel-
gruppe direkt ins Geschéft, sondern stellt Gber das Erlebnis auch noch eine
emotionale Verbindung zur Marke her. Und der P&C Conscious Fashion
Store greift gleich mehrere Megatrends auf, indem er unter anderem Re-
paraturen, Anderungen und Upcycling anbietet (Neo-Okologie) sowie das
individuelle Bedrucken und Besticken der Kleidungsstiicke (Individualitat).

Die Bedeutung von stationdrer Prasenz im Zusammenhang mit Erlebnis
und Inspiration belegt auch das Beispiel des Spirituosenherstellers
O'Donnell: Die Produkte wurden anfangs nur online vertrieben, hier war
aber die Aufmerksambkeit flir die Produkte nur gering. Daher entschied sich
das Unternehmen, mit Pop-Up-Stores sowie bei Events wie Streetfood-
und Weihnachtsmaérkten oder Tattoo-Conventions auch offline prasent zu
sein, um mit der Marke in direkten Kontakt zur Zielgruppe zu treten.

Bedeutung digitaler Angebote fiir den stationdaren Handel

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass mittlerweile alle Altersgruppen mit
dem Onlinehandel vertraut sind. Wahrend im Jahr 2015 nur 29,2 % der
Menschen im Alter 65+ Jahre online eingekauft hatten, waren es 2021 be-
reits 87,2 %. Das bedeutet, dass zukiinftig alle Altersgruppen erwarten,
bestimmte Informationen und Dienstleistungen online zu finden.

Die Frage nach der Nutzung unterschiedlicher digitaler Angebote (Mobile
Payment, Click & Collect, Verfligbarkeits-Check) zeigt, dass insbesondere
der Verflgbarkeits-Check ein beliebtes Instrument ist. 45,2 % der Befrag-
ten gaben an, den Verfligbarkeits-Check bereits zu nutzen, weitere 18,7 %
wollen ihn zukilinftig nutzen. Auch hier wird also ein Bekenntnis zum loka-
len Einzelhandel sichtbar: Die Menschen sind bereit, den Laden aufzusu-
chen, wenn sie wissen, dass sie das gesuchte Produkt dort finden kénnen.

Daraus folgt, dass lokale Gewerbetreibende sich die digitalen Hilfen
zunutze machen missen. Nicht jede technologische Ldsung ist flr jedes
Geschaft sinnvoll oder zielfihrend. Fir die Gewerbetreibenden muss es
vor allem darum gehen, sich technische Kenntnisse anzueignen, um digi-
tale Lésungen individuell bewerten und sinnhaft einsetzen zu koénnen.

Cima.

Dabei sollte immer vom Kundennutzen aus gedacht werden (durch die
.Kundenbrille” schauen), bestehende Prozesse miissen immer wieder auf
den Prifstand gestellt werden, um die Angebote permanent weiterzuent-
wickeln und auf sich verandernde Anforderungen zu reagieren.

Abb. 18: .Haben Sie im vergangenen Jahr auch online eingekauft”

20-29 Jahre

15-19 Jahre

50-64 Jahre

65+ Jahre

Quelle:  cima.monitor Deutschlandstudie Innenstadt 2022

Abb. 19: .Nutzen Sie im lokalen Einzelhandel vor Ort folgende digitale
Angebote?”
Click & Collect Mobile Payment Verfiligbarkeits-Check

[ JE B nein, ich werde es wohl
auch zuklnftig nicht nutzen

nein, aber ich denke, dass ich es wohl

zukiinftig nutzen werde keine Angabe

Quelle:  cima.monitor Deutschlandstudie Innenstadt 2022
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3.3 Schlussfolgerungen fiir den Geschaftsbereich BaumschulenstraBe

Aus den oben beschriebenen (Mega-) Trends, die sich im Verhalten und
den Anforderungen der Kund:innen widerspiegeln, lassen sich konkrete
Handlungsmdoglichkeiten ableiten, um den Geschaftsbereich Baum-
schulenstraBe zukunftsfahig zu positionieren.

Wichtig ist dabei, dass jede:rr einzelne Gewerbetreibende fiir das eigene
Geschéft geeignete MaBnahmen ergreift. Einen nachhaltigen Erfolg fir
den Standort BaumschulenstraBe werden die MaBnahmen aber nur haben
kdnnen, wenn sie untereinander abgestimmt sind. Das bedeutet, dass alle
ortlichen Akteur:innen sich miteinander abstimmen und gemeinsam an ei-
nem Strang ziehen missen: Gewerbetreibende, GeschéaftsstraBenmanage-
ment und Bezirksverwaltung.

Zu den individuellen betrieblichen MaBnahmen gehort, dass jeder Ge-
schaftsinhaber:in sich mit den (Mega-) Trends auseinandersetzen und hin-
terfragen sollte, wie diese auf das eigene Geschéft Ubertragen werden
kdnnen. Wichtig ist es, dabei immer von auBen, also aus der Perspektive
der Kundschaft auf das eigene Geschéft zu schauen:

=  Wie kann ich mein Sortiment/ meine Dienstleistungen optimal an die
Bedurfnisse meiner Kundschaft anpassen?

= Kann ich zusatzliche Angebote (z.B. Serviceleistungen, Veranstaltun-
gen/ Workshops, ...) schaffen, mit denen ich die Kundschaft in meinen
Laden locken und/oder die Kundenbindung erhéhen kann?

= Wie kann ich meinen Online-Auftritt so gestalten, dass ich dadurch die
Besuchsfrequenz in meinem Geschaft erhéhe und ggf. neue Zielgrup-
pen hinzugewinne?

= |Ist die AuBengestaltung meines Ladens so, dass Kund:innen sich ,ein-
geladen” fihlen und gern in das Geschaft kommen? Und ist die Innen-
gestaltung so, dass sie sich wohlftihlen, lange bleiben und wiederkom-
men wollen?

In Bezug auf die Gestaltung der Produktpalette bzw. der Dienstleistungen
lassen sich keine allgemeinen Aussagen treffen. Dies hangt immer vom
individuellen Geschaftsmodell des jeweiligen Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- oder Gastronomiebetriebs ab. Auch die zuséatzlichen Angebote
mussen natirlich individuell auf das Geschaft abgestimmt sein. So sind fir
einen Buchladen beispielsweise Lesungen oder Literaturabende nahelie-
gend, aber auch Bilderbuchkino-Nachmittage waren eine Mdglichkeit, um
junge Familien als Zielgruppe zu erreichen. Cafés kdnnten etwa Spiele-
oder Quizabende durchfliihren oder sich — in Kooperation mit dem Buch-
laden — als Veranstaltungsort fiir die Lesungen anbieten. Wichtig ist also,
dass die jeweiligen Angebote zum Geschaft und der Zielgruppe passen.

Auch Online-Auftritte dirfen nattrlich individuell gestaltet sein und sollen
den Charakter des Geschéfts authentisch kommunizieren. Wichtig ist aber
—und das gilt fiir alle Geschéfte und Branchen gleichermafBen — dass Uber-
haupt ein Online-Auftritt vorhanden ist, dass dieser aktuell ist und laufend
gepflegt wird und dass bestimmte Informationen vorhanden sind. Als
Standard ist fiir alle Geschafte ein Google Unternehmensprofil zu sehen,
da Google mit einem Marktanteil von rd. 95 % aller Suchen die dominie-
rende Suchmaschine ist. Das Unternehmensprofil sollte mindestens
Adress- und Kontaktdaten (einschlieBlich Links zu den Social Media-Ac-
counts und ggf. zur Website), aktuelle Offnungszeiten sowie Fotos des Ge-
schafts und der Produkte enthalten. Wichtig ist auBerdem, die Google-
Bewertungen im Blick zu haben, um bspw. zlgig auf Kritik reagieren zu
kdnnen. Durch das Google-Unternehmensprofil wird die Online-Sichtbar-
keit das Ladens gewahrleistet, sodass interessierte Kund:innen die Pro-
dukte/Angebote online finden und das Geschéft aufsuchen kénnen. Eine
eigene Website, die mit deutlich hdheren Kosten und héherem Pflegeauf-
wand verbunden ware, ist nicht fir jedes Geschaft sinnvoll und erforder-
lich.

Aber nicht nur die einzelnen Geschéfte sollen online sichtbar sein, sondern
auch die GeschéftsstraBe als Ganzes. Denn nur so kann sie als gemeinsame
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Destination, als ,Dritter Ort” und als das Zentrum von Baumschulenweg
wahrgenommen werden. Zukiinftig soll es daher einen gemeinsamen On-
line-Auftritt auf der Internetprasenz des Lebendigen Zentrums geben. Hier
sollen die einzelnen Geschafte mit ansprechenden Fotos und den wich-
tigsten Informationen préasentiert werden. Auf diese Weise wird die ge-
samte Angebotsvielfalt des Ortsteilzentrums kommuniziert, was Alteinge-
sessene wie neue Bewohner:innen dazu bringen kann, neue Ladden zu ent-
decken und zukiinftig mehr Erledigungen vor Ort, in ,ihrem” Kiez zu tati-
gen.

Die beschriebenen Handlungsmdglichkeiten — von Angebotsoptimierung
Uber Online-Auftritt bis Ladengestaltung — mussen die Gewerbetreiben-
den nicht allein umsetzen. Fir viele Themen gibt es externe Beratungs-
und Fortbildungsangebote, etwa bei der IHK, der Digitalagentur Berlin,
den Branchenverbanden (Handelsverband Berlin-Brandenburg, Dehoga,
...) oder Berlin Partner. Hier kdnnte das GeschaftsstraBenmanagement zu-
kiinftig die Rolle Gibernehmen, die vorhandenen Beratungsangebote auf-
zuzeigen und dorthin zu vermitteln.

Sofern es nicht um einzelbetriebliche Beratungen geht, kann das Ge-
schaftsstraBenmanagement auch selbst Beratungs- und Informationsan-
gebote bereitstellen. So kénnten bspw. im Rahmen des regelmaBigen Ge-
werbetreffs Informationsabende zum Thema ,Erstellung und Pflege eines
Google Unternehmensprofils” oder ,Unternehmensprasentation und Kun-
denkommunikation auf Instagram” veranstaltet werden, entweder vom
GeschaftsstraBenmanagement selbst oder mit externen Expert:innen.

Eine hohe Bedeutung hat auBerdem der gemeinsame Erfahrungsaus-
tausch zwischen den Gewerbetreibenden untereinander: ,Was kann ich
von meinen Nachbarn lernen? Welche positiven Erfahrungen und Tipps
kann ich meinen Nachbarn geben?”. Auch ein solcher Erfahrungsaus-
tausch kénnte im Rahmen des Gewerbetreffs oder bspw. bei einem ge-
meinsamen ,Gewerbetreibenden-Friihstlick” stattfinden.

Mit dem Erscheinen des derzeit in Erarbeitung befindlichen Gestaltungs-
leitfadens fur den Geschéaftsbereich BaumschulenstraBe wird zukdinftig
auch die Gestaltung des AuBenauftritts eine noch hohere Bedeutung be-
kommen. SchlieBlich sind attraktive AuBenbereiche eine Grundvorausset-
zung daflr, dass das Ortsteilzentrum eine hohe Aufenthaltsqualitat errei-
chen kann. Das GeschéftsstraBenmanagement kann auch hierzu im Rah-
men der Gewerbetreffs allgemeine Hilfestellung zur Umsetzung des Ge-
staltungshandbuchs anbieten sowie einzelbetriebliche Beratungen ver-
mitteln.

Auch bei der Umsetzung der MaBnahmen sind die Gewerbetreibenden
nicht auf sich allein gestellt: Ein Teil der MaBnahmen k&nnte aus dem Ge-
bietsfonds finanziert werden. Darlber hinaus gibt es zahlreiche Forder-
maoglichkeiten, zu denen ebenfalls das GeschaftsstraBenmanagement so-
wie die IHK und Berlin Partner beraten konnen.

Cima.
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4 Etablierung eines Wochenmarktes

4.1 Ausgangslage und Vorgehen zur Auswahl der Prifstandorte

Ausgangslage und Anlass

Im Rahmen der Erarbeitung des ISEK fiir das Férdergebiet Baumschulen-
straBe — Kopenicker LandstraBe wurden vielfach Bedarfe fiir einen Wo-
chenmarkt im Ortsteilzentrum Baumschulenweg sowie fiir den Ortsteil
Planterwald benannt. Auch die cima ist der Auffassung, dass ein Wochen-
markt nicht nur einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung
liefert, sondern auch ein wesentlicher Attraktivitdtsfaktor eines funktionie-
renden Zentrums sein kann. Ein Marktplatz als fester Veranstaltungsort fir
Feste und saisonale Veranstaltungen kann auBerdem der Mittelpunkt des
offentlichen Lebens in einem Quartier sein und damit wesentlich zur Iden-
tifikation der Wohnbevoélkerung mit ,ihrem” Kiez und zur Wohnzufrieden-
heit beitragen.

Auswahl der Priifstandorte: Vorgehen und Bewertungskriterien

Um einen mdglichen Veranstaltungsort fur einen Wochenmarkt im Orts-
teilzentrum Baumschulenweg sowie im Ortsteil Planterwald zu iden-
tifizieren, wurden im Rahmen einer Ortsbegehung gemeinsam mit dem
GeschéftsstraBenmanagement potenziell geeignete Flachen erfasst,
skizziert und fotografisch festgehalten. Fir die Entscheidung, welche Fla-
chen fiir eine nachfolgende detailliertere Priifung und Bewertung ausge-
wahlt werden, wurden zunachst die nebenstehenden Kriterien herangezo-
gen (vgl. Abb. 20). Diese beruhen auf Erfahrungen der cima mit Wochen-
markt-Planungen — sie spiegeln die wesentlichen Standortvoraussetzun-
gen fur Veranstaltungsorte von Wochenmarkten wider.

Nicht alle der bei der Ortsbegehung identifizierten und ausgewahlten
Prifstandorte erflllen alle der aufgelisteten Kriterien, jedoch erschienen
alle Standorte als geeignet fiir eine eingehendere Prifung und Bewertung.

Bei der Standortbegehung wurden bereits vor Ort wichtige Hinweise zu
moglichen Einschrankungen oder besonderen Priifbedarfen dokumen-
tiert.

Abb. 20: Kriterien der Ortsbegehung zum Thema Wochenmarkt
‘ Aufteilung der Flache und mégliche Hindernisse (z.B. Griin- und bauliche Anlagen)
. Marktzugénge und -zufahrten
. GroBe der Flache und darauf aufbauend Schatzung der moglichen Standanzahl
‘ Anbindung + Verkehrsinfrastruktur (OPNV-Stopps, Parkplétze - auch fiir Zugfahrzeuge)
’ Attraktivitat der Umgebung (Kulissenwirkung)
‘ Technische Infrastruktur (Frischwasser, Strom, Starkstrom, WC)
‘ Néhe zu ergénzenden Funktionen wie Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen
Grafik: cima 2023

Die neun identifizierten Priifstandorte sind der nachfolgenden Ubersicht
zu entnehmen. Sie wurden in den nachsten Schritten hinsichtlich ihrer je-
weiligen Vor- und Nachteile der Standorteignung bewertet (siehe Kap.
44).

Cima.
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4.2 Ubersicht der Priifstandorte

Die cima hat im Rahmen der Ortsbegehungen mehrere Flachen identifi-
ziert, die dem Augenschein nach fir eine ndhere Bewertung in Betracht zu
ziehen waren. Bei der Vorauswahl im Rahmen der Ortsbegehung im Be-
reich des Ortsteilzentrums Baumschulenweg sowie im Ortsteil Planterwald
konnten die folgenden Prifstandorte identifiziert werden:

1.

Platz vor der Volkshochschule / Kirchplatz
(zwischen BaumschulenstraBe 79 und 83)

Platz hinter der Volkshochschule

(Rickseite Baumschulenstral3e 81- 83)

Platz zwischen Edeka und Familienzentrum RumBa

(zwischen BaumschulenstraBe 28 und 29-33)

Platz vor der Morike-Apotheke

(nérdlich Kreuzung BaumschulenstraBe/ Kiefholzstrale)

Breite SeitenstraBen von der BaumschulenstraB3e abzweigend
(Kiefholz- oder Frauenlobstrale)

Parkpladtze auf dem Mittelstreifen der Képenicker LandstraBBe
(ungefahr auf Hohe der Képenicker Landstralle 207 bis 233)
Platz vor dem Netto-Markt im Ortsteil Plénterwald

(Nordseite Dammweg zwischen Galilei- und OrionstraBe)

Platz vor dem S-Bahnhof Planterwald

(Kdpenicker Landstrale 36)

Platz vor der USE im Ortsteil Planterwald
(zwischen Eichbuschallee 4-6 und Neue Krugallee 112-116)

Cima.

Abb. 21: Ubersicht der Priifstandorte fiir einen Wochenmarkt in Baum-
schulenweg und Planterwald

Legende:
A : Priiffléchen Wochenmarkt
“ v [ 1za-Ferdergebiet
g%
z % 3 i oy T 5
% N I 1 - 5 s
Kartenbasis: © Geoportal Berlin, dl-de/by-2-0

Bearbeitung: cima 2023
Eine vergroBerte Darstellung der Karte befindet sich im Anhang auf S. 98
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4.3  Bewertungskriterien und -verfahren

Fir die Standorte, die im Rahmen der Vor-Ort-Betrachtung als grundsétz-
lich geeignet identifiziert wurden, erfolgten in einem néachsten Schritt te-
lefonische Abstimmungen mit den zustandigen Fachamtern (u.a. Ord-
nungsamt, StraBen- und Griinflachenamt), um mogliche Hemmnisse, Stol-
persteine sowie Losungsansatze fiir die Realisierung einer Markt-Flache zu
erbrtern.

Des Weiteren wurden Gesprache mit potenziellen Marktbetreiber:innen
gefiihrt, um deren generelles Interesse an einer Inbetriebnahme eines
Marktstandes im Ortsteilzentrum Baumschulenweg sowie im Ortsteil Plan-
terwald zu erfragen und wertvolle Erfahrungen und Hinweise aus dem
Wochenmarktbetrieb in das Konzept einzubeziehen.

Folgende Gesprachspartner:iinnen wurden interviewt:

= Markt-Veranstaltungen Ina Holzel (u.a. SchloBplatz Képenick)
= Gakenholz + Gellesch GmbH (u.a. Dorpfeldstral3e)

= diemarktplaner (u.a. Neukdlliner Wochenmarkte)

= Frau Jaffke (Bezirksamt Treptow-Kdpenick, StraBen- und Griinflachen-
amt)

= Frau Roterberg-Alemu (Bezirksamt Treptow-K&penick, Freiraumpla-
nung)

Bei der Bewertung der Standorteignung spielen neben rechtlichen Rah-
menbedingungen (z.B. Widmung der Flache als offentliche StraBe oder
geschitzte Griinanlage) unter anderem auch infrastrukturelle Vorausset-
zungen eine wichtige Rolle. So ist bspw. zu priifen, ob bereits Strom- und
Wasseranschliisse vorhanden sind, die mitgenutzt werden kdnnten oder
ob die Anschliisse erst neu geschaffen werden missten. Auch missen
eventuell Parkmoglichkeiten flr die Zugfahrzeuge der Marktbeschicker:in-
nen zur Verfligung stehen, wenn diese nicht auf dem Marktplatz selbst
parken kénnen/sollen. Diese Parkmdglichkeiten sollten bestenfalls nicht
zu Lasten der anliegenden Wohnbevélkerung mit Stellplatzbedarf gehen,
da dies zu Unmut filhren und die Akzeptanz des neuen Wochenmarktes
verringern kdnnte. Fur einen Wochenmarkt dienlich ist auch das Vorhan-
densein 6ffentlicher Toiletten. Hierfir muss daher ebenfalls geprift wer-
den, ob im ndheren Umfeld bereits 6ffentliche Toiletten vorhanden sind,
die mitgenutzt werden kdnnten oder ob ggf. eine Toilettenanlage neu er-
richtet werden miusste.

