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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur den Bezirk Neukdlln von Berlin

Ergdnzung zur Entwicklung grofRflachiger Lebensmittelmarkte
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche

50. offentlichen Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung und Wohnen, 15.06.2021
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Untersuchungsfragestellungen

Uberpriufung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes zur Entwicklung von grof3flachigen Lebensmittelmarkten aufl3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche fur Falle, in denen grof3flachige Lebensmittelmarkte
in baulicher Einheit mit mehrgeschossigem Wohnungsneubau entstehen sollen.

Welche Ubergeordneten Vorgaben (insbesondere auf Bundes- und
Landesebene) gibt es?

Welche Anforderungen an Nahversorgungsstandorte, kbnnen die
Entwicklung eines grol3flachigen Lebensmittelmarktes rechtfertigen?

Kann die Errichtung von Wohnungsneubau in baulicher Einheit mit einem
grofl3flachigen Lebensmittelmarkt als Argument (unter weiteren) zur

Rechtfertigung beitragen oder die Atypik begrinden? Welche Voraussetzungen
mussen daflr vorliegen?

Wie stellt sich die entsprechende Situation im Bezirk Neukdlln dar
(bestehende / zu entwickelnde Standorte?)

Besteht Modifizierungsbedarf der Steuerungsregeln des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fir den Bezirk Neukdlln von Berlin?

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollstéandig!
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Ubergeordnete Vorgaben

bundesrechtliche Vorgaben: § 11 (3) BauNVO

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR)

Stadtentwicklungsplan Zentren 2020

Ausfuhrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel flr das Land Berlin (AV
Zentren und Einzelhandel)

Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des

Lebensmitteleinzelhandels bzw. Rundschreiben Nr. 3/2018 der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW) Referate | Aund Il C

Groldflachige Vorhaben sind nur dann genehmigungsfahig, wenn sie
eine atypische Fallgestaltung aufweisen.

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollstéandig!
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Anforderungen an Nahversorgungsstandorte mit
Lebensmittelmarkten

stadtebaulich integrierte Lage im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung

Uberschneidung des Einzugsbereichs mit dem Kerneinzugsbereich
benachbarter zentraler Versorgungsbereiche

Einwohnerzahl beziehungsweise -dichte des zu versorgenden Siedlungs-
gebietes Uberwiegender Gebietsbezug der geplanten Einzelhandelseinrichtung

Ausstattungsgrad an Nahversorgungseinrichtungen/ Versorgungssituation im
Quartier bzw. zu versorgenden Bereich

verkehrliche Situation
Anteil nicht nahversorgungs-, aber zentrenrelevanter Randsortimente
Vermeidung einer Agglomeration, durch die mehr als unwesentliche

stadtebaulich Auswirkungen in umliegenden zentralen Versorgungsbereichen
ausgeldst werden wrden

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollstéandig!
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Uberprifung bestehender Standorte im Bezirk
Neukdlln

Strukturprdgende Lebensmittelmarkte

@ SB-Warenhaus (ab 5.000 m2)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m2)
B Supermarkt (>800 - 1.499 m2)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m2)
Bl Supermarkt (400 - 800 m2)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m2)
Standortkategorien

Prufschritt 1:

stadtebaulich integrierte Lage aul3er-
halb eines zentralen Versorgungs-
bereiches

[ Zentraler Versorgungsbereich
[] Fachmarktagglomeration

—— e

71 Ubergeordneter Fachmarktstandort

Prifschritt 2:

keine mehr als unwesentliche Uber-
schneidung mit dem Nahbereich
eines zentralen Versorgungs-

bereiches / Einwohnerpotenzial im
Nahbereich

Prifschritt 3:
Atypik Nahversorgung

[ Prognoseraum

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollstéandig!
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Uberprifung bestehender Standorte im Bezirk