Cima.
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4.4 Beschreibung und Bewertung der Prifstandorte

4.4.1 Platz vor der VHS / Kirchplatz

Die Flache vor der Volkshochschule (VHS) und vor der Kirche zum Vater-
haus ist die einzige groBere platzartige Aufweitung an der Baumschulen-
stralBe, die durch ihre bauliche Einrahmung bereits heute als Platz wahr-
nehmbar ist. Aufgrund der Gestaltung mit Beeten, Sitzgelegenheiten und
einem Brunnen wird der Platz auch als Treffpunkt und Aufenthaltsort ge-
nutzt, die Brunnen-Skulptur ,Wasserspeier-Trio” kann als inoffizielles
Wahrzeichen des Quartiers verstanden werden.

Somit dréngt sich der Platz vor der VHS / Kirchplatz (Priifstandort 1) als
Prifstandort fir eine tiefergehende Untersuchung hinsichtlich seiner Eig-
nung fur einen Wochenmarkt auf. Er befindet sich — ebenso wie die Flache
hinter der VHS — im Eigentum des Landes Berlin, jedoch in unterschiedli-
chen Fachvermdégen (Bildung/Schule; Griin). Das direkte Umfeld der Hoch-
beete bzw. Griinflachen (Flurstiicke 296, 297, 298) liegt in der Zustandigkeit
des Fachbereiches Griin. Zudem ist der GroBteil des Platzes eine geschitzte
Grunanlage', sodass ein Befahren mit Kraftfahrzeugen und das Abstellen
von Verkaufsanhdngern nicht gestattet ist (§ 6 Abs. 1 Nr. 5 Grlinanlagen-
gesetz). Da die Kirche Zum Vaterhaus und die VHS (ehem. Héhere Mad-
chenschule Baumschulenweg) auBerdem eine denkmalgeschiitzte Gesamt-
anlage sind, spielt auch das Thema Denkmalschutz eine wichtige Rolle fiir
die Nutzung dieses Platzes. Allerdings spricht gerade die Kulisse des En-
sembles fiir die Eignung fir einen attraktiven Wochenmarkt.

Bei der Ortsbegehung wurde die augenscheinliche Eignung des Platzes
deutlich, bedingt u.a. durch seine duBerst zentrale Lage im Quartier direkt
an der BaumschulenstraBe. Hierdurch wiirde es fir Kund:innen eines po-
tenziellen Marktes moglich werden, andere Aktivitaiten wie etwa den

> Wohnungsnahe Griinanlage ,BaumschulenstraBe 79 Ba GA — Stadtplatz”, Quelle: Geopor-

tal Berlin / Griinanlagenbestand Berlin (einschlieBlich der &ffentlichen Spielplatze), Daten-
stand 01.03.2023

Wocheneinkauf im Edeka-Markt oder den Besuch einer Facharztpraxis im
gegeniiberliegenden Arztezentrum mit dem Besuch des Wochenmarktes
zu kombinieren (Kopplungsaktivitdten). Auch eine gute Einsehbarkeit des
Marktes von der BaumschulenstraBe aus ware gegeben, was spontane Be-
suche des Marktes begtinstigt und so zur Gewinnung neuer Kund:innen
fihren kann. Das historische Gebdudeensemble stellt dabei eine attraktive
Kulisse fur das Marktgeschehen dar. Parkplatze sind beim gegeniiberlie-
genden Edeka zwar ausreichend vorhanden, diese diirfen jedoch nur von
Edeka-Kund:innen zeitlich begrenzt genutzt werden. Zudem waren Abstell-
moglichkeiten fir die Zugfahrzeuge der Beschicker:innen zu klaren.

Auf der Negativseite ist die Beschaffenheit des Platzes mit einem Wasser-
spiel, vielen Pollern, Banken und Griinflachen zu verbuchen, die eine Nutz-
barkeit als bespielbare Marktflache stark einschrankt. Maximal zehn bis
zwolf Stande waren am Standort bei der aktuellen Gestaltung realisierbar.
Verschiedene Pflasterungen wirken dabei als Barrieren fiir mobilitdtseinge-
schrankte Personen. Die unmittelbare Nahe zu dem gegeniberliegenden
Edeka-Markt ist aus Sicht der cima positiv zu bewerten. Hier ist weniger
von einer Konkurrenzsituation aufgrund sich Gberschneidender Sortimente
auszugehen als vielmehr von positiven Synergien durch die Kopplung von
Einkdufen (Grundversorgung im Supermarkt, Ergdnzung des Einkaufs mit
Spezialitditen des Wochenmarktes).

In der VHS sind 6ffentlich zugédngliche Sanitarrdume vorhanden. Hier wére
zu klaren, ob diese fir den Wochenmarkt mitgenutzt werden kdénnten.
Ebenso ware zu klaren, ob der Zugang zu einem barrierefreien Angebot
besteht. Da der Blrgersteig vor der Platzflache breit ist, kdnnte hier ggf.

Cima.
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Cima.

die Marktflache bei Bedarf erweitert werden. Derzeit wird durch das Bezirk-
samt Treptow-Kdpenick fir einen gréBeren Bereich des Ortsteilzentrums
Baumschulenweg ein Freiraumkonzept erarbeitet (Fertigstellung Ende
2023 geplant). Die Platze vor und hinter der VHS sind miteingeschlossen.
Die Uberlegung, auf dem Vorplatz einen Wochenmarkt zu etablieren, wird
in die Erarbeitung des Freiraumkonzeptes einbezogen.

Abb. 22: Ansichten des Priifstandorts 1
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Quelle:  Geoportal Berlin / Griinanlagenbestand Berlin (einschlieBlich der &ffentlichen
Spielplatze), Datenstand 01.03.2023
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Abb. 24: Ubersicht des Priifstandorts 1 (Platz vor der VHS / Kirchplatz)

A 0 T 100 Meter
N L e /L |-
Kartenbasis: © Geoportal %éflin, dl-de/by-2-0
Bearbeitung: cima 2023

Abb. 25: Vor- und Nachteilsbetrachtung des Priifstandorts 1

positiv negativ

= sehr zentrale Lage im Quartier | = sehr verbauter Platz (Wasser-
= Nahe zu Edeka (mit DHL-Pack- spiel, Poller, Griinflachen); ggf.
station), Arztezentrum, Baum- zu klein
schulen-Apotheke, VHS, Fami- | = verschiedene Pflasterungen,
lienzentrum RumBa Barrieren durch Kopfsteinpflas-
= Parkplatz direkt gegeniliber ter
(bei Edeka), S-Bahnhof fuBldau- | = Sanierungsbedarf des Platzes
fig erreichbar, Bushaltestellen = ggf. Konkurrenz durch ein teil-

in der Nahe weise dhnliches Angebot im
= gute Einsehbarkeit von der Edeka
BaumschulenstraBe (Spontan- | . gdeka-Parkplatz nicht fiir Wo-
kaufe) chenmarkt-Besucher:innen
= attraktive Kulisse durch VHS nutzbar
und Kirche

= Planungen fiir die Umgestaltung des Platzes

= Nutzbarkeit von Flachen im Fachvermdgen Bildung/Schule/Kultur

= Ggf. Nutzung eines Teils des Biirgersteigs (Priifung durch StraBen-
verkehrsbehdrde im Genehmigungsverfahren)

= StromanschlUsse, Verteilerkdsten, Wasseranschlisse

= Parkmoglichkeiten fir Zugfahrzeuge

= Nutzbarkeit der Toiletten in der VHS fiir Wochenmarkt-Kund:innen

Cima.
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4.4.2 Platz hinter der VHS / an der Musikschule

Im Gegensatz zu der Flache vor der VHS (siehe Kap. 4.4.1) eignet sich der
Platz hinter der VHS (Priifstandort 2), also auf der Riickseite hinter dem
Durchgang zwischen VHS und Kirche, nur bedingt fiir einen Wochenmarkt.
Zwar sind auch hier die zentrale Lage und Nahe zu Parkmdglichkeiten vor-
teilhaft fir einen Markt (vgl. Abb. 27), jedoch soll die Flache nach Auskunft
des Bezirksamts Treptow-Kopenick zeitnah entsiegelt und bepflanzt wer-
den, sodass der Untergrund fiir Marktstande eher instabil und damit unge-
eignet ware. Auch die Flache selbst wiirden unter den Standen und Fahr-
zeugen leiden. Des Weiteren ist der Bereich von der Baumschulenstrafe
schwer einsehbar (nur durch den Torbogen) und wiirde daher mindestens
einer besonderen Kenntlichmachung (Schilder, Pfeile, Banner) bedtrfen. Er
liegt deutlich abseits der EinkaufsstralBe, sodass ein Wochenmarkt an dieser
Stelle voraussichtlich nur geringe Synergieeffekte flr die Laden in der
BaumschulenstraBBe hatte.

Wie bei dem Platz vor der VHS handelt es sich hier um eine geschitzte
Griinanlage’® (vgl. Abb. 23). Tatsachlich ist dieser Bereich aufgrund der ru-
higen Riickseitenlage deutlich besser als Erholungsflache geeignet als der
Platz vor der VHS.

6 Allgemeiner Spielplatz ,MérikestraBe Hinter BaumschulenstraBe Ba KSP — Generations-

Uberg. hinter VHS", Quelle: Geoportal Berlin / Griinanlagenbestand Berlin (einschlieBlich
der offentlichen Spielplatze), Datenstand 01.03.2023

Abb. 26:

Fotos:

cima 2023

Ansichten des Priifstandorts 2

Cima.
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Abb. 27: Ubersicht des Priifstandorts 2 (Platz hinter der VHS)
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Kartenbasis: © Geopor‘&zl Berlin, dl-de/by-2-0
Bearbeitung: cima 2023 ; .

Abb. 28: Vor- und Nachteilsbetrachtung des Priifstandorts 2

positiv negativ

= nah an der BaumschulenstraBe | = soll entsiegelt und bepflanzt

= Na&he zu Edeka (mit DHL-Pack- werden = Untergrund dann
station), Arztezentrum, Baum- eher ungeeignet fur Markt-
schulen-Apotheke, VHS, Fami- stande
lienzentrum RumBa = eher abgelegen / nicht bzw.

= Parkplatz direkt gegeniliber schlecht einsehbar von Baum-
(bei Edeka), S-Bahnhof fuBlau- schulenstraBe aus

fig erreichbar, Bushaltestellen = Edeka-Parkplatz nicht fur Wo-
in der Nahe chenmarkt-Besucher:iinnen
nutzbar

= aktuelle Planungen / UmgestaltungsmalBnahmen fir die Flache

= Stromanschlisse, Verteilerkdsten

= Parkmoglichkeiten fir Zugfahrzeuge

= Nutzbarkeit der Toiletten in der VHS fiir Wochenmarkt-Kund:innen

Cima.
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4.4.3 Platz zwischen Edeka und RumBa

Auf der gegeniberliegenden StraBenseite der VHS befinden sich ein
Edeka-Markt sowie das Familienzentrum RumBa. Zwischen diesen beiden
Gebauden befindet sich der Parkplatz des Edeka-Marktes, ein Gehweg, ein
schmaler Grinstreifen sowie ein Vorplatz. Diese Flachen, der (Park-)Platz
zwischen Edeka und RumBa (Priifstandort 3) wurde ebenfalls einer ge-
naueren Betrachtung unterzogen.

Wie der Prufstandort 1 (vor der VHS / Edeka) lberzeugt dieser Standort
durch seine zentrale Lage und den groBflachigen Parkplatz sowie Barriere-
freiheit. Eine Nutzbarkeit setzt jedoch voraus, dass der Eigentiimer der Fla-
che (TLG Immobilien AG) und die Edeka-Marktleitung dieser Nutzung ihrer
Flache zustimmen. Zudem mussten Strom- und Wasseranschlisse sowie
Parkmoglichkeiten fur Zugfahrzeuge gestellt werden.

Abb. 29:

Fotos:

Ansichten des Priifstandorts 3

cima 2023

Cima.
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Cima.

Abb. 30: Ubersicht des Priifstandorts 3 (zwischen Edeka und RumBa) Abb. 31: Vor- und Nachteilsbetrachtung des Priifstandorts 3
. positiv negativ
T ~ ‘ % = sehr zentrale Lage = ggf. Konkurrenz durch ein teil-
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= unmittelbare Nahe zu Edeka
(mit DHL-Packstation), Arzte-

weise dhnliches Angebot im
Edeka-Markt

zentrum, Apotheke, VHS .

= Parkplatz vorhanden, S-Bahn-
hof fuBlaufig erreichbar, Bus-
haltestellen in der Ndhe

= gute Einsehbarkeit von der
BaumschulenstraBe und vom
Edeka (Lauflage, Spontankaufe;
Erweiterungskaufe zum Edeka-
Sortiment)

= weitestgehend barrierefreier
Platz

= Abklarung mit Eigentiimer der Flache (TLG Immobilien AG) und
Marktleitung Edeka

=  Temporérer Verzicht auf Nutzung als Parkplatz mdglich?

= Parkmoglichkeiten fir Zugfahrzeuge

= Strom- und Wasseranschlisse

= Nutzbarkeit der Toiletten in der VHS fiir Wochenmarkt-Kund:innen
(im Edeka keine Kund:innen-Toilette vorhanden)

zumindest temporare Redu-
zierung der Stellplatze fur
den Edeka-Nahversorger (so-
mit insb. samstags Nutzungs-
konkurrenz)
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4.4.4 Platz vor der Morike-Apotheke

An der Nordseite der Kreuzung BaumschulenstraBe / KiefholzstraBe befin-
det sich vor dem Eckgebdude der Mdrike-Apotheke eine kleine platzartige
Aufweitung des Gehwegbereichs. Auf dem Platz vor der Mérike-Apo-
theke (Priifstandort 4) verkauft bereits regelmaBig ein Obst- und Gemd-
sestand seine Waren. Der Platz verfiigt Uber eine attraktive Kulisse durch
die umgebende Wohnbebauung, eine moderne &ffentliche Toilette und
die Nahe zur Apotheke, zum Café Pauline sowie zu weiteren Gewerbebe-
trieben entlang der BaumschulenstraBe. Die Pflasterung ist barrierefrei, der
S-Bahnhof Baumschulenweg in kurzer Distanz erreichbar und sogar ein
Stromverteilerkasten ware bereits vorhanden. Jedoch handelt es sich um
eine sehr kleine Flache, auf der nur drei bis vier Stande Platz fanden — ein
Umfang, der fiir einen rentablen Betrieb eines Wochenmarkts nicht aus-
reicht. Des Weiteren ware zu kldren, wo Parkmdglichkeiten fur Zugfahr-
zeuge geschaffen werden kénnten, wobei die Parksituation in der angren-
zenden KiefholzstraBe auch ohne Wochenmarkt bereits angespannt
scheint. Zudem ist die unmittelbare Flache vor der Apotheke kein 6ffentlich
gewidmetes StraBenland. Sie befindet sich im Privateigentum, was eine
Umsetzung als Markt erschweren kdnnte.

Abb. 32:

Foto:

Ansicht des Priifstandorts 4

cima 2023

Cima.
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Abb. 33: Ubersicht des Priifstandorts 4 (Platz an der Morike-Apotheke)
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Abb. 34: Vor- und Nachteilsbetrachtung des Priifstandorts 4

positiv negativ

= sehr zentrale Lage = sehr kleine Flache, nur wenige

= Nahe zu Morike-Apotheke, Sténde (3-4) mdglich = kein
Café Pauline, Café Rose, Blu- Jrichtiger” Wochenmarkt, vo-
menwelt Berlin, Sparkasse, Re- raussichtlich nicht rentabel zu
formhaus, Naturkosmetik so- betreiben
wie weiterem Einzelhandel und | « geringe Aufenthaltsqualitit
Dienstleistungen

= S-Bahnhof fuBlaufig erreichbar,
Bushaltestelle unmittelbar an-
grenzend

= Lage direkt an der Baum-
schulenstraBe (Lauflage/ Spon-
tankaufe)

= direkt neben &ffentlicher Toi-
lette

= barrierefreier Platz

= Stromverteiler vorhanden

= attraktive Kulisse der Kiefholz-
stralBe

= Nutzbarkeit privater Flachen

= Anzahl der moglichen Stromanschliisse im Verteilerkasten

= Wasseranschluss

= Parkmoglichkeiten fiir Zugfahrzeuge in der Kiefholzstrafe freihalt-
bar fir Wochenmarkt?

aufgrund der Verkehrsbelas-
tung im Kreuzungsbereich

Cima.
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4.4.5 Breite SeitenstraBen der BaumschulenstraBBe (Kiefholz- oder Frauenlobstraf3e)

Kleinere Wochenmarkte sind grundsatzlich auch in breiteren Seitenstra-
Ben (Priifstandort 5) moglich, was vorliegend vor allem auf die Kiefholz-
straBe zutrifft, eingeschrankt auch auf die FrauenlobstraBe. Die von der
BaumschulenstraBe abzweigenden SeitenstraBen Uberzeugen ebenfalls
durch ihre zentrale Lage und Nahe zu erganzenden Versorgungsangebo-
ten sowie Uber eine attraktive Kulisse durch die Altbauten im Hintergrund
und die Begriinung entlang der StraBe. Allerdings ware zur Erzielung einer
ausreichend groBBen Marktflache mit entsprechender Marktatmosphare die
Belegung von Parkplatzen notwendig, was haufig zu Unmut bei der umlie-
genden Wohnbevolkerung fihrt. Auch Abstellmdglichkeiten fir Zugfahr-
zeuge missten vorgehalten werden, was den Flachenbedarf weiter erhoht.
Diese Umstande machen die Seitenstralen zu einer eher ungeeigneten Va-
riante fir das Etablieren eines Wochenmarktes im Ortsteilzentrum Baum-
schulenweg.

Dies gilt gleichermaBen fiir die schmaleren Seitenstraen (z.B. Behring-
straBe, ErnststraBBe). Hier missten aufgrund der geringen Breite der Geh-
wege nicht nur die Parkplatze belegt werden, sondern zusatzlich misste
auch die Fahrgasse genutzt werden, d.h. fir einen Wochenmarkt musste
die betreffende StraBe vollstandig temporar gesperrt werden.

Abb. 35:

Fotos:

Ansichten des Priifstandorts 5

cima 2023

Cima.
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Abb. 36: Ubersicht des Priifstandorts 5 (SeitenstraBen)
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Abb. 37:

zentrale Lage an der Baum-
schulenstraBe (gut einsehbar
von der BaumschulenstraBBe
aus)

Nahe zu Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten in
der Baumschulenstral3e
S-Bahnhof fuBlaufig erreichbar,
Bushaltestelle unmittelbar an-
grenzend

attraktive Kulissenwirkung
durch Altbauten

Vor- und Nachteilsbetrachtung des Priifstandorts 5

positiv negativ

Belegung von Parkplatzen
ware notwendig (ggf. Erzeu-
gung von Unmut bei den um-
liegenden Einwohner:innen,
Anlieger:iinnen; u.U. Abschlep-
pen von nicht rechtzeitig um-
geparkten Fahrzeugen not-
wendig)

wenig Flache, Marktat-
mosphare nur eingeschrankt
moglich

= Durchflhrbarkeit auf den Parkplatzen und ggf. Burgersteig
= Verlegbarkeit der Parkplatze wahrend der Marktzeiten

Strom- und Wasseranschliisse

Parkmdoglichkeiten fiir Zugfahrzeuge

Cima.
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4.4.6 Parkplitze in der Mitte der Képenicker LandstraBBe

Grundsatzlich kdmen auch die Parkplédtze in der Mitte der Kopenicker
LandstraBe (Priifstandort 6) als Wochenmarkt-Standort in Frage. Der
Vorteil des Standortes ware die relativ gute Erreichbarkeit sowohl aus dem
Ortsteil Baumschulenweg als auch aus dem Ortsteil Planterwald.

Ein dhnliches Modell eines Wochenmarktes auf einem Mittelparkstreifen
wird beispielsweise an der Hufeisensiedlung (Parchimer Allee, Britz) ver-
folgt. Die Parchimer Allee ist allerdings weniger stark befahren. Die Lage in
der Mitte der stark befahrenen Képenicker LandstraBe bietet hingegen eine
geringe Aufenthaltsqualitat und kann teilweise sogar als gefahrlich emp-
funden werden. Zudem ist die Entfernung zum zentralen Versorgungsbe-
reich (Ortsteilzentrum Baumschulenweg) groB, sodass hier kaum Kopp-
lungsaktivitaten stattfinden wirden. Aus diesen Griinden kommt der Prif-
standort 6 nicht fir einen Wochenmarkt infrage.

Abb. 38:

Foto:

Ansicht des Priifstandorts 6

.

Cima.
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Cima.

Abb. 39: Ubersicht des Priifstandorts 6 (Kopenicker LandstraBe) Abb. 40: Vor- und Nachteilsbetrachtung des Priifstandorts 6
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4.4.7 Platz vor dem Netto-Markt im Planterwald

Ein mdglicher Standort zentral im Ortsteil Planterwald wére der Platz vor
dem Netto-Markt im Planterwald (Priifstandort 7), an der Nordwest-
seite des Dammwegs zwischen Galilei- und OrionstraBe. Hier wére es
Kund:innen méglich, ihren Einkauf im Netto-Markt mit einem Besuch des
Wochenmarktes zu kombinieren und somit das Angebot des Lebensmit-
teldiscounters mit Frische-Produkten zu ergénzen. Dies wurde vielfach als
Wunsch der Bewohnerschaft des Ortsteils geduBert.

Wahrend die Flache direkt vor dem Netto-Markt zu dem Objekt gehort,
sich also in Privateigentum befindet, liegt der breite Gehweg davor im
Fachvermdgen des StraBen- und Griinflaichenamtes. Die Flache neben dem
Netto-Markt (zwischen Netto und GalileistraBe) ist auBerdem Teil einer ge-
schiitzten Grlinanlage. Somit kommen vor allem die Gehwegflachen fur
eine Wochenmarkt-Nutzung in Frage. Bevor auch die Privatflachen vor
dem Netto-Markt in die Planung einbezogen werden, ware eine Durchfihr-
barkeit mit dem Eigentliimer bzw. der Netto-Filialleitung abzuklaren.

Die Prifflachen sind weitgehend barrierefrei, Parkplatze sind straBenbe-
gleitend in begrenztem Umfang vorhanden. Durch die Nachbarschaft zum
Netto-Markt, dem einzigen Lebensmittelmarkt im Planungsraum Planter-
wald, bieten sich fiir die Bewohnerschaft gute Kopplungsmadglichkeiten.
Aus Sicht der Wochenmarkthandler:innen ist der Standort allerdings ver-
gleichsweise wenig attraktiv, da er tber deutlich weniger Laufkundschaft
verfligt als ein Standort an der BaumschulenstraBBe. Potenzielle Beteiber:in-
nen haben daher nur geringes Interesse an diesem Standort.

Abb. 41:

Fotos:

Ansichten des Priifstandorts 7
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Abb. 42:
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Ubersicht des Priifstandorts 7 (Netto Plinterwald)
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Abb. 43:

Versorgungsangebot mitten
im Wohngebiet

unmittelbare Nahe zu Netto,
Kita Raumschiff Orion, Arzte-
haus (Kopplungskaufe mog-
lich)

Bushaltestelle in der Nahe
ausreichend Parkplatze
weitgehend barrierefreier Platz

vor Netto

Strom- und Wasseranschlisse, offentliche Toiletten
Parkmaoglichkeiten fiir Zugfahrzeuge

Abklarung mit Eigentiimer und Marktleitung zur Nutzung der Flache

Vor- und Nachteilsbetrachtung des Priifstandorts 7

positiv negativ

unattraktive Kulisse durch Dis-
counter im Hintergrund

sehr kleine Flache, Stellen nur
weniger Stande moglich =
kein richtiger Wochenmarkt,
vrsl. nicht rentabel genug
Standort mit geringer Lauf-
kundschaft/ Kundenfrequenz

Cima.

59



Strategisches Standortkonzept BaumschulenstraBe 2023

4.4.8 S-Bahnhof Planterwald

Der Bereich um die S-Bahnstation Plianterwald (Priifstandort 8) bietet
aufgrund seiner GroBBe grundsatzlich viel Platz fiir zahlreiche Stande. Er ver-
fligt auBerdem (iber eine ausgezeichnete OPNV-Anbindung, die Nihe zu
einer ,Next-Bike"-Sharing-Station sowie zahlreiche Radsténder. Aufgrund
unterschiedlicher Pflasterungen ist der Platz jedoch nicht barrierefrei. Wei-
terhin wird die Marktatmosphdre durch die Umgebung eingeschrankt.
Zwar ist der Eingang zur S-Bahnstation nicht unattraktiv, die umliegenden
Gebaude und in Teilen auch die Grinflachen sowie die ungeordnete Ge-
staltung des Platzbereichs schranken die Attraktivitat des offentlichen
Raums ein. Graffitis und in die Jahre gekommene Gebaude wirken sich ne-
gativ auf die Kulissenwirkung des Platzes aus.

Siedlungsstrukturell befindet sich der S-Bahnhof Planterwald in einer
Randlage, was die fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Ortsteil erheblich ein-
schrankt. Zudem sind in unmittelbarer Ndhe keine ergédnzenden Nutzun-
gen (Einzelhandel, Dienstleistungen) vorhanden. Dies schmalert die Attrak-
tivitat des Platzes fir potenzielle Beschicker:iinnen massiv.

Fotos:

Ansicht des Priifstandorts 8

cima 2023

Cima.
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Cima.

Abb. 45: Ubersicht des Priifstandorts 8 (S-Bahnhof Plianterwald) Abb. 46: Vor- und Nachteilsbetrachtung des Priifstandorts 8
' ' i . positiv negativ
= unmittelbare Lage an S-Bahn- | = Platz nicht barrierefrei
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4.4.9 Platz vor der USE (Eichbuschallee)

Der Platz vor der USE (Eichbuschallee; Priifstandort 9) wurde nicht im
Rahmen der Ortsbegehung der cima identifiziert, sondern im Rahmen von
weiteren Beteiligungsformaten wahrend der Bearbeitungsphase (Quar-
tiersrundgang mit Anwohnenden wéhrend des Tags der Stadtebauforde-
rung). Es handelt sich um eine betonierte Freifliche vor dem Gebaude der
USE (USE Union Sozialer Einrichtungen gemeinnitzige GmbH) in der Eich-
buschallee 4-6. Nordlich grenzt die Grundstufe der Sophie-Brahe-Ge-
meinschaftsschule an den Standort an, 6stlich ein Wohnblock. Die USE ist
auBerdem die Pachterin der Flache, es handelt sich demnach um eine pri-
vate Flache.

Von der Eichbuschallee aus ist der Platz kaum einsehbar und nur tber eine
relativ schmale Zufahrt zu erreichen. Somit verfiigt der Platz auch kaum
Uber Laufkundschaft (Spontankdufe), zudem befinden sich im Umfeld
keine anderen Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Dienstleistun-
gen). Eine besondere Kulisse kann der Platz nicht vorweisen, er bietet je-
doch eine ruhige Atmosphére in griiner Umgebung.

Im Jahr 2022 hat es zu diesem Standort bereits eine Abstimmung zwischen
Vertreteriinnen der Bewohnerschaft im Ortsteil Planterwald, der Deut-
schen Marktgilde eG und der USE gegeben. Im Ergebnis wurde festge-
stellt, dass aufgrund der freizuhaltenden Feuerwehrzufahrt (USE, Grund-
schule) auf dem Platz nur ca. 5-8 Marktstéande gestellt werden kdnnten,
dass keine Strom- und Wasseranschliisse und keine 6ffentlichen Toiletten
vorhanden sind und dass das Interesse potenzieller Standbetreiber:innen
aufgrund des abgelegenen Standortes nur gering ist.

Fotos:

cima 2023

Ansichten des Priifstandorts 9

i

Cima.
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Cima.

Abb. 48: Ubersicht des Priifstandorts (USE Eichbuschallee) Abb. 49: Vor- und Nachteilsbetrachtung des Priifstandorts 9
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4.5 Ergebnisse der Telefoninterviews und Gesprache vor Ort

Die Bewertungen der Prifstandorte (vgl. Kap. 4.4), werden nachfolgend
durch die Ergebnisse aus Gesprachen mit Expert:innen und Passantiinnen
erganzt. AbschlieBend wird ein Vergleich der Priifstandorte vorgenommen
(siehe Kap. 4.6).

Telefoninterviews

Aus den Telefoninterviews mit Mitarbeiter:innen des Bezirksamtes sowie
Marktbetreiberiinnen gingen wertvolle erganzende Erkenntnisse hervor.
Abb. 50 zeigt zusammenfassend Zitate, die widerspiegeln, vor welchen
Hirden Wochenmérkte im Ortsteilzentrum Baumschulenweg und im Orts-
teil Planterwald stehen kénnen beziehungsweise welche Anforderungen an
einen Marktstandort von Betreiber:innenseite bestehen.

Wahrend insbesondere der Vertreter eines Unternehmens hohes Interesse
an der Durchfiihrung eines Wochenmarktes in der BaumschulenstraB3e sig-
nalisiert hat, waren andere Betreiber:iinnen eher verhalten und begriinde-
ten dies mit den aktuell eher schwierigen Rahmenbedingungen fiir einen
Wochenmarkt. Dazu zahlen etwa eine oftmals fehlende oder ungeklarte
Unternehmensnachfolge, Personalmangel, die Konkurrenz durch Super-
markte im Bereich Frischeprodukte und der inflationsbedingte Riickgang
der Zahlungsfahigkeit bei der Wochenmarktkundschaft. Zudem miisse ein
Marktstandort fir mindestens zehn bis zwolf Stiande Flache bieten, um
lukrativ zu sein. Diese Anzahl rihrt daher, dass nicht an jedem Markttag
auch alle Beschicker:innen tatsachlich vor Ort sein kdnnen. Auch ausrei-
chend Parkpldtze und eine laufende Betreuung durch den/die Markt-
meister:in miissten gegeben sein. Erst so kdnne eine Verbindlichkeit fir
die Beschicker:innen entstehen. Bei der Einfilhrung eines neuen Marktes

sollten die Beschicker:innen zudem flr mindestens ein halbes Jahr vertrag-
lich daran gebunden werden, wochentlich zu erscheinen, um eine Etablie-
rung des Marktes zu gewahrleisten. Weiterhin seien eine zentrale Lage
und unmittelbare Ndhe zu erginzenden Nutzungen (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Post, Bank, medizinische Versorgung, Betreuungseinrich-
tungen, Kultur) von immenser Bedeutung, um eine Grundfrequenz zu
schaffen und Spontankdufe durch Passantiinnen zu erzielen.

Marktmanagement erfordere viel Erfahrung im Hinblick auf den Umgang
mit Marktbeschicker:innen und kdnne nicht ,nebenbei” erledigt werden.
Fur eine ausreichende Bekanntmachung des Marktes sei ein intensives
Marketing erforderlich (u.a. Plakate, Aktionen / Angebote, Postwurfsen-
dungen, Artikel / Anzeigen im Bezirksblatt, Banner, regelmaBige Postings
in den sozialen Medien, Flyer, Merchandise wie Wochenmarktbeutel oder
Brotboxen, Landingpage fiir alle Werbemedien, z.B. auf der Seite des Be-
zirksamtes Treptow-Kopenick). Erfolgversprechend sei erfahrungsgemal
auch der Erlass von Sondernutzungsgebiihren im ersten Jahr, um den
Beschickeriinnen die schwierige Anlaufphase zu erleichtern. Besonders
wichtig fur einen gelungenen Markt und eine ansprechende Marktat-
mosphare sind die klassischen Marktsortimente wie Gemuse, Obst, Milch-
produkte, Fleisch- und Wurstwaren, Backwaren oder auch Haushaltswaren,
weniger jedoch Textilstdnde, die oftmals keine hochwertigen Artikel anbie-
ten. Weiterhin sinnvoll seien Mittagsimbissangebote. Ein neuer Markt sollte
Uber ausreichend Stromanschliisse fir alle Handler:innen sowie besten-
falls Gber vereinzelte Wasseranschliisse verfligen. Abwasser und Abfélle
entsorgen die Handler:innen in der Regel selbst.

Cima.
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Abb. 50: Zitate aus den Expert:innen-Interviews
.Es werden derzeit vom BA TK ein ,Der Standort bietet
Verkehrs- und ein Freiraumkonzept alle Voraussetzungen _Ein neuer Markt ist
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liebsten auf dem Markt!"

.Es ist ruhig

,Der Fachkrifte- .Erst Corona, nun Inflation und geworden auf ,,Kommune kann

mangel ist auch auf Wirtschaftskrise ... die Leute dem Markt ..~ keinen Markt.”

den Markten haben kein Geld far teure’
angekommen.” Wochenmarktprodukte!”

.Seit 2006 gehen die Wochenmarkte hier zuriick.”

Zusammenstellung: cima 2023; blau = Hinweise; griin = pro Wochenmarkt in Baumschulenweg; rot = mdgliche Hiirden / Erschwernisse
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Gesprache mit Passant:innen vor Ort

Neben den telefonischen Interviews sprach die cima auch vor Ort mit ei-
nigen Passantiinnen im Bereich der BaumschulenstraBe. Dabei wurde
deutlich, dass die meisten Personen einen Wochenmarkt begriiBen und
besuchen beziehungsweise zumindest testen wirden. Einige besuchen
bereits Wochenmarkte und wiirden sich freuen, (wieder) einen Wochen-
markt im eigenen Quartier vorzufinden — nicht nur als reines Versorgungs-
angebot, sondern auch als Treffpunkt. Als bevorzugter Zeitraum wurden
vorwiegend klassische Marktzeiten genannt (morgens/vormittags), insbe-
sondere der Samstag wurde als Wunschtag benannt.

Abb. 51: Zitate aus den Passant:innen-Interviews

.Markte finde ich schon sehr schon. Ich muss sonst immer
bis zur Hermannstrale zum Markt fahren. Einen vor der

Haustiir zu haben, ware besser.” (altere Dame um die 65)

.Ja, das ware schon. Ich bin alt
und habe immer Zeit. Am liebsten
so wie man das kennt - morgens
oder vormittags. Der Wochentag
ist mir eigentlich egal.” (altere
Dame um die 80)

.Waére schon. Kennt man ja
auch aus anderen Vierteln.
Z.B. in Rudow der ist toll.
Am besten vormittags am
Samstag.” (Mann, ca. 55)

,Den wiirde ich mir dann mal angucken
und dann halt mal schauen, ob er mir
gefallt!” (Mann um die 40)

JIch bin zwar kein Gberzeugter
Wochenmarktganger, aber

dagegen zu sagen ist nichts.”
(Mann um die 60)

.Wirde mich fir die regionalen Anbieter aus der Region
freuen. Ich geh zwar zum Edeka, aber zu einem
Wochenmarkt wiirde ich auch noch gehen.” (Mann, ca. 40)

Die stichprobenartig gefiihrten Gesprache konnen eine umfassende Pas-
santiinnen- oder Online-Befragung nicht ersetzen, zeigen aber eine Ten-
denz auf. Eine Online-Befragung wurde Ende 2022 auf mein.berlin.de
durchgefihrt'. Auch hier wurde mehrfach der Wunsch nach einem Wo-
chenmarkt in Baumschulenweg geaulBBert. Ein weiteres wichtiges Ergebnis
war, dass 77 % der Befragten auf die Markte im Bezirk durch Vorbeilaufen
aufmerksam geworden waren und nur wenige durch Mundpropaganda
oder Marketing. Dies spricht ebenfalls sehr fiir einen gut einsehbaren
Markt in einer stark frequentierten Lage. Hinsichtlich der Zeit wurde hier
ebenfalls der Samstag als bevorzugter Wochenmarkt-Tag genannt. Der
Sortimentsschwerpunkt soll demzufolge im Frischesegment liegen, wéah-
rend Textilien, Schuhe, Lederwaren usw. eher negativ gesehen werden.

.Joa, so ein Wochenmarkt mit richtig guten Sachen is’
schon wat Feines. Manche haben ja auch diese
Kaffeefahrrader. Die finden wir schon echt cool -

auch so als Treffpunkt. Am liebsten an einem
Samstag.” (junges Parchen um die 30)

,Wir fanden es schon schon. Aber bisher sind die ja
immer eingegangen, daher haben wir da keine
richtige Meinung. Wir waren daher auch ewig
nicht mehr auf einem.” (alteres Paar, Ende 70)

“Das fande ich schon gut. Tendenziell am besten nachmittags nach der Arbeit. Ich
wirde da das klassische Wochenmarktsortiment kaufen ... Obst, Gemiise und so.
Es gab auch mal einen, aber der war irgendwann weg. Der Markt in Adlershof ist

auch schon, aber findet leider gerade nicht statt.” (junge Mutter mit Baby)

Zusammenstellung: cima 2023; griin = positiv gegenliber einem Wochenmarkt in Baumschulenweg; gelb = neutral

7 Evaluation der Wochenmérkte im Bezirk Treptow-Képenick Befragungszeitraum 01.11.

bis 15.12.2022; https://mein.berlin.de/projekte/wochenmarkte-in-treptow-kopenick/
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4.6  AbschlieBender Vergleich der Prifstandort-Bewertung

Die untersuchten Prifstandorte fiir einen Wochenmarkt im Ortsteilzent-
rum Baumschulenweg sowie im Ortsteil Planterwald bieten sehr unter-
schiedliche Voraussetzungen. Sie wurden hinsichtlich verschiedener Krite-
rien verglichen, die nach Einschatzung der cima flr einen erfolgreichen
Wochenmarkt grundlegend sind (vgl. Abb. 52). Dabei zeigt sich erneut
deutlich, dass einige Standorte wenig geeignet sind, wahrend andere die
nétigen Voraussetzungen erfillen kénnen. In jedem Fall missen folgende
Voraussetzungen vorhanden sein bzw. geschaffen werden:

= Stadtebaulicher Bezug: zentrale Lage und unmittelbare Nahe zu er-
ganzenden Nutzungen

= GroBe: Stellflache fir mindestens flr zehn bis zwolf Handler:innen

= Bereitstellung von Stromanschlissen (in Hohe der Anzahl der
Stéande)

= Bereitstellung von Wasseranschlissen (fir einen Bruchteil der
Stande; i.d.R. bendtigen nur wenige Stande einen Wasseranschluss)

= Abkldrung Sanitaranlagen: Wo kdnnen (6ffentliche) Toiletten in fu3-
laufiger Nahe genutzt werden?

= Barrierefreiheit: Der Marktplatz sollte mdglichst barrierearm sein (z.B.
ebene Pflasterung, kaum bis keine Hindernisse in den Laufwegen).

= Parkflachen fir Zugfahrzeuge: Wo kdnnen diese in der Nahe zu den
Marktzeiten ,legal” geparkt bzw. abgestellt werden?

= Betrieb und Betreuung: Wer kassiert die Standgebuihren, sorgt fiir ei-
nen reibungslosen Ablauf, akquiriert die Handler:innen und verant-
wortet Marketing sowie Presse- und Offentlichkeitsarbeit?

Der stddtebauliche Bezug ist insbesondere bei den Standorten entlang der
BaumschulenstraBe gegeben, wohingegen untersuchte Standorte im
Ortsteil Planterwald eher als solitar ohne direkte Verbindung zu erganzen-
den Nutzungen zu bewerten sind

Eine gute Erreichbarkeit ist an fast allen Standorten gegeben — mal mehr,
mal weniger komfortabel.

Die Erzeugung eines atmospharischen, attraktiven Wochenmarktes (Am-
biente) ist ebenfalls eher im Bereich der Baumschulenstrale mdglich, da
die dort realisierbaren Standorte in der Regel auch mit einer attraktiven
Umgebung einhergehen. Im Hinblick auf die Barrierefreiheit, Beleuchtung,
Bespielbarkeit und Infrastruktur vor Ort (Strom, Wasser etc.) sind in den
meisten Fallen noch Klarungen notwendig.

Final wurden drei geeignete Standorte identifiziert:
=  Platz vor der VHS / Kirchplatz (Priifstandort 1)
=  Platz zwischen Edeka und RumBa (Prifstandort 3)
= Platz vor der Mérike-Apotheke (Prifstandort 4)

Bezliglich des Platzes zwischen Edeka und RumBa wurde zwar bereits von
einem Betreiberunternehmen ein groBes Interesse signalisiert, Gesprache
mit der Edeka-Expansionsleitung haben jedoch ergeben, dass hier ein Wo-
chenmarkt kritisch gesehen wird, da wahrend der Marktzeiten nicht aus-
reichend Parkplatze fir die Edeka-Kundschaft zur Verfligung stiinden.

Bei dem Platz vor der Morike-Apotheke ist die geringe FlachengréBe ein
sehr einschrankender Faktor und steht der Rentabilitédt eines dortigen Wo-
chenmarktes massiv im Wege. Dieser Standort sollte daher als fester Wo-
chenmarkt-Standort nicht weiterverfolgt werden. Unter Umstanden kann
er als Ubergangslésung dienen, bis vor der VHS eine dauerhafte Marktfla-
che umgesetzt werden kann.

Die Empfehlung der cima lautet daher, den Platz vor der VHS / Kirchplatz
in den Fokus zu nehmen, da dieser langfristig die besten Voraussetzungen
fur den Betrieb eines Wochenmarktes im Ortsteilzentrum Baumschulen-
weg bietet. Eine Nutzbarmachung als Wochenmarkt- und Veranstaltungs-
flache sollte daher in den aktuellen Erstellungsprozess eines Freiraumkon-
zeptes durch das Bezirksamt Treptow-Kopenick einflieBen und am Ende
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ermdglicht werden. Der Platz vor der VHS / Kirchplatz ist die einzige wirk-
lich als Stadtplatz wahrnehmbare Flache entlang der BaumschulenstraBe
und bietet daher das Potenzial, sich als Mittelpunkt und Zentrum des
offentlichen Lebens im Quartier zu entwickeln. Nach Ansicht der cima
sollte der Platz zukiinftig den Raum bieten, nicht nur regelmaBige Wo-
chenmarkte, sondern auch Floh- und Themenmarkte, einen kleinen Weih-
nachtsmarkt, Quartiersfeste usw. zu veranstalten. Der Platz wirde damit
zukiinftig auch einen Ort der Identifikation mit dem Quartier darstellen
und damit die Lebensqualitat bzw. die Wohnzufriedenheit in Baumschu-
lenweg erhdhen.

Fur den Ortsteil Planterwald konnte firr keinen der Priifstandorte eine aus-
reichende Eignung festgestellt werden. Es gibt hier kein gewachsenes
Zentrum und daher auch keinen Standort, der viel Laufkundschaft und
Kopplungskaufe erwarten lasst. Dies flihrt dazu, dass aus Betreiberper-
spektive an keinem der Standorte das wirtschaftliche Betreiben eines Wo-
chenmarktes absehbar ist. Voraussichtlich wird sich daher weder ein Be-
treiberunternehmen noch Standbetreiber:innen fiir einen Wochenmarkt
im Planterwald finden lassen. Fur den Fall, dass dennoch interessierte
Standbetreiber:innen gefunden werden kdnnen, bietet sich der Platz vor
dem Netto-Markt im Dammweg (Priifstandort 7) als beste Option fiir ei-
nen kurzfristig umzusetzenden Wochenmarkt im Planterwald an. Mit lang-
fristiger Perspektive sollte das Thema Wochenmarkt bei neuen Wohnbau-
entwicklungen in dem Ortsteil berticksichtigt werden, etwa bei der Ent-
wicklung der Kleingartenanlagen nordwestlich des S-Bahnhofs und der
StraBe Am Planterwald zu einem Wohnquartier. Hier bietet sich die
Chance, die Achse zwischen S-Bahnhof und Sophie-Brahe-Gemeinschafts-
schule zu einer zentralen Quartiersstrale mit belebten Erdgeschosszonen
zu entwickeln. In einem solchen Zusammenhang ware dann zukinftig
auch ein belebter Wochenmarkt fiir den Ortsteil Planterwald vorstellbar.
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Abb. 52: Vergleich der Priifstandorte nach verschiedenen Kriterien

Erfiillung der Bedingung
Standort 1| Standort 2 | Standort 3 | Standort 4 | Standort 5 | Standort 6 | Standort 7 | Standort 8 | Standort 9
Kriterien Platz zw. Platz vor breite
Platz vor |Platz hinter| Edekau. |der Morike-| Seiten- Kopenicker| vor Netto S-Bhf. USE (Eich-
der VHS der VHS RumBa Apotheke straBen Landstr. |Planterwald|Planterwald|buschallee)

Zentraler Standort

Stadte- |[Nahe zu Kopplungsmdglichkeiten, Anbindung an Lauflagen (z.B. Einzelhandel, Gastronomie)
baulicher [Frequenzgewinn fiir stationéren Einzelhandel

Bezug  |Beriicksichtigung stadtebaulicher Gegebenheiten in Marktarchitektur, Einfigen in das Umfeld
Stadtebauliche Qualitét des Standortes
Optische Abgrenzung des Marktes mit einladenden Eingangssituationen

e':I:al;lt(t;l Hohe Aufenthalts- und Verweilqualitat
ul
9 und 9 Attraktives Gesamterscheinungsbild mit Marktcharakter (lickenlose, kompakte Standaufstellung)
Ambiente |Barrierefreie Begehbarkeit
Beleuchtung
FlachengroBe
Bespielbar-
ieit Schaffung von Aufenthaltsbereichen und Aktionsflachen

Flexible GroBenanpassung des Marktes, Erweiterbarkeit der Marktflache
Fiir Beschicker:innen (Anlieferung, Stellméglichkeiten Lieferfahrzeuge)
Erreichbar- | Gute OPNV-Anbindung

keit Nahe zu ausreichend Parkplétzen
Nahe zu Radstellplatzen, Anbindung an Radweg
Stromversorgung
Infra- Frischwasseranschluss

struktur Abwasseranschluss
Toilettenangebot
Sicherheit [Umsetzung bestehender Sicherheitsbestimmungen maglich (ausreichend Fluchtwege, Standorte
und fuir Rettungsfahrzeuge, Bereitsstellungsparkplatz, Erstversorgungspunkte, Terrorsperren)
Brandschutz| Durchfahrtsbreite fiir Rettungseinsitze mind. 3,50 m, Lichte Héhe mind. 3,50 m

13 7 16 14 5 2 12 7 9

. bedingt erfiillt / Erschwernisse 1 6 2 3 5 7 4 4 6
Bilanz

0 0 0 3 2 9 3 7 4

9 10 5 3 11 5 4 5 4

Grafik: cima 2023

69



Strategisches Standortkonzept BaumschulenstraBe 2023

4.7 Empfehlungen zur Umsetzung: Nachste Schritte

4.7.1 Einrichtung + Standanordnung

Nachfolgend werden weitere Hinweise formuliert, wie ein Wochenmarkt
in der Baumschulenstrae gelingen kann. Die Empfehlungen und Hinweise
orientieren sich an dem favorisierten Prifstandort 1 (Platz vor der VHS /
Kirchplatz; vgl. Kap. 4.6), kdnnen aber auch auf andere geeignete Stand-
orte im Ortsteilzentrum Baumschulenweg oder im Ortsteil Pléanterwald
Ubertragen werden.

Bei der Einrichtung eines Wochenmarktes auf dem Platz vor der VHS /
Kirchplatz sollte fiir die Stande eine moglichst groe zusammenhédngende
Marktflache mit idealerweise einem Rundlauf (z. B. um das Wasserspiel
herum) geschaffen werden — so entsteht Raum fiir viele Marktbeschi-
ckeriinnen und eine adaquate Marktatmosphdre wird beglnstigt. Der
Platz muss dabei Raum fiir mindestens 10 bis 12 Stande bieten, d.h. ca.
180 m? reine Stellfliche’®. Zudem miisste die Befahrbarkeit mit bis zu
7 Tonnen sichergestellt sein. Alternativ ist auch eine Beschrankung des zu-
lassigen maximalen Fahrzeuggewichtes denkbar, z. B. von maximal
4,5 Tonnen. Beschicker:iinnen mit gréBeren Fahrzeugen wiirden dann al-
lerdings von dem Markt ausgeschlossen.

Des Weiteren sind Stromanschlisse fir alle Stande zu schaffen. Frischwas-
seranschlisse bendtigen nur wenige Stande; hier ist die Schaffung von
etwa drei Anschllssen ausreichend. Die Nutzbarkeit einer 6ffentlichen Toi-
lette flr die Besucher:innen des Wochenmarktes ist abzuklaren und sollte
gewahrleistet werden. Hier wéare z.B. zu prifen, ob die Toiletten der VHS
mitbenutzt werden kdnnten.

Es bietet sich an, die Marktflache — die durchaus auch fir andere Veran-
staltungen genutzt werden kénnte — durch eine attraktive Begriinung ein-
zurahmen und somit der fiir den Platz vorgesehenen Nutzung als Griin-
flache weiterhin Rechnung zu tragen, gleichzeitig andere Nutzungen aber

'8 ausgehend von gréBter WagengroBe 6,3 m x 2,4 m; Referenzobjekte von Borco Héhns

nicht auszuschlieBen. SchlieBlich ist der Standort im Griinanlagenbestand
Berlins als ,Stadtplatz” definiert (vgl. Kap. 4.4.1). Dieser Funktion sollte er
zukiinftig auch gerecht werden kénnen.

Weiterhin sind hochwertige Sitz- und Verweilmdglichkeiten sowie Abfall-
eimer und eine ausreichende Beleuchtung vorzusehen. Darliber hinaus
sind (soweit moglich und erlaubt) auch direkt vor dem Gebaude der VHS
sowie gegebenenfalls — bei Entfernung der Poller — auf den Blrgersteig
ragend potenzielle Stellflichen vorhanden. Dabei missen Laufwege in
ausreichender Breite erhalten bleiben. Darliber hinaus gibt es breite Wege
vom Burgersteig der BaumschulenstraBe hin zu den Eingdngen des VHS-
Gebaudes, auf denen in Teilen ebenfalls Stande gestellt werden kénnten.
In jedem Falle sind Flucht- und Rettungswege mit einer Breite von 3,5 Me-
tern freizuhalten. Es sind Vorgesprache mit der VHS und der Kirchenge-
meinde als unmittelbare Anrainerinnen zu fihren.
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4.7.2 Ziele und Benefits des Marktes

Die Einflihrung eines Wochenmarktes im Ortsteilzentrum Baumschulen-
weg kann mehrere zielgruppenspezifische Ziele verfolgen und ver-
schiedenste positive Effekte flir seine Umgebung erzielen (vgl. Abb. 53).

Funktion und Bedeutung fiir die Stadt:

= Steigerung der Standortmarke als Versorgungsstandort

= Unterstlitzung der Attraktivitdt und Positionierung des Ortsteilzent-
rums

= Weiterentwicklung des Kulinarik- und Genussangebotes

= Stadtebaulicher Bezug zu attraktivem, historischem Stadtkern/ Orts-
zentrum

= Beitrag zur Belebung der BaumschulenstraBe

= Verknlpfung und Zusammenarbeit von Markthandler:innen, Einzel-
handel, Gastronomie und lokaler Wirtschaft zur Verbesserung der re-
gionalen Wertschépfung (Starkung geschlossener Wirtschaftskreis-
laufe)

= Starkung des Ortsteilzentrums im Gesamtkontext mit weiteren MaB-
nahmen = Wirkung Uber temporare Veranstaltung hinaus

Funktion und Bedeutung fiir Bewohnerschaft + Gast:innen:

= Schaffung eines Einkaufserlebnis flir die Bewohnerschaft und Gast:in-
nen = Mix aus Einkaufen, Erlebnis, Information, Genuss

= Bereicherung des innerstadtischen Angebotes durch Besonderheiten

= Starkung der lokalen Identitat durch Teilhabe und Férderung des loka-
len und regionalen Wir-Gefiihls = schafft Akzeptanz fiir den Markt

= Markt im Ortsteilzentrum ist Treffpunkt fiir Bewohner:innen und Besu-
cher:iinnen / Mittelpunkt des offentlichen Lebens im Quartier

Funktion fiir Marktbeschicker:innen und Erzeuger:innen:

Plattform fir regionale Erzeugeriinnen und Akteur:innen (,Kulinari-
sches Schaufenster der Region / Brandenburgs”)

Forderung der Produktion, Verarbeitung und Vermarktung qualitativ
hochwertiger Nahrungsmittel

Impulse flr Starkung der Direktvermarktung
Aufbau von Strukturen flr weitere Direktvermarktungsaktivitaten

Erhaltung der heimatnahen Produktionsstatten und Arbeitsplatze

Abb. 53: Ziele der Einfiihrung eines Wochenmarktes
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Grafik: cima 2023

Cima.

71



Strategisches Standortkonzept BaumschulenstraBe 2023

4.7.3

Grundausrichtung des Wochenmarktes

Zielgruppen

Einheimische, d.h. Menschen, die im Umfeld wohnen

- insbesondere Menschen mittleren Alters (ca. 30-50 Jahre) mit oder
ohne Kinder (legen Wert auf gesunde Erndhrung sowie regional/
nachhaltig/ 6kologisch erzeugte Lebensmittel)

- Altere (ab ca. 50+ Jahre, legen Wert auf qualitativ hochwertige Er-
zeugnisse)

- mit zunehmendem Generationswechsel auch (neu zuziehende)
Menschen unter 30 Jahren

Angebotsschwerpunkte

Klassisches Wochenmarkt-Frischesortiment zur Gewédhrleistung eines
weiteren Versorgungsangebotes im Quartier; Fokus auf Verkauf von
Nahrungs- und Genussmitteln — Schwerpunkt Direktvermarktung

Angebotsmix aus: Obst und Gemdise aus regionaler Erzeugung, er-
ganzend internationales Angebot (Schwerpunkt sollte jedoch auf regi-
onaler Ware liegen), Fisch (ggf. mit kleinem Imbissangebot), Wurst-
und Raucherwaren (ebenfalls schwerpunktmaBig aus regionaler Erzeu-
gung), Kase / Milchprodukte, Blumen / Floristik, Eier / Eierprodukte /
Nudelspezialitdten, Krauter und Gewiirze, ggf. erganzend hochwertige
Haushaltswaren (z.B. Klichenutensilien aus Holz, Birsten, Haushaltske-
ramik usw. aus einer regionalen Behindertenwerkstatt)

Saisonal erweitertes Angebot, z.B. Erdbeer-, Honig-, Spargelstand

Zum Konzept des Frischemarktes passen keine Stande mit Textilien,
Schuhen, Taschen und Lederwaren usw.

Imbiss- und Mittagsangebote bspw. fir altere Menschen (Suppen,
Snacks, Nudelgerichte, Backwaren etc.)

Bei Events / Aktionen ergdnzend thematisch passendes Zusatzsorti-
ment und Kunsthandwerk (Regionales, Originelles, Traditionelles und

AuBergewdhnliches, Exklusives, Saisonales); hier gesondert auch pas-
sende regionale Handler:innen einladen

Offnungszeiten

Ein- bis zweimal pro Woche; davon bestmdglich ein Samstagvormit-
tag, damit auch Berufstatige den Wochenmarkt aufsuchen kénnen

Zeitraum: ca. 8-14 Uhr, fir den frihmorgendlichen Versorgungsein-
kauf und die Mittagszeit (Imbissgeschéaft) abzudecken

Zusatzlich alle ein bis zwei Monate ein gesondert beworbener Feier-
abend- / Themenmarkt fir besondere Events und als Treffpunkt fir
die Einwohnerschaft; Terminkollision mit anderen Events in der engen
Umgebung vermeiden oder aber fir sinnvolle Kombination sorgen

Aktionen und Events

Diese Themenmarkte gehen Uber die Angebote der ,normalen Markttage”
hinaus. Sie sollen sich zum Treffpunkt mit besonderer Aufenthaltsqualitat
entwickeln.

Mogliche Programmschwerpunkte:

Kulinarik genieBen

- Verkaufsstande und Gastronomie-Angebote

- Schaukochen, z.B. in Kooperation mit Gastronom:innen, Kochschu-
len (auch VHS) oder Kulturvereinen aus der Umgebung

- Marktfriihstiick mit ,Langer Tafel”

- Tastings, Verkostungen

- Kombination aus kulinarischen Fiihrungen

Kultur erleben

- StraBenmusik (ruhige, akustische Formate)

- StraBenkunst, z.B. Bodengemalde (Motive Landwirtschaft, Nachhal-
tigkeit, Gebaude aus dem Quartier, Wasserspiel etc.)

Nachhaltig konsumieren, lernen, sich austauschen:

- DIY-Workshops fur Naturkosmetik oder Reinigungsmittel
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- Dialogforen und Vortrage

- Infostédnde von Verbanden und Initiativen

- Saatgut-Tauschborse

- Wertschdpfungsketten initiieren, z.B. Gber Hofladen in der Region
informieren, Hofladenkisten bewerben etc.

- Fuahrungen / Workshops fir Kitas und Schulklassen zum Thema ge-
sunde Ernahrung und Nachhaltigkeit

4.7.4 Organisation + Betrieb

Zur Betreuung der Handler:innen sollte ein:e Marktmeister:in vor Ort pra-
sent sein und folgende Aufgaben libernehmen:

= Einhaltung von gesetzlichen Auflagen (Flucht- und Rettungswege,
Parken, Barrierefreiheit, Einsatz von Kabelbriicken / -matten etc.)

= Koordinierung und Uberwachung des Auf- und Abbaus, Kontrolle der
ordnungsgemaBen Abfall- und Abwasserentsorgung sowie des Er-
scheinungsbildes der Marktstande (attraktive Stdnde unterstitzen
den Kauf der Ware)

= Organisieren von Aktionen vor Ort und des Marketings sowie von Ser-
viceangeboten

= Kassieren des Standgeldes (Empfehlung / gangige Praxis bei anderen
Wochenmarkten im Berlin: rd. 5 bis 8 € je laufendem Meter)

= Kontakt- und Ansprechperson fiir Handler:innen und Bevolkerung

= Akquisition und Auswahl der Markthandler:innen (Sortimentspflege)

Innerhalb des Bezirksamts Treptow-Kopenick ist das Ordnungsamt fir
Gewerbeangelegenheiten und Marktfestsetzungen zustandig. Daher ist
mit dem Ordnungsamt zu klaren, ob es diese Aufgabe selbst wahrnehmen
kann oder ob eine 6ffentliche Ausschreibung des Marktbetriebes sinnvoll
ist. Ein Betreiberunternehmen hatte bereits groBBes Interesse bekundet, im
Bereich BaumschulenstraBe einen Markt zu veranstalten. Ein externes Un-
ternehmen kann die oben aufgefiihrten Aufgaben aus eigener Hand leis-
ten und auf Erfahrungen aus dem Betrieb anderer Markte zuriickgreifen.

Das GeschiftsstraBenmanagement (GSM) hat sich im Prozess bereiter-
klart, das Marketing fur den Wochenmarkt zu unterstiitzen. Das GSM kann
hierbei als wichtiger Multiplikator fungieren (z.B. Bekanntmachung des
Wochenmarktes Uber eigene Veranstaltungen und Kommunikationska-
nale). Wir empfehlen daher, dass sich Marktmanagement und Geschafts-
straBenmanagement regelmaBig austauschen (etwa quartalsweise) um
gemeinsam neue Ideen fir die Bespielung und Belebung des Wochen-
marktes zu entwickeln (z.B. Marketingkampagne im Quartier, besondere
Aktionen / Merchandise, Kombination mit anderen Events).
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4.7.5 Offentlichkeitsarbeit + Marketing

Um einen erfolgreichen Start und einen dauerhaften Erfolg des Wochen-
marktes zu gewahrleisten, sind verschiedene Mafnahmen zur Bewerbung
des Wochenmarktes sinnvoll:

Zunachst ist die Entwicklung einer Wort-Bild-Marke ratsam, um einen
Wiedererkennungswert fiir den Markt zu schaffen. Spatestens wenn von
einem langfristigen Betrieb des Wochenmarktes auszugehen ist, zum Bei-
spiel nach Umsetzung von MaBnahmen aus dem Freiraumkonzept, sollte
ein Corporate Design erarbeitet werden. Die Marke muss stringent auf al-
len Kommunikationswegen fiir den Wochenmarkt angewendet werden.

Weiterhin kann ein Handler:innenexposé dazu beitragen, Marktbeschi-
cker:innen zu akquirieren. Das Exposé kann z.B. als Flyer gestaltet sein, den
Standort des Wochenmarktes und das Quartier als solches beschreiben
sowie die Kontaktdaten des Marktmanagements und die Kosten aufzei-
gen.

Zur Bewerbung des Marktes im 6ffentlichen Raum sind Plakate (DIN A1,
DIN A3) zu empfehlen, die an hoch frequentierten Orten ausgehédngt wer-
den kdnnen, etwa bei den Lebensmittelméarkten, am S-Bahnhof, in Cafés,
an Plakatwdnden oder an Laternenpfeilern. Es konnten lllustrationen eines
Standes oder einer belebten Marktflache oder appetitliche Fotos eines ty-
pischen Marktsortimentes gezeigt werden. Abgebildet sein sollten auch
die Marktzeiten, der Ort, gesonderte Termine fir Themenmarkte sowie
das Logo.

Weiterhin sinnvoll sind Anzeigen und Artikel in Blattern wie der Berliner
Woche oder im Bezirksblatt in auffalliger Gestaltung mit der Wort-Bild-
Marke und ansprechenden Fotos. Zu Aktionen und Themenmarkten sollte
die Presse gezielt eingeladen werden.

Auch Flyer sind zu empfehlen und werden nach Auskunft des Geschéfts-
straBenmanagements im Quartier auch gut angenommen. Sie sollten die
Informationen enthalten, die auch auf der Website zu finden sind, und an
stark frequentierten Orten ausgelegt werden (z.B. Lebensmittelmarkte,
VHS, Apotheke).

Das Bezirksamt betreibt eigene Social-Media-Kanale, die genutzt werden
kdnnten, so unter anderem Facebook, Twitter und Instagram (@BaBer-
linTK). Hier sollte Gber den Start des Wochenmarktes sowie besondere
Termine informiert werden. Ebenso kénnten hier Handler:innen vorgestellt
werden. Eigene Kanale nur fir den Wochenmarkt sind nicht zu empfehlen,
da sie einer regelmaBigen Pflege in Form neuen Contents und damit eines
intensiven Personaleinsatzes bedirften. Insbesondere die éltere Ziel-
gruppe wird auf diesem Kanal in der Regel ohnehin nicht erreicht.

Auf der Website des Betreiberunternehmens sollte eine eigene Unterseite
zum Wochenmarkt in Baumschulenweg entstehen und gepflegt werden,
die auch als Landingpage fir Print- und Onlinekanale (Links, QR-Codes)
fungiert. Hier sollten Ort, Marktzeiten, Ansprechpersonen, Termine, Fotos
des Marktgeschehens sowie Kurzvorstellung der Beschicker:innen ver-
merkt sein. Zusatzlich sollte auf den Internetseiten des Bezirksamtes und
des GeschéftsstraBenmanagements auf diese Website des Wochenmark-
tes verlinkt werden.

Zur direkten Kenntlichmachung der Marktflache sind dauerhafte, hoch-
wertig gestaltete Beschilderungen an den Markteingangen ratsam (mit
Bildern, Wort-Bild-Marke, C)ffnungszeiten). So wird auch an Nicht-Markt-
tagen deutlich: Hier findet regelméaBig ein Wochenmarkt statt! Die Gestal-
tung und Positionierung der Schilder muss unter Berlcksichtigung des
Gestaltungsleitfadens sowie des Denkmalschutzes erfolgen.

Die Er6ffnung des Marktes sollte einen feierlichen Rahmen erhalten,
etwa indem sich umliegende Gewerbetreibende auf dem Markt vorstellen
kdnnen (starkt die Akzeptanz des Marktes). Eine Tombola oder ein Gliicks-
raddrehen, Verkostungen sowie spielerische Aktionen fiir Kinder und Fa-
milien runden die Er6ffnung ab.
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5 Aufenthaltsqualitat und Moglichkeiten fiir Lieferverkehre

5.1 Ausgangssituation: Verkehr und Aufenthaltsqualitat in der BaumschulenstraBBe

Wie viele (Haupt-)StraBen in Berlin ist auch die BaumschulenstraBe sehr
stark durch motorisierten Individualverkehr belastet. Die durch das hohe
Kfz-Aufkommen produzierten Emissionen (Ldrm, Abgase) wirken sich
nicht nur negativ auf die Wohnqualitdt und -gesundheit der Anwohnen-
den aus, sondern auch auf die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum.
Zudem nimmt der flieBende und ruhende Kfz-Verkehr in der Baum-
schulenstraBe vergleichsweise viel Platz ein, sodass nur wenig Platz fir
FuB- und Radwege verbleibt. Im Ergebnis bieten die schmalen Gehwege
keine ,Flanier-Qualitdt” und keinen Raum fir attraktive AuBengastrono-
mie. Dies ist unter anderem daran ablesbar, dass hoherwertige Gastrono-
mie mit groBeren AuBenbereichen Uberwiegend an den Eckgrundstiicken
und in den NebenstraBen zu finden ist, wo einerseits mehr Platz fir die
Schankvorgéarten vorhanden ist und andererseits die Larmbelastung ge-
ringer ausfallt.

Als wichtige Verbindung zwischen der A 113 (Abfahrt SpathstraBe) im
Stdwesten und der B 96a (Kopenicker Landstrae) im Nordosten wird die
BaumschulenstraBBe nicht nur von zahlreichen Pkw genutzt, sondern auch
von sehr vielen Lkw. Laut der StraBenverkehrszahlung Berlin betrug die
durchschnittliche werktégliche Verkehrsstarke (DTVw) im Jahr 2019 in der
BaumschulenstraBBe rd. 18.400 Kfz je 24 Stunden (vgl. Abb. 54), davon
rd. 960 Lkw (Uber 3,5 Tonnen zuldssigem Gesamtgewicht, ohne Busse;
vgl. Abb. 55).

Die DTVw-Zahlung gibt nur Durchschnittswerte Giber 24 Stunden an. Auf-
grund erganzender Quellen™ kann jedoch unterstellt werden, dass 75 %

' Hinweise und Faktoren zur Umrechnung von Verkehrsmengen — Anforderungen an Da-
tengrundlagen aufgrund unterschiedlicher BezugsgroBen aus Richtlinien und Verord-
nungen, SenUMVK, April 2022

des gesamten Kfz-Aufkommens und 75 % des Lkw-Verkehrs in der Zeit
von 6 bis 18 Uhr stattfindet, also im Wesentlichen wahrend der Hauptge-
schaftszeiten der Laden in der Baumschulenstral3e.

Somit ergibt sich fir die BaumschulenstraBe eine durchschnittliche Ver-
kehrsstarke von rd. 1.073 Kfz pro Stunde in der Zeit von 6 bis 18 Uhr,
davon rd. 60 Lkw pro Stunde.

Aufgrund der Uberdurchschnittlichen Fahrbahnbreite der Baumschulen-
straBe kann der Kfz-Verkehr mit relativ hoher Geschwindigkeit flieBen, was
insbesondere bei groBeren und schwereren Lkw (ab 7,5 t) zu erheblichen
Gerauschentwicklungen fihrt. Dieser Effekt wird noch dadurch verstarkt,
dass sich Passant:innen aufgrund der relativ schmalen FuB- und Radwege
vergleichsweise nah an dem flieBenden Verkehr befinden, was das Larm-
empfinden und das subjektive Unsicherheitsempfinden noch verstarkt.
Das fiihrt zwangslaufig dazu, dass Menschen sich — ob bewusst oder un-
bewusst — nur ungern in der BaumschulenstraBe aufhalten.

Diese Wahrnehmung wurde auch in Gesprachen mit ansassigen Gewerbe-
treibenden bestatigt: Sie merkten an, dass die BaumschulenstraBe ein
.Durchfahrtsraum”, es ,sehr laut” sei und ,,ruhige Ecken fiir Eisdiele
und Cafés fehlen” wiirden. Die StraBe habe allgemein ,keine Aufent-
haltsqualitit”, der ,Bummelfaktor fehlt”.
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Verkehrsstarken DTVw 2019 Kfz (Kraftfahrzeuge)
Kfz = Pkw-+Lfw, Lkw>3,5t zul. GG, Bus, Krad

Die Beschriftung in der Karte istin 1.000 Kfz/24h angegeben
2.B. entspricht 23.5 in der Beschriftung 23.500 Kfz/24h
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1 < 3.000 Kiz/24h
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Cima.

Abb. 55: Verkehrsstarken der Lastkraftwagen (> 3,5 t zuldssiges Gesamtgewicht, ohne Busse) in der BaumschulenstraBe und den angrenzenden StraBBen

" New — ‘ < / 3 Verkehrsstiarken DTVw 2019 Lkw (Lastkraftwagen)
g ) Ny N \ o's Lkw = Lkw>3,5t zul. GG, ohne Bus

Die Beschriftung in der Karte istin 100 Lkw/24h angegeben
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5.2 Moglichkeiten zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

Aufgrund der Verbindungsfunktion zwischen Autobahn und Bundesstrale
wird der Verkehr auf der BaumschulenstraBe vermutlich nur in begrenz-
tem Umfang reduziert werden kdnnen. Umfassende bauliche Veranderun-
gen, die zu einer Verlagerung des Durchgangsverkehrs fiihren wiirden,
dirften nur schwer umsetzbar sein. Gleichwohl ist es ein erklartes Ziel des
Berliner Senats, mit der Festlegung der Stadtebauforderkulisse eine Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat in der Baumschulenstrae auch durch
verkehrliche und bauliche MaBnahmen zu erreichen®.

Im Rahmen des Foérderprogramms ,Lebendige Zentren und Quartiere
BaumschulenstraBe — K&penicker Landstrae” wurde im September 2023
eine Verkehrsuntersuchung fiir die Baumschulenstrae und die angren-
zenden Bereiche beauftragt, welche in den Jahren 2023 und 2024 erarbei-
tet wird?'. Die Untersuchung soll unter anderem als investitionsvorberei-
tende MaBnahme fir einen zukiinftigen Umbau der Baumschulenstral3e
dienen. Die Erkenntnisse und Hinweise aus dem vorliegenden strategi-
schen Standortkonzept sollen in die Bearbeitung der Verkehrsuntersu-
chung fiir die BaumschulenstralBe einflieBen, sodass die Belange von Ge-
werbetreibenden, Bewohner:innen und Kund:innen bereits friihzeitig in
dem Prozess berlcksichtigt werden kénnen.

Wie oben beschrieben wirkt sich das hohe Kfz-Aufkommen deutlich ne-
gativ auf die Aufenthaltsqualitat im Ortsteilzentrum und damit auf die Um-
satzpotenziale der ansassigen Gewerbetreibenden aus. Wahrend einige
Gewerbetreibende den Kfz-Verkehr und die dadurch induzierte Larmbe-
lastung als Negativfaktor benannt haben, duBerten andere Gewerbetrei-
bende Befiirchtungen, eine Verkehrsberuhigung kénne Pkw-Kund:innen
abschrecken und dadurch zu UmsatzeinbuBen fuhren.

20 ygl. ISEK fiir das Férdergebiet BaumschulenstraBe — Képenicker LandstraBe im Bezirk
Treptow-Kopenick 2021, Planergemeinschaft fur Stadt und Raum eG, Berlin, S. 90

Nach Einschatzung der cima handelt es sich bei dem Kfz-Verkehr in der
BaumschulenstraBe ganz Gberwiegend nicht um Zielverkehre (also Men-
schen, die gezielt fiir Einkdufe und andere Erledigungen in die Baum-
schulenstraBe fahren), sondern um Durchgangsverkehre, von denen die
ansassigen Gewerbetreibenden nicht profitieren. Nur vereinzelt halten Au-
tofahrer:iinnen an, um in der Baumschulenstrale Einkdufe und andere Er-
ledigungen zu tatigen. Diese ,Mitnahmeeffekte” sind jedoch nur sehr ge-
ring, da mit Ausnahme der beiden Lebensmittelmarkte (Edeka und Lidl)
kein Geschaft Uber eigene Stellplatze verfligt und die Anzahl 6ffentlicher
Stellplatze entlang der StraBe sehr begrenzt und zumeist stark ausgelastet
ist. Vertreter der beiden in der BaumschulenstraBe ansassigen Drogerie-
markte bestatigten in Experteninterviews, dass die Bedeutung der Pkw-
Erreichbarkeit fiir die Standorte in der Baumschulenstralle nur gering ist,
da es sich um typische ,Laufstandorte” handelt, die auf eine Versorgung
des fuBlaufigen Umfelds ausgerichtet sind.

Somit diirfte eine Verbesserung der Voraussetzungen fiir den FuBB- und
Radverkehr zu einer besseren Umsatzleistung in Einzelhandel und
Gastronomie fiihren. Der derzeitige Fokus der StraBenraumgestaltung
auf den Kfz-(Durchgangs-)Verkehr ist nach Einschatzung der cima eher
kontraproduktiv fir die Standortattraktivitat und damit auch fir die Um-
satzpotenziale der ansdssigen Gewerbetreibenden.

Wissenschaftliche Studien aus Deutschland und dem Ausland bestatigen,
dass Kfz-Kund:innen zwar pro Einkauf mehr Geld ausgeben als Kund:in-
nen, die mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, zu FuB oder dem Fahrrad kom-
men. Daflir besuchen Fahrradfahrende und vor allem zu FuB gehende
Kund:innen den 6&rtlichen Einzelhandel deutlich haufiger. So ergab eine
Untersuchung in der Hermannstrale und am Kottbusser Damm, dass Kfz-

21 vgl. ISEK a.a.0., S. 165
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Nutzende zwar durchschnittlich 23,45 € pro Besuch ausgeben, aber nur
durchschnittlich 2,80 mal pro Woche den lokalen Einzelhandel aufsuchen.
Im Vergleich dazu geben zu FuB Gehende zwar nur durchschnittlich 11,63
€ pro Besuch aus, daflir besuchen sie den lokalen Einzelhandel deutlich
haufiger, namlich durchschnittlich 4,97 mal pro Woche. Somit geben zu
FuB Gehende pro Woche mit rd. 57,82 € fast genauso viel aus wie Kfz-
Nutzende mit rd. 65,60 € (vgl. Abb. 56)%2.

Abb. 56: Anteil der wochentlichen Gesamtausgaben nach Verkehrsmittel
am Studienbeispiel HermannstraB3e und Kottbusser Damm
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Kfz 6,6 % 2,80 2345€ 65,60 € 8.659 € 8,7%
OPNV 26,1% 2,86 10,87 € 31,11 € | 16426 € 16,5 %
zu FuB3 52,1% 497 11,63 € 57,82€ |60.652€ 61,0 %
Fahrrad 14,6 % 3,78 11,98€ | 4535€ | 13379¢€ 13,5%
Sonstiges 0,6% 335 8,33¢€ 27.95€ 335€ 0,3%
* basierend auf der Besuchsfrequenz

Quelle:  Einkauf und Verkehr [...], v. Schneidemesser, IASS 2022

2 ygl.: Einkauf und Verkehr - tatséchliche Verkehrsmittelwahl der Besucher:innen von Ein-

kaufsstraBen im Vergleich zu Einschdtzungen von Einzelhdndler:innen, Dirk von Schnei-
demesser, Institut fur Transformative Nachhaltigkeitsforschung (IASS), Potsdam, 2022

Dieser Effekt wird noch dadurch verstarkt, dass die Einzelhdndler:innen die
Bedeutung des Kfz als Verkehrsmittel fur ihre Kund:innen deutlich tber-
schatzen. In der Untersuchung gaben die Handler:innen die Einschatzung
ab, dass 21,6 % ihrer Kundschaft mit dem Kfz kommen. In der Realitét lag
dieser Anteil jedoch nur bei 6,6 %, wahrend die tatsachlichen Anteile von
OPNV, Fahrrad und FuBverkehr héher lagen als von den Handlerinnen
geschétzt (vgl. Abb. 57).

Abb. 57: Tatsdchliche Verkehrsmittelnutzung der Besucher:iinnen der
EinkaufsstraBen (HermannstraBe und Kottbusser Damm) im
Vergleich zu den Wahrnehmungen der Handler:innen
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Quelle:  Einkauf und Verkehr [...], v. Schneidemesser, IASS 2022
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Legt man nun zugrunde, dass insgesamt deutlich weniger Kund:innen mit
dem Kfz kommen, als zu FuB, mit dem Rad oder mit dem OPNV, so relati-
viert sich der hohe Ausgabesatz zusatzlich: In dem Studienbeispiel (vgl.
Abb. 56, vorletzte Spalte) gaben zu FuB Gehende siebenmal so viel im ort-
lichen Einzelhandel aus wie Kfz-Nutzende.

Die gesamte Breite des StraBenquerschnitts (von Hauswand zu Hauswand)
betragt in der BaumschulenstraBe rd. 24 m. Davon nehmen die Fahrbah-
nen etwa die Halfte ein (rd. 12 m). Hinzu kommen auf jeder StraBenseite
Parkstreifen von ca. 2 m Breite, ein rd. 1 m breiter Radweg sowie ein
rd. 3 m breiter Gehweg.

Somit steht dem Kfz-Verkehr je Fahrtrichtung eine rd. 6 m breite Fahrbahn
zur Verfligung, dies ist deutlich breiter als erforderlich. Lkw und Busse diir-
fen maximal 2,55 m breit sein (§ 32 Abs. 1 Nr. 1 StVZO). Daher sind gemaB
den Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06)?* 6,5 m Breite
fir eine StraBBe mit einer Fahrspur je Richtung ausreichend (vgl. Abb. 59).

Abb. 58: Kfz-Verkehr auf der BaumschulenstraBBe

| | g L

Fotos: cima 2023

3 erarbeitet vom Arbeitsausschuss ,StadtstraBen” in der Forschungsgesellschaft fir Stra-
Ben- und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2006

Die obigen Fotos belegen, dass die derzeitige Breite der Baumschulen-
straBe dazu verleitet, in zweiter Reihe zu halten bzw. zu parken und dass
selbst groBere Lkw mit relativ hoher Geschwindigkeit ,freie Fahrt” haben.
Eine Reduzierung der Fahrbahnbreite kdnnte daher dazu beitragen, die
Durchfahrtgeschwindigkeit und somit auch die Larmentwicklung zu redu-
zieren. Das Hereinriicken der Fahrbahnen in die StraBenmitte fihrt zusatz-
lich dazu, dass der Gerduschpegel an den AuB3enseiten (also vor den Ge-
schaften) geringer ist. Fiir die Lieferverkehre miissten dann Alternativen
zum Halten in zweiter Reihe geschaffen werden (siehe hierzu Kap. 5.3).

Abb. 59: In der RASt 06 empfohlener Querschnitt fiir eine typische Ent-

wurfssituation , HauptgeschéftsstraBe” bei 24 m Breite

40 075 65 075 40

20 20 2.0 20
240

Quelle: RASt 06, Variante 8.4

Zwischen Fahrbahn und Radweg kann — wie bisher auch, ein ca. 2 m breiter
Parkstreifen erhalten bleiben. Neben dem Parken fiir Bewohner:iinnen
und Kund:innen kénnen auf diesem Streifen auch dauerhafte oder tem-
porédre Lieferzonen (vgl. Kap. 5.3) sowie Abstellanlagen fiir Fahrrader ein-
gerichtet werden. In den gréBeren Kreuzungsbereichen (z.B. Kiefholz-
straBe) konnte, wo erforderlich, anstelle der Parkstreifen der Raum fur zu-
satzliche Abbiegestreifen genutzt werden.
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Nach dem Radverkehrsplan des Landes Berlin (RVP) sollen Radwege des
Basis-Standards mindestens 2,0 m breit sein. Das RegelmaB betragt 2,3 m,
hinzu kommt noch ein Sicherheitsraum von 0,75 m zum Parkstreifen bzw.
zur Fahrbahn?%. Die erforderliche Breite von 2,75 bis 3,05 m wére in der
BaumschulenstraBe dank des relativ groBen StraBenquerschnitts gut zu
realisieren. Aus Sicht der cima ist ein Ausbau der Radwege in der Baum-
schulenstraBe dringend geboten. Denn einerseits muss die Erreichbarkeit
der GeschéftsstraBe fur Radfahrende verbessert werden. Derzeit ist das
Radverkehrsaufkommen in der BaumschulenstraBe relativ gering. Es ist zu
vermuten, dass viele Radfahrende die BaumschulenstraBe aufgrund des
schlechten Zustands und der geringen Breite der Radwege meiden. Den
ansassigen Gewerbetreibenden bleiben dadurch wichtige Umsatzpotenzi-
ale vorenthalten. Und andererseits sind ausreichend breite, gut ausge-
baute Radwege eine wesentliche Voraussetzung dafir, dass auch Liefer-
verkehre (vgl. 5.3) auf Lastenfahrrader verlagert werden kdnnen. Zudem
bilden breite Radwege eine zusatzliche Trennung zwischen Kfz-Verkehr
und Gehwegen, was das Larm- und Sicherheitsempfinden fir Passant:in-
nen und AuBengastronomie verbessert.

Somit verbleiben je StraBenseite noch rd. 4 m (statt bislang 3 m) fur die
Gehwege. Dies ermdglicht ein angenehmeres Flanieren und ein besseres
Begegnen bspw. mit Kinderwagen, Rollstihlen und Rollatoren. Zudem
kann der gewonnene Platz vor gastronomischen Betrieben fir AuBensitz-
platze genutzt werden, vor Einzelhandelsgeschéften fir qualitatsvolle Wa-
renauslagen?®.

Nach Uberzeugung der cima ist eine Beruhigung des Kfz-Verkehrs es-
senziell fiir die Erh6hung der Aufenthaltsqualitat. Ohne den Verkehrs-
larm und die Dominanz von Pkw und Lkw im StraBenbild zu reduzieren
wird es nicht gelingen, eine wesentlich bessere Aufenthaltsqualitat in der
BaumschulenstralBe zu erreichen.

24 vgl. Radverkehrsplan des Landes Berlin 2021, Kap. 3.3.2.1

Die hier getroffenen Annahmen zur Neuaufteilung des StraBBenraums sind nur grund-
satzliche Uberlegungen dazu, wie aus Perspektive des vorliegenden Standortkonzeptes
die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat der BaumschulenstraBe erhdht werden konnte.
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Momentan sind Schankvorgarten in der Baumschulenstrale nicht nur un-
attraktiv aufgrund der hohen Larmbelastung, sie sind auch kaum zu reali-
sieren, weil der Platz auf den Gehwegen dafiir zu gering ist. Solange nicht
durch bauliche MaBnahmen eine Umverteilung des StraBenraums zuguns-
ten der Gehwege erfolgt, werden die Schankvorgarten weiterhin auf die
Nebenstrallen orientiert bleiben. Auch fiir die Einzelhandels- und Dienst-
leistungsgeschafte werden im Bestand kaum Verbesserungen maéglich
sein. Eine bessere Schaufenstergestaltung oder eine hochwertigere Ge-
staltung der AuBenbereiche kdnnen nur dann Erfolg bringen, wenn der
,Bummelfaktor” erhéht wird, wenn also ein entspanntes und entschleu-
nigtes Flanieren entlang der Baumschulenstrae erméglicht wird.

Bis zur baulichen Umgestaltung der BaumschulenstraBe sollte gepriift
werden, ob als UbergangsmaBnahme eine Verlegung des Radwegs auf
die StraBBe (Markierung eines Radfahrstreifens) moglich ist, sodass der bis-
herige Radweg als FuBweg mitgenutzt werden kann.

Flankierend sollten die Gewerbetreibenden bei der ansprechenden Gestal-
tung ihrer AuBenbereiche unterstiitzt werden. Hierzu gibt der derzeit in
Erarbeitung befindliche Gestaltungsleitfaden flir Sondernutzungen wert-
volle Hinweise. Der Gebietsfonds kann die Gewerbetreibenden bei der
Umsetzung solcher Umgestaltungsvorhaben finanziell unterstiitzen. Dar-
Uber hinaus ist die Anschaffung gemeinsamer Gestaltungselemente denk-
bar, wie etwa einheitlicher Blumenkubel. Dadurch kénnte neben der opti-
schen Aufwertung auch die Identifikation mit der BaumschulenstraBe und
das Zusammengehorigkeitsgefiihl zu starken.

Fir die zukiinftige Umbauphase der BaumschulenstraBe ist zudem unbe-
dingt rechtzeitig ein Baustellenmarketing zu initiieren, um die negativen
Einflisse wahrend der Bauphase fiir die Gewerbetreibenden so gering wie
maoglich zu halten.

Die detaillierten Untersuchungen zur zuklnftigen Aufteilung des Verkehrsraums sind ex-
plizit Teil der verkehrlichen Untersuchung. Dabei sind weitere Prifkriterien und Vorga-
ben zu beachten, die vorliegend nicht geprift werden konnten.
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5.3  Madglichkeiten zur Optimierung von Lieferverkehren

Zum Thema Lieferverkehre wurden — neben umfassenden Literaturaus-
wertungen — mehrere Fachinterviews mit Vertreter:innen der KEP?- und
Lieferlogistik-Branche gefiihrt:

= BdKEP — Bundesverband der Kurier-Express-Post-Dienste e.V.

= BEHALA - Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH (u.a.
KoMoDo - Kooperative Nutzung von Mikro-Depots durch die Kurier-,
Express-, Paket-Branche fiir den nachhaltigen Einsatz von Lastenrddern
in Berlin)

=  MYFLEXBOX Germany GmbH

Auch die Vertreter:iinnen des filialisierten Einzelhandels (Edeka, Lidl, dm,
Rossmann) wurden zur Anliefersituation der Filialen im Ortsteilzentrum
Baumschulenweg befragt.

Hier ist zunachst festzuhalten, dass bei den Lieferverkehren zwischen der
Belieferung von Gewerbebetrieben (z.B. Einzelhandel, Gastronomie) und
Privathaushalten (vor allem Paketlieferungen) unterschieden werden
muss. Beide Lieferarten haben grundsatzlich unterschiedliche Anforderun-
gen und produzieren unterschiedliche Verkehre, weshalb jeweils unter-
schiedliche Lésungsanséatze zur Optimierung der Liefersituation gefunden
werden mussen.

Gewerblicher Lieferverkehr

Der gewerbliche Lieferverkehr betrifft in der BaumschulenstraBe vor allem
die Lieferung von Waren fiir Einzelhandel und Gastronomie. Aber bei-
spielsweise auch die Belieferung von Baustellen mit Baumaterialien ist zum
gewerblichen Lieferverkehr zu zahlen.

Da Baustellen nur temporare Einrichtungen sind, missen hier keine dau-

erhaften Lieferldsungen eingerichtet werden. Die Lieferlogistik ist jeweils
als Teil der Baustellenlogistik zu planen und muss grundsatzlich auf dem

26

Baustellengrundstiick erfolgen. Fir die Geschaftsstral3e ist dabei von Be-
deutung, dass die Baustelleneinrichtungen und Materiallagerstellen mog-
lichst wenig den FuBverkehr, also die Flaniermdglichkeiten beschranken.

Der Einzelhandel im Ortsteilzentrum BaumschulenstraB3e ist Uberwiegend
kleinteilig strukturiert (vgl. Kap. 2.2) und hat dementsprechend nur einen
vergleichsweise geringen Warenumschlag. So hat bspw. ein Handyshop,
ein Schmuckgeschaft oder ein Schuhladen vergleichsweise kleine Artikel
des langerfristigen Bedarfs. Zum ,Auffillen” des Warenbestands reichen
daher in der Regel wenige Paketsendungen pro Woche, die i.d.R. nur mit
Transportern (< 3,5 t) geliefert werden. Auch flr kleinere gastronomische
Betriebe (Cafés, Bistros, Imbisse) erfolgt i.d.R. die Anlieferung mit Trans-
portern, teilweise kommen auch kleine Lkw (7,5/12-Tonner) zum Einsatz,
bspw. bei Belieferung von einem GroBmarkt. Betriebe mit vergleichsweise
groBerer Verkaufsflache und einem hoheren Warenumschlag sind die bei-
den Drogeriemarkte in der Baumschulenstral3e (dm, Rossmann). Sie wer-
den ebenfalls von der StraBe aus beliefert, und zwar mit gréBeren Lkw (18-
Tonner) jeweils ca. 2-3 mal pro Woche.

Im Gegensatz dazu verfliigen die beiden groBten Einzelhandelsbetriebe im
Ortsteilzentrum, die Lebensmittelmarkte Edeka und Lidl, jeweils lber ei-
gene Lieferbereiche mit Laderampen. Diese befinden sich jeweils auf den
eigenen Grundstiicken, sodass hier keine Konflikte mit dem Verkehr in der
BaumschulenstraBBen entstehen konnen. Aufgrund ihres hohen Warenum-
schlags generieren die Lebensmittelmarkte vergleichsweise viel Lieferver-
kehr. So erhélt der Edeka-Markt ca. 8 Anlieferungen pro Tag (Frischesorti-
ment, Trockensortiment, Streckenbelieferungen, Pakete, Backereiwaren,
Fleischereiwaren etc.).

Somit ist bei den Lebensmittelmarkten keine Optimierung der Anliefersi-
tuation erforderlich. In den (brigen Bereichen des Ortsteilzentrums
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mussen aber Losungen geschaffen werden, die eine mdglichst reibungs-
lose und stérungsfreie Belieferung der Geschafte ermoglichen.

Wenn zukiinftig die Fahrbahnbreite der BaumschulenstraBe reduziert wird
(vgl. Kap. 5.2), wird ein Halten der Lieferfahrzeuge in zweiter Reihe nicht
mehr moglich sein, ohne den Durchgangsverkehr erheblich zu behindern.
Aus diesem Grund sollten auf dem Parkstreifen zukiinftig Lieferzonen ein-
gerichtet werden, die dem Lieferverkehr vorbehalten sind.

Fir die Akzeptanz der Lieferzonen ist es wichtig, dass diese moglichst nah
am zu beliefernden Geschaft liegen und dass von dort aus ein problemlo-
ses Rollen der Transporthilfen (z.B. Hubwagen, Rollbehélter) mdglich ist.
Das bedeutet z.B., dass Lieferzonen nicht Giber QuerstraBen hinweg ge-
plant werden sollten, da das Uberqueren der Einmiindungsbereiche und
Kantsteine zu beschwerlich und zeitaufwandig ist. Somit ware in den
Randlagen eine Lieferzone je Abschnitt zwischen zwei Querstraen (also
z.B. zwischen Storm- und EschenbachstraBBe sowie zwischen Eschenbach-
und Kopenicker LandstraBe) anzuraten. Jede Lieferzone sollte dabei eine
Lange von ca. 10 Metern aufweisen, damit auch ein langer Transporter (bis
rd. 7,5 m) bequem ein- und ausparken kann. Dies entspricht der Lédnge
von zwei Pkw-Parkplatzen.

In den zentraleren Abschnitten (Zentrumslage und Lauflage; vgl. Abb. 7)
sollte eine Lieferzone flir ungefahr drei bis vier Hauser beriicksichtigt wer-
den, damit die Wege zwischen Lieferzone und Geschéft nicht zu lang wer-
den. Je nach Dichte des Geschéftsbesatzes bzw. Lieferaufkommen sind
hier zum Teil kurze Lieferzonen von ca. 10 Metern Lange ausreichend (s.0.).
In einigen Bereichen sind aber auch langere Lieferzonen von mindestens
15 Metern erforderlich, insbesondere um das Halten von 18-Tonnern vor
den Drogeriemarkten zu ermdéglichen, oder aber um zwei Transportern
gleichzeitig ein Halten in der jeweiligen Lieferzone zu ermdglichen.

Um die Konflikte mit der Bewohnerschaft so gering wie méglich zu halten,
kann ein GroBteil als temporire Lieferzonen ausgewiesen werden.
Dadurch wird in den Abend- und Nachtstunden die Nutzung der Liefer-
zonen als normale Bewohnerparkpldtze ermoglicht, wahrend tagsuiber,

also wahrend der Ublichen Zeiten der Lieferverkehre, ein Halteverbot gilt,
von welchem nur der Lieferverkehr ausgenommen ist.

Solche zeitlich beschrankten Lieferzonen wurden in Berlin mittlerweile
mehrfach umgesetzt (bspw. Hermannstral3e). Ob und wo solche Lieferzo-
nen in der BaumschulenstraBe eingerichtet werden kénnen, muss im Rah-
men der Verkehrsuntersuchung geprift werden. Im Rahmen der Verkehrs-
untersuchung fiir die Baumschulenstral3e sind allerdings auch andere ver-
kehrliche Belange zu beriicksichtigen, die in der Abwagung aller Belange
unter Umstanden hoher gewichtet werden. Die hier getroffenen Empfeh-
lungen stellen im Gegensatz dazu nur die Belange des Lieferverkehrs und
der Gewerbetreibenden aus Perspektive des Standortkonzeptes dar.

Damit die Lieferzonen auch tatsachlich fir die Lieferverkehre zur Verfi-
gung stehen, ist eine Verkehrsiiberwachung und -sanktionierung unum-
ganglich — egal ob bei temporaren oder dauerhaften Lieferzonen. Das be-
deutet, dass engmaschig Uberprift werden muss, dass die Lieferzonen
nicht zum unberechtigten Parken genutzt werden. Ohne einen hohen
Kontrolldruck ist absehbar, dass die Lieferzonen missbrauchlich genutzt
werden, sodass die Lieferfahrzeuge dann wieder auf das Halten in zweiter
Reihe ausweichen mussten.

Erganzend sind zwar auch technische Ldsungen moglich, um eine
Fremdnutzung zu verhindern, etwa durch elektronisch gesteuerte Poller.
Hier gilt aber: Je mehr technische Hiirden bestehen, umso geringer ist die
Nutzungsbereitschaft der Lieferfahrer:innen. Das mag sich zukiinftig an-
dern, wenn sich neue technologische Standards durchsetzen, aus heutiger
Perspektive gibt es aber noch keine wirkungsvolle Alternative zu regelma-
Bigen Kontrollen durch das Ordnungsamt.

Lieferverkehr auf der ,letzten Meile” fiir Privathaushalte

Wie oben beschrieben, unterscheiden sich die Lieferverkehre fir Privat-
haushalte — im Wesentlichen also Paketlieferungen — von der Belieferung
von Gewerbebetrieben.

Um zu verstehen, welche Wirkung MaBnahmen zur Optimierung der Lie-
ferung auf der ,letzten Meile” Gberhaupt fur die Aufenthaltsqualitat in der
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BaumschulenstraBBe erreichen kénnen, ist zunachst die Bedeutung solcher
Lieferverkehre innerhalb des gesamten Verkehrsaufkommens zu betrach-
ten. Denn die Paketdienste sind durch ihr Branding (Werbeaufdrucke) im
Stadtbild gut sichtbar, weshalb sie einigen Interviewpartnern zufolge
Uberproportional wahrgenommen und als Problem empfunden werden.
Tatsachlich hat ein Paketlieferfahrzeug im Schnitt rd. 15 Stopps pro
Stunde, es steht also bei jedem Stopp durchschnittlich nur rd. 4 Minuten.
Fur das Problem des Haltens in zweiter Reihe ist das einzelne Paketliefer-
fahrzeug daher eher ein geringeres Problem. In der Summe aller Paket-
dienste kdnnen aber auch kurze Stopps in zweiter Reihe zu erheblichen
Verkehrsbeeintrachtigungen fihren. Hinsichtlich der Verkehrsmenge und
des Verkehrslarms sind die Paketdienste jedenfalls ein nicht unerheblicher
Teil des Gesamtproblems.

Abb. 60: Vergleich des erfassten Wirtschaftsverkehrs am Beispiel von

drei Zahlungen in Hamburg, Frankfurt und Stuttgart
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Quelle:  Abschlussbericht ZUKUNFT.DE, Frankfurt University of Applied Sciences 2021

Eine Untersuchung in Hamburg, Stuttgart und Frankfurt hat ergeben, dass
der KEP-Anteil am Gesamtverkehr bei nur rd. 1 % liegt und damit sehr
gering ausfallt?. Selbst wenn man den Radverkehr aus dem

27 Quelle: ZUKUNFT.DE - Zustellverkehre kundenorientiert, nachhaltig, flexibel und trans-
parent. Durch Emissionsfreiheit, Abschlussbericht, Frankfurt University of Applied Sci-
ences, Research Lab for Urban Transport, Februar 2021

Gesamtverkehr herausrechnet, bleibt ein KEP-Anteil am gesamten KFZ-
Verkehr von nicht mehr als 2 %.

Losungsansatze fir den KEP-Verkehr zielen daher nicht priméar auf eine
Reduzierung des Kfz-Aufkommens ab. In erster Linie geht es darum, das
Halten in zweiter Reihe zu vermeiden sowie die nicht unerheblichen Be-
eintrachtigungen durch Ldrm und Abgasemissionen zu reduzieren, die
durch das haufige Anfahren und Stoppen der KEP-Fahrzeuge entstehen.

Abb. 61: Vergleich der erfassten Fahrzeuge der KEP-Dienste bei drei Zdh-

lungen in Hamburg, Frankfurt und Stuttgart
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Quelle:  Abschlussbericht ZUKUNFT.DE, Frankfurt University of Applied Sciences 2021

Laut der zitierten Studie dominieren bei den KEP-Diensten Transporter
(vgl. Abb. 61) sowie andere Kfz mit Verbrennungsmotor. Ein Umstieg auf
CO2-neutral betriebene Transporter (Elektro- oder Wasserstoffantrieb)
wirde zwar am Problem des Haltens in zweiter Reihe nichts dndern, aber
zumindest die Abgas- und Gerduschentwicklung minimieren, sodass be-
reits diese MaBnahmen — wenn auch nur in sehr begrenztem Umfang —
zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat beitragen konnte.

Die Steuerungsmadglichkeiten des Bezirks sind hierbei allerdings sehr ge-
ring. Sowohl Restriktionen (z.B. Einfahrtsbeschréankungen fiir Fahrzeuge
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mit Verbrennungsmotor) als auch Anreize durch finanzielle Férderung
emissionsarmer Fahrzeuge liegen nicht in der Hand des Bezirksamts.

Das Bezirksamt sollte sich daher darauf konzentrieren, giinstige Rahmen-
bedingungen fir alternative Lieferlésungen zu schaffen: Dazu gehort in
erster Linie der zukunftsfahige Ausbau der Radwegeinfrastruktur (vgl. Kap.
5.2), um einen Anreiz fiir den Umstieg von Transportern auf E-Lasten-
rader zu geben. E-Lastenrader sind nicht nur gerduscharm und emissions-
frei unterwegs, sie entlasten auch die Straen und die Lieferzonen, da die
Fahrrader auf — ausreichend breiten — Gehwegen halten kénnen, ohne den
FuBverkehr wesentlich zu behindern?,

Um Zustellversuche bei den einzelnen Privathaushalten zu reduzieren —
und damit auch die Haltedauer der Lieferfahrzeuge — haben sich mittler-
weile Paketboxen etabliert. Die marktfiihrenden Versandunternehmen
DHL und Amazon sind bereits mit eigenen Paketboxen im Férdergebiet
prasent. Zukiinftig muss genauer untersucht werden, an welchen Stand-
orten und in welchem Umfang erganzende Paketboxen sinnvoll und wiin-
schenswert sind, um maoglichst viele Haushalte zu erreichen. Ebenso muss
untersucht werden, in welchen Bereichen die Paketshops in Einzelhandels-
und Dienstleistungsunternehmen die Funktion der Paketboxen ersetzen.
Keinesfalls sollen die Paketboxen eine Konkurrenz zu den Paketshops dar-
stellen, da diese zur Kundenfrequenz der Ladden und liber Kopplungskaufe
oftmals zu deren Existenz beitragen.

Damit die Pakete mit dem E-Lastenrad zur Paketbox, dem Paketshop oder
direkt zum Privathaushalt gelangen konnen, sind sog. Mikrodepots not-
wendig, in denen die Paketsendungen fir die letzte Meile auf das Lasten-
fahrrad (oder den Transporter) verladen werden. Fiir die Organisation sol-
cher Mikrodepots hat sich momentan noch keine endgltige, optimale L6-
sung herausgestellt. Fest steht nur, dass die gemeinsame Nutzung eines
Mikrodepots durch verschiedene KEP-Dienstleistungsunternehmen nicht
funktioniert. Jedes Unternehmen hat seine eigenen, eng durchgetakteten

28 vgl. hierzu bspw.: Analyse und Empfehlungen fir einen liefergerechten Umbau von Stra-

Ben — Entwicklung von Empfehlungen fir Lieferzonen am Beispiel der GrunewaldstraBe/
Berliner StraBBe sowie allgemeingultige Leitsatze in Berlin, IHK Berlin (Hrsg.), Januar 2022

Prozesse mit sehr geringen Deckungsbeitrdgen, sodass ,jeder Handgriff
mehr” zu viel ist. Aus diesem Grund wird auch eine gemeinsame Ausliefe-
rung von Paketen unterschiedlicher KEP-Unternehmen mit einem gemein-
samen Lastenrad als ,white label”’-Lésung nach einhelliger Meinung der
interviewten Experten nicht funktionieren.

Somit bendtigt jedes KEP-Unternehmen sein eigenes Mikrodepot. Diese
kdénnen sich zwar ein Grundstuck teilen (wie am Beispiel von KoMoDo un-
tersucht), bendtigen aber jeweils getrennte Lagerrdume und Prozesse. Im
Rahmen der Versuchsprojekte hat sich auBerdem gezeigt, dass Mikrode-
pots nicht als einmalige ,Sonderldsung” eingerichtet werden, sie missen
in die normalen Logistikablaufe des jeweiligen Unternehmens eingebun-
den sein. Das wird in der Regel nur funktionieren, wenn das Unternehmen
mehrere Mikrodepots in einer Region betreibt, die gebiindelt aus dem
Versandlager beliefert werden kdnnen. Hier gilt im GroBraum Berlin mo-
mentan das Unternehmen DHL als Vorreiter, da es verschiedene Mikrode-
pots aus dem Paketzentrum in Bornicke beliefert. Neben Lkw kommt da-
bei in einem Pilotprojekt auch ein solarbetriebenes Boot bis zum Westha-
fen zum Einsatz. Zukinftig ist ein Ausbau der Belieferung auf dem Wasser
geplant, bei dem Rundverkehr Uber Spree und Teltowkanal kénnte sich
auch ein Standort im Umfeld des Férdergebiets anbieten.

Das Beispiel des Solarboots und der Versuche mit Mikrodepots zeigt, dass
bei der ,letzten Meile” fiir Privathaushalte viele Versuche und Pilotprojekte
liefen und auch in den kommenden Jahren laufen werden. Daher kann
auch fur die Optimierung der letzten Meile im Fordergebiet keine ab-
schlieBende Empfehlung abgegeben werden. Einige Lieferkonzepte wer-
den sich als unpraktikabel herausstellen, wahrend neue Ansatze auftau-
chen werden und erforscht werden missen. Das Bezirksamt sollte sich da-
her nach Méglichkeit fur die Teilnahme an Forschungs- und Pilotprojekten
bewerben, um passende Losungen fir die Ortsteile Baumschulenweg und
Planterwald untersuchen zu kdnnen.
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6 Starkung der Nahversorgung im Fordergebiet

6.1 Ausgangssituation: Bestandsanalyse und -bewertung

Unter Nahversorgung wird die wohnortnahe, d. h. fuBlaufig erreichbare
Versorgung der Bevdlkerung mit Guitern und Einrichtungen des taglichen
Bedarfs verstanden. Im Zusammenhang mit Einzelhandel betrifft Nahver-
sorgung also die Versorgung mit Sortimenten des periodischen (= nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs, vor allem mit Nahrungs- und Genussmit-
teln. Im Zentrum der Betrachtung steht daher nachfolgend die Versorgung
des Fordergebiets mit Lebensmittelmarkten. Diese bieten neben einem
umfassenden Sortiment an Nahrungs- und Genussmittel auch weitere
nahversorgungsrelevante Produkte als Randsortiment an, darunter Dro-
geriewaren (Kérperpflegeprodukte, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel),
sowie Zeitungen und Zeitschriften.

Gegenwartig stellt sich die Nahversorgungssituation in den beiden Tei-
len des Fordergebiets sehr unterschiedlich dar: In den Planungsraumen
Baumschulenweg Ost und West sind insgesamt drei Lebensmittelmarkte
ansassig, namlich neben den Edeka Supermarkt und dem Lidl Lebensmit-
teldiscounter im Ortsteilzentrum zuséatzlich eine Netto Markendiscount-
Filiale in der HanselstraBe. Erganzt werden die Lebensmittelmarkte im Pla-
nungsraum um mehrere Backereien und Spéatshops, ein Reformhaus, drei
Obst- und Gemiseldden, zwei Drogeriemarkte, drei Apotheken, eine
Buchhandlung und zwei Kioske. Damit ist fiir die rd. 15.800 Ew. in den Pla-
nungsrdumen Baumschulenweg Ost und West ein umfassendes Nahver-
sorgungsangebot vorhanden, wenngleich die Verkaufsflaichenausstattung
pro Kopf gemessen an der Bevolkerungszahl unterdurchschnittlich ist.

29 gemaB Richtlinien fir Lichtsignalanlagen - Lichtzeichenanlagen fir den StraBenverkehr
(RIiLSA), FGSV, Ausgabe 2015: Ampel-Gehphase fir mobilitdtseingeschrankte Personen:
1,0 Meter pro Sekunde (= 600 m Gehstrecke in 10 Min.)

Im Planungsraum Planterwald Ost ist als Lebensmittelnahversorger eine
zentral gelegene Netto Markendiscount-Filiale am Dammweg ansassig, in
deren Vorkassenbereich sich auBerdem eine Béckerei-Filiale befindet. Mit
NETTO dansk befindet sich ein weiterer Lebensmittelnahversorger an der
Eichbuschallee, in randlicher Lage an der Grenze zu Baumschulenweg.
Daruber hinaus sind eine Apotheke, ein Getrankemarkt und ein Tankstel-
lenshop im Planterwald Ost ansassig. Fir die mehr als 7.000 Ew. des Pla-
nungsraums ist damit in quantitativer Hinsicht eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung im Nahversorgungseinzelhandel gegeben, in
rdumlicher Hinsicht ist aber eine fuBlaufige Erreichbarkeit fir alle Sied-
lungsbereiche des Planungsraums gegeben (vgl. Abb. 62).

Als MaB firr die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten de-
finiert die cima in Anlehnung an die Rechtsprechung eine Entfernung von
maximal 10 Minuten Gehzeit. Untersuchungen haben ergeben, dass Ent-
fernungen von mehr als 10 Minuten Gehzeit zum Lebensmittelmarkt nur
von einem geringen Anteil der Bevdlkerung zu FuB zuriickgelegt werden.
Insbesondere mobilitatseingeschrankte Personen (z.B. Altere) sind auf
kurze Einkaufswege angewiesen.

Mit Ricksicht auf den hohen Anteil alterer Menschen im Bezirk wird die
10-Minuten-Gehstrecke in Treptow-Kd&penick auf einen schematischen
Radius von 500 m-Luftlinie Gbertragen. Dies kann in der Realitdt Gehstre-
cken von bis zu 600 m bedeuten?. Erganzend wird als erweiterter fuBlau-
figer Einzugsbereich eine 700 m-Luftlinie dargestellt, was in der Realitat
einer Gehstrecke von rd. 800 bis 1.000 m entspricht°.

30 entspricht dem MaB der fuBlaufigen Erreichbarkeit gemaB Rechtsprechung (vgl. OVG Li-
neburg, Beschluss vom 28.09.2015 - 1 MN 144/15)
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Abb. 62: FuBldufige Erreichbarkeiten der Lebensmittelmiarkte im LZQ-Foérdergebiet
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Raumlich betrachtet ist im LZQ-Fordergebiet eine nahezu flachende-
ckende Nahversorgung gegeben (vgl. Abb. 62). Das bedeutet, dass aus
fast allen Siedlungsbereichen des Fordergebiets mindestens ein Lebens-
mittelmarkt fuBlaufig — in maximal 500 m Luftlinie — erreicht werden kann.
Lediglich die Siedlungsbereiche in Baumschulenweg Ost norddstlich der
Eschenbach- bzw. ScheiblerstraBe und Képenicker liegen mehr als 500 m
Luftlinie entfernt, sie kdnnen aber innerhalb von 700 m Luftlinie einen Le-
bensmittelmarkt erreichen. Gleiches gilt fiir den Siedlungsbereich des For-
dergebiets, der stdlich der Sonnenallee liegt.

Somit lasst sich aus der Betrachtung der raumlichen Verteilung der Nah-
versorgungsstandorte kein Ergdnzungsbedarf ablesen, da es keine nen-
nenswerten Liicken im Nahversorgungsnetz gibt.

Rein quantitativ besteht im Fordergebiet eine Verkaufsflaichendichte im
Lebensmitteleinzelhandel von:

=  PLR Baumschulenweg Ost + West:  rd. 0,19 m2/Ew.
= PLR Planterwald Ost; rd. 0,27 m?/Ew.

Zum Vergleich kann als Orientierungswert der berlinweite Durchschnitt
herangezogen werden: Dieser liegt bei rd. 0,35 m?/Ew. im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel (Nahrungsmittel/Getranke/Tabakwaren)3'. Die
Verkaufsflachenausstattung im Fordergebiet liegt also unter dem Berliner
Durchschnittswert. Das liegt daran, dass die Bevolkerungszahl in den ver-
gangenen Jahren in den betreffenden Planungsraumen signifikant gestie-
gen ist, die Ausstattung mit Lebensmittelmarkten aber nicht im gleichen
MaB mitgewachsen ist. Sie ist im Gegenteil sogar gesunken, da bspw. am
Standort eines friiheren Netto-Marktes an der Eichbuschallee 9 mittler-
weile ein Wohnhaus ohne Einzelhandelsfunktion errichtet wurde.

Die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat®? bestatigt die Befunde
der Verkaufsflachendichte: Im Planungsraum Planterwald Ost liegt die Ein-
zelhandelszentralitdt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bei 40 %,
per Saldo flieBen hier rd. 9,7 Mio. € lokaler Kaufkraft aus dem

31 Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Stand 2021

Planungsraum ab. Rein rechnerisch wiirde dieses Potenzial fiir ein bis zwei
zusatzliche Lebensmittelmarkte reichen. In den Planungsrdumen Baum-
schulenweg Ost und West liegt die Einzelhandelszentralitat im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel bei 49 %, die saldierten Kaufkraftabflisse
betragen rd. 22,2 Mio. €.

Auch qualitativ betrachtet ist die Nahversorgungssituation verbesse-
rungsbediirftig. Im Planungsraum Planterwald Ost existieren zwei Lebens-
mitteldiscounter (Netto Marken-Discount, NETTO dansk), aber kein Le-
bensmittelvollsortimenter. Das ist von Bedeutung, weil Lebensmittelvoll-
sortimenter auf vergleichbarer Flache ein deutlich breiteres Sortiment
(bspw. dauerhaft auch Haushaltswaren und Schreibwaren) und eine gro-
Bere Sortimentstiefe (Vielfalt der Auswahl innerhalb eines Sortiments, z.B.
Marmeladen vieler verschiedener Geschmacksrichtungen und jeweils als
Eigenmarke, Markenprodukt, Bio-Marke usw.) anbieten als Lebensmittel-
discounter. Ein durchschnittlicher Lebensmitteldiscounter bietet rd. 2.000
Artikel an, wahrend ein durchschnittlicher Supermarkt rd. 11.000 Artikel
anbietet. Nichtsdestotrotz bieten auch Lebensmitteldiscounter ein voll-
umfangliches Sortiment an Lebensmitteln und ergdnzenden Produkten
(Drogeriewaren, Tiernahrung, Zeitschriften usw.) fiir den taglichen Bedarf.

In den Planungsraumen Baumschulenweg Ost und West sind ein Lebens-
mittelvollsortimenter (Edeka) und zwei Lebensmitteldiscounter (Lidl, Netto
Marken-Discount) ansassig, sodass hier ein ausgewogeneres Verhaltnis
zwischen Discount und Vollsortiment besteht. Gleichwohl ist der Edeka-
Markt als einziger Lebensmittelvollsortimenter des Fordergebiets deutlich
unterdimensioniert, sodass er die 6rtliche Nachfrage bei weitem nicht bin-
den kann und im Ergebnis ein GroBteil der Kaufkraft zu Wettbewerbs-
standorten (bspw. Kaufland und E center im Stadtteilzentrum Schone-
weide) abflielt.

32 Zur Erlauterung des Begriffs Einzelhandelszentralitat siehe Glossar im Anhang (Kap. 7.1)
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6.2 Empfehlungen fir die Nahversorgung in Baumschulenweg

Aus der Bestandsanalyse geht hervor, dass fiir die Lebensmittelversorgung
im Planungsraum Baumschulenweg (Ost + West) vor allem in quantitativer
Hinsicht erheblicher Nachholbedarf besteht. Selbstverstandlich sind Kauf-
kraftabflisse auch in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten in mo-
deratem Umfang gewollt — davon leben die héherrangigen Zentren wie
bspw. das Stadtteilzentrum Schéneweide. Dennoch sollte ein Ortsteilzent-
rum in der Lage sein, den tGberwiegenden Bedarf des eigenen Ortsteils im
nahversorgungsrelevanten Bedarf zu decken.

In Baumschulenweg bestehen somit rechnerische Potenziale fiir mehrere
tausend Quadratmeter Lebensmittel-Verkaufsflache. Allerdings fehlt es an
geeigneten Flachen flr entsprechende Neuansiedlungen. Denn Neuan-
siedlungen sollten nach Méglichkeit innerhalb oder wenigstens im direk-
ten raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Ortsteilzentrum
Baumschulenweg erfolgen. Neuansiedlungen abseits des zentralen Ver-
sorgungsbereichs sind, wie oben beschrieben, nicht erforderlich, da es
keine signifikanten Liicken im Nahversorgungsnetz gibt. Solche Neuan-
siedlungen wiirden daher dazu fiihren, Kundenfrequenzen aus dem Orts-
teilzentrum umzulenken, was kontraproduktiv fiir die beabsichtigte Star-
kung des Zentrums ware.

Auch wenn es aufgrund der tiberwiegend geschlossenen und dichten Bau-
weise entlang der BaumschulenstraBe schwierig erscheint: Zukiinftig mis-
sen neue Potenzialflachen identifiziert werden, um Nachverdichtungen zu
ermdglichen. Da kaum geeignete Freiflachen zur Verfligung stehen, ist da-
bei auch die Mdoglichkeit einer ,Stapelung” von Nutzungen zu prifen,
bspw. die Verlagerung ebenerdiger Kundenparkplatze unter bzw. Giber die
Verkaufsflache und das Ersetzen eingeschossiger Gebaude durch mehr-
geschossige Bauten. Dies gilt nicht nur fiir Neuansiedlungen, sondern ins-
besondere auch fir die Erweiterung und Modernisierung bereits ansassi-
ger Bestandsobjekte: Um den in Baumschulenweg ansassigen Lebensmit-
telmarkten die Erweiterung auf zukunftsfahige VerkaufsflachengréBen zu

ermdglichen, sollten Méglichkeiten wie die Uberbauung eines Teils der
Parkplatzflachen geprift werden. Insbesondere, wenn Bestandsobjekte
abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden sollen, ist auf die Er-
wahnte Nutzungsstapelung hinzuwirken, d.h. auf mehrgeschossige Ge-
baude mit Wohnnutzungen oder ggf. Biiro- und Praxisraumen in den
Obergeschossen.

Die Etablierung eines Wochenmarktes in Baumschulenweg (vgl. Kap. 3)
wirde zwar die Nahversorgungssituation in qualitativer Hinsicht deutlich
verbessern. In quantitativer Hinsicht kann dies aber den Zusatzbedarf an
Lebensmittelverkaufsflachen nicht ersetzen.
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6.3 Exkurs: Empfehlungen fir die Nahversorgung in Spathsfelde

Der Planungsraum Spéthsfelde ist nicht Bestandteil des LZQ-Forderge-
biets und wurde daher in der vorliegenden Untersuchung nicht detailliert
betrachtet. Da Spathsfelde aber zum Ortsteil Baumschulenweg gehért und
die Bewohner:innen des Planungsraums relativ stark auf das Ortsteilzent-
rum Baumschulenweg als Versorgungsstandort fokussiert sind (vgl. Kap.
2.4.1: Einzugsgebiet Zone lIb), gehen wir nachfolgend kurz auf die Situa-
tion und die Perspektiven der Nahversorgung in Spathsfelde ein.

Der Siedlungsbereich von Spathsfelde ist durch eine lockere Einfamilien-
haus-Bebauung gepragt und unterscheidet sich damit deutlich von den
Planungsrdaumen Baumschulenweg Ost und West. Neben dem Einfamili-
enhausgebiet sind weite Teile von Spéathsfelde auBerdem durch Kleingar-
tenanlagen gepréagt sowie durch die weitldufige Anlage der namensge-
benden Spath’schen Baumschule. Aufgrund der geringen Siedlungsdichte
ist auch die Bevolkerungszahl mit rd. 3.100 Ew. in Spathsfelde vergleichs-
weise gering.

Abgesehen von einer Backerei mit Kiosk-Sortiment an der Johannisthaler
Chaussee und einem Hofladen auf dem Gelédnde der Baumschule ist in
Spathsfelde keinerlei Nahversorgungseinzelhandel vorhanden. Die ortli-
che Wohnbevdlkerung ist also zwangslaufig darauf angewiesen, sich in
benachbarten Planungsraumen/Ortsteilen zu versorgen. Ein bedeutender
Teil der Lebensmittel-Kaufkraft der Spathsfelder Bevélkerung flieBt in das
Ortsteilzentrum Baumschulenweg, da dieser Standort aus Spathsfelde ver-
gleichsweise gut zu erreichen ist und es in Spathsfelde ein gewisses Zuge-
horigkeitsgefiihl zu Baumschulenweg gibt. Da aber, wie oben beschrieben,
die Lebensmittelmarkte im Ortsteilzentrum Baumschulenweg in Relation
zur Ortlichen Nachfrage unterdimensioniert und dementsprechend stark
ausgelastet sind, weicht die Spathsfelder Bevolkerung zunehmend auch
auf andere Nahversorgungsstandorte aus, etwa nach Johannisthal oder
NeukdlIn (Buckow, Britz).

Fir die wohnortnahe Versorgung der Spathsfelder Bevolkerung wére da-
her aus Sicht der cima die Ansiedlung eines eigenen Lebensmittelnahver-
sorgers wiinschenswert. Gemessen an der ortlichen Nachfrage der rd.
3.100 Ew. ware ein Lebensmitteldiscounter wirtschaftlich tragfahig. Aller-
dings steht fir eine solche Ansiedlung derzeit keine Flache zur Verfiigung.

Langerfristig wird fur Spathsfelde die Entwicklung eines neuen Wohn- und
Gewerbequartiers untersucht werden, wodurch die Bevolkerungszahl um
mehrere Tausend Einwohner:innen steigen wiirde. Spatestens bei der Pla-
nung und Entwicklung dieses neuen Quartiers muss die Nahversorgung
mitgedacht und geplant werden, da die Lebensmittelméarkte im Ortsteil
Baumschulenweg diesen Nachfragezuwachs voraussichtlich nicht bewalti-
gen kénnten. Ob und wann diese Entwicklung realisiert werden wirde, ist
allerdings derzeit noch nicht absehbar, da die Realisierbarkeit von der
Schaffung einer tragfahigen Verkehrsldsung insgesamt abhangig ist.

Uber die Errichtung eines Lebensmittelmarktes zur wohnortnahen Versor-
gung hinaus sollen allerdings in Spathsfelde keine Nahversorgungsein-
richtungen angesiedelt werden. Denn (ber den taglichen Grundbedarf
hinaus soll die Spathsfelder Bevolkerung auch weiterhin auf das Ortsteil-
zentrum Baumschulenweg fokussiert bleiben (bspw. Drogeriewaren, Arz-
neimittel, Sanitatswaren, Blicher/Zeitschriften).
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6.4 Empfehlungen zur Starkung der Nahversorgung im Ortsteil Planterwald

Obgleich im Planungsraum Planterwald Ost die Bewohner:innen fast aller
Siedlungsbereiche mindestens einen Lebensmittelmarkt fuBlaufig errei-
chen kdnnen, wird die Nahversorgungssituation vor Ort als unzureichend
empfunden. Das liegt unter anderem daran, dass der zentral gelegene
Netto-Markt am Dammweg gemessen an der Ortlichen Nachfrage eine zu
geringe VerkaufsflachengroBe hat. In der Folge schafft es das Personal oft
nicht, die Waren zeitnah wiederzubefiillen, sodass Kund:innen von leeren
Regalen und fehlenden Artikeln berichten. Mit rd. 800 m? Verkaufsflache
ist die FilialgroBe zwar noch marktlblich fiir Bestandsobjekte, neuere
Netto-Filialen weisen aber rd. 1.050 bis 1.100 m? Verkaufsfliche auf, was
eine kundenfreundlichere Warenprasentation, gréBere Produktmengen in
den Regalen und leichtere Betriebsablédufe (mehr Platz zum Rangieren mit
Hubwagen etc.) ermoglicht. Daher ist es sinnvoll, der Netto-Filiale eine
Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung zu ermdglichen. Es
sollte gepriift werden, ob die Griinflachen im riickwartigen (slidwestlichen)
Bereich des Netto-Marktes flir eine solche Expansion genutzt werden
kdnnten.

Die NETTO dansk-Filiale am stidwestlichen Ende der Eichbuschallee wird
von der Bewohnerschaft des Planterwalds zumeist nicht als zu dem Pla-
nungsraum zugehdrig empfunden. Dies diirfte daran liegen, dass sich die
Filiale auf der stidwestlichen Seite der S-Bahntrasse befindet und somit
abseits des Bevolkerungsschwerpunkts. Gleichwohl ist der Standort aus
dem sidlichen Teil des Planungsraums (stidlich des Kreuzungsbereichs
Dammweg/Kopenicker LandstraBe; vgl. Abb. 62) fuBlaufig zu erreichen
und nimmt hier eine wichtige Nahversorgungsfunktion wahr. Mit nur
rd. 600 m? hat der NETTO-Markt allerdings eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflache, was zusatzlich zur geringen Attraktivitat aus Kundensicht
beitrdgt. Nennenswerte Verkaufsflachenerweiterungen dirften aufgrund
der angrenzenden Bebauung (S-Bahndamm, Studierendendorf) nur
schwer zu realisieren sein.

Somit ist ersichtlich, dass fiir den Planungsraum Planterwald Ost eine Ver-
besserung der Nahversorgungssituation angestrebt werden muss. Gegen-
stand der vorliegenden Untersuchung war daher auch die Frage, ob und
wo im Planterwald ein eigenes Quartierszentrum als ,neue Mitte” fiir den
Planungsraum geschaffen werden kénnte. Die cima hat daher im Plénter-
wald ebenfalls alle fir die wohnortnahe Versorgung relevanten und po-
tenziell zentrenpragenden Nutzungen kartiert (sieche Abb. 63). Demzu-
folge ist eine Konzentration mehrerer Nutzungen in dem Bereich zwischen
Galilei- und OrionstraBe zu finden. Dort sind neben dem beschriebenen
Netto-Markt mit Béackerei-Filiale (Dammweg) auch eine Apotheke, ein
Asia-Imbiss, ein kleines medizinisches Versorgungszentrum mit drei Pra-
xen (Allgemeinmedizin, Neurologie, Psychotherapie), eine Kita, ein Kos-
metikstudio, ein Cateringunternehmen sowie eine Foérdereinrichtung fir
Menschen mit Behinderung vorhanden. Den nérdlichen Abschluss des Be-
reichs bildet das Gelande der Sophie-Brahe-Gemeinschaftsschule an der
Nordseite der StraBe Am Planterwald.

Der Bereich zwischen Galilei- und Orionstrale ist gepragt durch eine
Griinanlage. Grundsatzlich ist der Erhalt wohnortnaher Griin- und Erho-
lungsrdume von hoher Bedeutung, beim Planungsraum Planterwald Ost
handelt es sich allerdings um ein Gberdurchschnittlich stark durchgriintes
Quartier, das zudem kurze Wege in hochwertige Griinrdaume (Planterwald
und Treptower Park) aufweist. Aus Sicht der cima ware daher eine Nach-
verdichtung auf den Grinflachen zwischen Galilei- und OrionstraBe zu-
gunsten einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung im Quartier
vertretbar. Allerdings bestehen bereits fortgeschrittene Planungen, die auf
einem Teil dieser Flachen die Errichtung von reinen Wohngebauden vor-
sehen. Fur die verbleibenden Freiflachen sieht das Freiraumkonzept fir
den Planterwald die Entwicklung als ,Griine Anger” (nachbarschaftlicher,
griner Treffpunkt) vor sowie die Aufwertung der 6kologischen Qualitét
und Biodiversitat.
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Das Areal zwischen Galilei- und OrionstraBe kommt daher nicht fur die
Entwicklung eines Nahversorgungszentrums mit vielfaltigen Laden und
anderen Versorgungseinrichtungen in den Erdgeschosszonen in Frage.
Zumindest fiir den ortsansassigen Netto-Markt sollte aber geprift wer-
den, wie die oben erwdhnte bauliche Erweiterung im Einklang mit dem
Freiraumkonzept realisierbar ware. Aus Sicht des Standortkonzeptes ist
der langfristige Erhalt des Netto-Marktes als Nahversorgungseinrichtung
fur den Planterwald das primare Ziel.

Somit ist festzustellen, dass es im Planterwald Ost keine kurzfristig akti-
vierbaren Flachenpotenziale fir die Entwicklung eines Quartierszentrums
bzw. einer neuen Mitte gibt. Sanierungs- und Nachverdichtungsprojekte
in dem Gebiet werden aktuell nach den MalBgaben des § 34 Abs. 3 BauGB
(,unbeplanter Innenbereich”) genehmigt. Die Wohnungsbauunternehmen
setzen dabei zumeist auf reine Wohngebaude, wie das Beispiel des Wohn-
hauses am Standort des friiheren Netto-Marktes an der Eichbuschallee 9
zeigt.

Zuklinftig missen daher die Mittel der Bauleitplanung genutzt werden,
um bei Bauvorhaben an geeigneter Stelle Nahversorgungseinrichtungen
in den Erdgeschosszonen vorzuschreiben. Ohne entsprechende Vorgaben
im Bebauungsplan wird vermutlich auch mittel- bis langfristig die Nahver-
sorgungssituation im Planterwald nicht zu verbessern sein.

Als Entwicklungsareal mit mittelfristiger Perspektive bietet sich die Achse
zwischen dem S-Bahnhof Planterwald und der Sophie-Brahe-Gemein-
schaftsschule an. Die Kleingartenanlagen nordwestlich des S-Bahnhofs
und der StraBe Am Planterwald sind im Flachennutzungsplan bereits als
Wohnbauflachen dargestellt, zukiinftig ist hier die Entwicklung eines
neuen Wohnquartiers vorgesehen. Bei dieser Entwicklung wére also da-
rauf zu achten, die zur Stral3e hin ausgerichteten Erdgeschosse als Laden-
zone auszugestalten, damit sich Einzelhandel und erganzende Versor-
gungseinrichtungen ansiedeln kénnen, die dann zu einer belebten Achse
zwischen dem S-Bahnhof und dem Eingang zum Planterwald flihren wiir-
den. Wenn sich mit dieser mittel-bis langfristigen Perspektive eine neue
Mitte fur das Quartier Planterwald entwickelt, erhoht dies auch die

Chancen, dass sich in diesem Bereich ein Wochenmarkt etablieren lieBe
(vgl. Kap. 4.6).
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Abb. 63: Einzelhandel und zentrenpriagende Nutzungen im Planungsraum Plédnterwald Ost
& - f \ Legende:
[ \
A V/iN St Nutzungen
LA ) &

ﬂ“;l -1 @ nahversorgungsrelevante Sortimente
@ zentrenrelevante Sortimente

\\‘Q\! @ nicht-zentrenrelevante Sortimente
A\ Dienstleistung

A Gastronomie

A Sffentliche Einrichtung

A Bildungs- oder Kultureinrichtung
Plénterwald West A soziale Einrichtung

A medizinische Versorgung

WeiBe Siedl £ o\ N N7 N 5
eibe Siedlung S \
/\ ¥ \ 3, % ‘ Quellen:
,.a// ‘?’{,,(_\ _ b / ; © Geoportal Berlin, dl-de/by-2-0
65«“/) X — © Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, CC-BY-3.0
o © cima 2023
bt Bearbeitung:
YA cima 2023
i@
s b ’X 0 200 400 Meter
: Baumschylenweg West N | | I | |
Schulenburgparn S

Cima.

93



Strategisches Standortkonzept BaumschulenstraBe 2023

7 Anhang

7.1  Glossar

Aperiodischer Bedarf sind in Abgrenzung zum Tperiodischen Bedarf alle
Sortimente mit mittel- und langfristigem Beschaffungsrhythmus. Hierunter
fallen alle 1zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente.

Brutto-Grundfliache (BGF) ist die Flache, die von allen Bauteilen eines Ge-
baudes (AuBenmalBe einschlieBlich Wanden und Putz) bedeckt wird.

Einzelhandelszentralitit eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von iber 100 % einnimmt, flieBt per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse lbersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen.

Einzugsgebiet eines Einzelhandelsbetriebs ist das Gebiet, dessen Bevolke-
rung eine regelmaBige und ausgepragte Einkaufsorientierung auf den Ein-
zelhandelsbetrieb als Einkaufsort hat.

Flachenproduktivitat ist der TUmsatz (brutto, pro Jahr) je Quadratmeter
Verkaufsflaiche eines Einzelhandelsbetriebs. Die Flachenproduktivitaten
orientieren sich an jahrlichen Veroffentlichungen und Geschaftsberichten
und werden von der cima anhand von Erfahrungswerten aus Betriebsver-
gleichen und einzelbetrieblichen Beratungen an die jeweilige 6rtliche/regi-
onale Situation angepasst.

Kaufkraftbindungsquote gibt an, welcher Anteil (in Prozent) des gesam-
tes TNachfragepotenzials der Bevolkerung eines Ortes innerhalb des Ein-
zelhandels dieses Ortes gebunden werden kdnnen. Eine Kaufkraftbin-
dungsquote von 70 % driickt also aus, dass 70 % der Kaufkraft (Nachfrage)
der Bevolkerung im ortlichen Einzelhandel ausgegeben werden und 30 %
der Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte auBerhalb des Ortes abflieBen.

Kaufkraftkennziffer, einzelhandelsrelevante, ist ein Indexwert, mit des-
sen Hilfe die der bundesdurchschnittliche TPro-Kopf-Ausgabesatz im Ein-
zelhandel an das ortliche Kaufkraftniveau einer Stadt/Gemeinde oder eines
Postleitzahlenbereichs angepasst wird. Liegt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer tiber dem Bundesdurchschnitt (=100), bedeutet dies,
dass auch der durchschnittliche TPro-Kopf-Ausgabesatz im Einzelhandel
jeder Person dieses Ortes tiber dem Bundesdurchschnitt liegt. Kaufkraft-
kennziffern unter 100 bedeuten einen unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-
Ausgabesatz.

Nachfragepotenzial/-volumen ist das rechnerische Produkt aus dem mit-
hilfe der tKaufkraftkennziffer an das 6rtliche Kaufkraftniveau angepassten
TPro-Kopf-Ausgabesatz im Einzelhandel multipliziert mit der Bevolke-
rungszahl des jeweiligen Ortes.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind diejenigen Sortimente, die
fur die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Glitern des taglichen
und woéchentlichen Bedarfs (Nahversorgung) von Bedeutung sind. Die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente sind in der Sortimentsliste Berlin
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(Anhang | der Ausfiihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das
Land Berlin — AV Zentren und Einzelhandel) aufgelistet.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind diejenigen Sortimente, sie sich
aufgrund ihrer GroBe und niedrigen Umsatzkennziffern haufig nicht fir die
Ansiedlung innerhalb zentraler Versorgungsbereiche eignen, da von ihnen
gegeniber Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in geringerem MaBe stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Die nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente sind in der Sortimentsliste Berlin (Anhang | der AV Zentren und Ein-
zelhandel) aufgelistet.

Periodischer Bedarf sind alle Sortimente des taglichen und wochentlichen
Bedarfs. Der periodische Bedarf ist somit gleichzusetzen mit den Tnahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten.

Potenzialreserve dient der Berlcksichtigung von Kaufkraft (Kundschaft),
die nicht aus dem jeweiligen TEinzugsgebiet stammt. Hierunter fallt bei-
spielsweise die Kaufkraft von Personen, die zwar nicht im Einzugsgebiet
wohnen, aber hierhin zu ihrem Arbeits-/Ausbildungsort einpendeln. Aber
auch touristische Kaufkraft fallt unter die Potenzialreserve.

Pro-Kopf-Ausgabesatz im Einzelhandel ist ein statistischer Wert, der an-
gibt, welchen Betrag (in Euro) jede Bundesbiirger:in im Durchschnitt pro
Jahr im stationaren Einzelhandel ausgibt (Brutto-Wert). Fir das Jahr 2022
liegt der Pro-Kopf-Ausgabesatz im Einzelhandel Uber alle Sortimente bei
5.803 €. Mit Hilfe der 1Kaufkraftkennziffer wird der bundesdurchschnittli-
che Wert an das Niveau des jeweiligen Ortes angepasst.

Sortimentsbreite ist die Vielfalt der angebotenen Sortimente innerhalb ei-
nes Einzelhandelsgeschafts (z.B. Lebensmittel, Drogerieartikel, Zeitschrif-
ten, Schreibwaren, Tiernahrung etc. innerhalb eines Supermarkts).

Sortimentstiefe ist die Vielfalt der Auswahl innerhalb eines Sortiments (z.B.
Marmeladen vieler verschiedener Geschmacksrichtungen und jeweils als
Eigenmarke, Markenprodukt, Bio-Marke usw.).

Umsatz wird in Mio. € (brutto, pro Jahr) angegeben. Der Umsatz eines Ein-
zelhandelsbetriebs wird errechnet aus der TFlachenproduktivitat, multipli-
ziert mit der TVerkaufsflache. Flachenproduktivitdten orientieren sich an
jahrlichen Veroffentlichungen und Geschéftsberichten und werden von der
cima anhand von Erfahrungswerten aus Betriebsvergleichen und einzelbe-
trieblichen Beratungen an die jeweilige ortliche/regionale Situation ange-
passt.

Verkaufsflache ist die Flache eines Einzelhandelsbetriebs, die fur die
Kundschaft begehbar oder einsehbar ist und dazu dient, Verkaufsab-
schliisse zu fordern. Personal- und Lagerrdume gehdren somit nicht zur
Verkaufsflache. Eine detaillierte Definition des Verkaufsflachenbegriffs ent-
halt Nr. 4 des Anhangs lll. der AV Zentren und Einzelhandel.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich laut AV Einzelhandel 2014
insbesondere dadurch aus, dass ,sie viele Besucher anziehen, einen gerin-
gen Flachenanspruch im Verhaltnis zur Wertschépfung haben, haufig im
Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden
und Gberwiegend ohne Pkw transportiert werden kdnnen”. Zentrenrelevant
sind alle Sortimente, die i.d.R. eine zentrenprdagende Funktion erfiillen und
daher vorwiegend in den stadtischen Zentren (Zentrumsbereichskern,
Hauptzentrum, Stadtteilzentrum, Ortsteilzentrum) angeboten werden sol-
len. Die zentrenrelevanten Sortimente sind in der Sortimentsliste Berlin
(Anhang | der AV Einzelhandel 2014) aufgelistet.

Cima.
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7.2 Abbildungen

Abb. 64:

maB StEP Zentren 2030 (zu Kap. 2.1)

03 | Zentrumstypen
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international
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Theater, Konzertsi-
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Museen, Bibliothe-
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reprasentative Fir-
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an Finanz- und Ge-
sundheitsdienstleis-
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einzelhandelsnahen
Dienstleistungen,
Anwaltskanzleien
efc.

viele Hotels, Hostels,
Restaurants, Cafés,
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hoch
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grofi- und klein-
flachigen Einzel-
handels
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mittelméarkte,
Fachgeschifie,
Filialunternehmen

Stadtteilzentrum
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rdume, Bibliothek,
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dienstleistungen,
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Dienstleistungen,
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Idealtypische Ausstattungsqualitdten der unterschiedlichen Zentrumstypen in Berlin ge-
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kaum vorhanden
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60 bis 90 %
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03 | Zentrumstypen (Fortsetzung)

Angebotsqualitit  differenziertes differenziertes niedriges iiberwiegend deutlich nahver-
Angebotsniveau, Angebotsniveau, und mittleres niedriges und sorgungsorientiert,
Angebot fiir Angebot fiir Angebotsniveau mittleres Angebots-  Sortimentsliicken
verschiedene verschiedene niveau, geringe
Zielgruppen Zielgruppen Sortimentstiefe,
Sortimentsliicken
Stadtebauliche konzentrierte raumliche Struktur und stddtebauliche Einordnung in das Umfeld, angemessene
Situation stddtebauliche und gestalterische Ausprigung, attraktives Gesamtambiente, Identihkationspunkte,
Einbindung in Fulk- und Radwegenetz, Anlage und Gestaltung von Stellpl5tzen fiir Fahrrader
Aufenthalts- groRziigige, gut gut gestaltete gestaltete Strallen-  gestaltete Stralen-  gestaltete StraRen-
qualitat gestaltete Flanier-  Strallenrdume raume und eventu-  rdume und eventu-  rdume und eventu-
und Platzbereiche und Platzbereiche ell Platzbereiche, ell Platzbereiche, ell Platzbereiche
mit hoher Anzie- mit hoher Anzie- durchschnittliche durchschnittliche
hungskraft, hohe hungskraft, hohe bis hohe Verweil- Verweildaver von
Verweildauer von Verweildauer von dauer von Passan-  Passanten und
Passanten und Pas- Passanten und Pas- ten und Passantin-  Passantinnen
santinnen santinnen nen
Einbindung ins zentrale Lage im zentrale Lage im Lage an bedeuten-  Lage teils abseits gut erreichbar
Straflennetz Hauptstrafennetz ~ HauptistraRennetz  den Hauptverkehrs- der Hauptver- tiber Wohnsammel-
stralen oder doch kehrsstraften, strafen
iiber solche gut aber an Erschlie-
erreichbar RBungsachsen der
Wohngebiete
Offentliche Ver- iiberregionaler regionaler S-Bahn, U-Bahn, teils alternativ teils nur mit dem
kehrsmittel Bahnanschluss, Bahnanschluss, Stralenbahn, Anschluss S-Bahn, Bus erreichbar,
S-Bahn, U-Bahn, 5-Bahn, U-Bahn, Buslinien U-Bahn, Strallen- teils Anschluss an
StraRenbahn StraRenbahmn, bahn oder Buslinien  5-Bahn, U-Bahn
Buslinien oder Straftenbahn
Orientierungs- iiber 100.000 m2 50.000 his 10.000 bis 5.000 bis bis 5.000 m2
wert Verkaufs- 100.000 m? 50.000 m2 10.000 m?2
flichenaus-
stattung
T S
Quelle:  Stadtentwicklungsplan Zentren 2030, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (Hrsg.) 2019
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Abb. 65: Ubersicht der Priifstandorte fiir einen Wochenmarkt in Baumschulenweg und Plénterwald
(zu Kap. 4.2)
Legende:
//j(r [ priifflachen Wochenmarkt

DLZQ—Férdergebiet

N L :
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Bearbeitung: cima 2023

1 Platz vor der Volkshochschule / Kirchplatz (zwischen Baumschulenstrale 79 und 83)

2 Platz hinter der Volkshochschule (Rickseite Baumschulenstraf3e 81- 83)

3 Platz zwischen Edeka und Familienzentrum RumBa (zw. BaumschulenstraBe 28 und 29-33)

4 Platz vor der Morike-Apotheke (nérdlich Kreuzung BaumschulenstraBe/ Kiefholzstrale)

5 Breite SeitenstraBen von der BaumschulenstraBBe abzweigend (Kiefholz- o. Frauenlobstr.)

6 Parkplatze auf dem Mittelstreifen der Képenicker LandstraBe (ungefdhr auf Héhe der Ko-
penicker LandstraBBe 207 bis 233)

7 Platz vor dem Netto-Markt im Ortsteil Planterwald (Nordseite Dammweg zwischen Galilei-
und Orionstrale)

8 Platz vor dem S-Bahnhof Planterwald (Kopenicker Landstralle 36)

9 Platz vor der USE im Ortsteil Planterwald (zw. Eichbuschallee 4-6 u. Neue Krugallee 112-116)
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