StraBe Nr. | Betriebstyp

Neukdlln

Bezirksregion

Britz GutschmidtstraBe 101 | Lebensmitteldiscounter | Lidl
Britz Tempelhofer Weg 11 | Supermarkt Rewe
P r u fS C h r | tt 1 Buckow Buckower Damm 268 | Lebensmitteldiscounter | Netto
. . . Buckow Gerlinger StraRe 4 Supermarkt Edeka
Stadte baU||Ch |ntegr|erte Lage Buckow Marienfelder Chaussee | 6 Lebensmitteldiscounter | Penny
. Buckow Marienfelder Chaussee | 29 | Lebensmitteldiscounter | Aldi
au Berh alb emnes Zentralen Buckow Wildhiiterweg 44 | Supermarkt Rewe
H . Buckow Nord Rudower StraBe 116 | Lebensmitteldiscounter | Aldi
Ve rsorg unngereICheS - Buckow Nord Rudower StraRe 136 | Lebensmitteldiscounter | Penny
. Gropiusstadt Johannisthaler Chaus- 365 | Supermarkt Edeka
— 27 Betriebe : see _—
Gropiusstadt Kélner Damm 74 | Lebensmitteldiscounter | Netto
Kdllnische Heide Sonnenallee 328 | Supermarkt nah & gut
I’:l/\?:t:?gg;rum Glasower StraBe 42 | Lebensmitteldiscounter | Lidl
ReuterstraBe Liberdastrale 5 Lebensmitteldiscounter | Aldi
ReuterstraBe Maybachufer 32 | Lebensmitteldiscounter | Lidl
ReuterstraBe Maybachufer 38 | Supermarkt Edeka
Reuterstrafe PannierstraBe 37 | Supermarkt Edeka
Rixdorf Kiehlufer 75 | Supermarkt Nahkauf
Rixdorf RichardstraBe 52 | Lebensmitteldiscounter | Penny
Rixdorf Sonnenallee 215 | Lebensmitteldiscounter | Netto
Rixdorf Sonnenallee 192 | Lebensmitteldiscounter | Lidl
Rixdorf Thiemannstrale 9 Supermarkt Rewe
Rudow Eichenauer Weg 61 | Supermarkt Rewe
Rudow Lieselotte-Berger-Platz | 5 Supermarkt nahkauf
Rudow Neukdllner StraRe 236 | Lebensmitteldiscounter | Lidl
Rudow Selgenauer Weg '8 Lebensmitteldiscounter NP Dis-
a count
Schillerpromenade | SilbersteinstraRe 146 | Lebensmitteldiscounter | Aldi

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollsténdig!

Ausschusses fir Stadtentwicklung und Wohnen, 15.06.2021
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Uberprifung bestehender Standorte im Bezirk
Neukdlln

Strukturpragende Lebensmittelmarkte

@ SB-Warenhaus (ab 5.000 m2)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m2)

B Supermarkt (>800 - 1.499 m2)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m2)

3 Supermarkt (400 - 800 m2)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m2)

Isodistanzen zentrale Versorgungsbereiche

600 m-Isodistanz

800 m-Isodistanz

/ Isodistanzen stadtebaulich integrierte Standorte
' 600 m-Isodistanz

[ 800 m-Isodistanz

Priafschritt 2:

keine mehr als unwesentliche
Uberschneidung mit dem Nah-
bereich eines zentralen Versor-
gungsbereiches / Einwohner-
potenzial im Nahbereich pe=

[ Zentraler Versorgungsbereich
[] Fachmarktagglomeration
71 Ubergeordneter Fachmarktstandort

— 7 Betriebe

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollstandig!  Ausschusses fur Stadtentwicklung und Wohnen, 15.06.2021 7



Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

Uberprifung bestehender Standorte im Bezirk
Neukdlln

Prifschritt 3:
Atypik Nahversorgung

Voraussetzungen einer Atypik Nahversorgung wurden geprift:

stadtebaulich integrierter Lage Marienfelder Chaussee

Flachenanteil der nicht nahversorgungs-, aber zentrenrelevanten
Randsortimente maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache

Einwohnerpotenzials im Nahbereich von > 5.000 Einwohner
gute ful3laufige Erreichbarkeit des Standortes

Versorgungsbedeutung vorrangig auf die Nahversorgung ausgerichtet
(Kaufkraftabschopfung in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel 35 — 50%)

| Eichenauer Weg

gebietsfremder Verkehr eingeschrankt

Eine Entwicklungsoption fur eine mehrgeschossige, multifunktionale
Nutzung am Standort in Verbindung mit einem grol3flachigen
Lebensmittelmarkt ergibt sich lediglich fur einen der gepriften Standorte
(Marienfelder Chaussee 29).

Im Planungsfall sind ggf. Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen einer
stadtebaulichen Wirkungsanalyse (im Auftrag des Stadtentwicklungsamtes) Lieselotte-Berger-Platz
naher zu untersuchen. Fotos Junker-Kruse

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollsténdig!
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Modifizierung der Steuerungsregeln gemaf
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

2.4 Ausnahme 3: Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment (nur Lebensmittelméarkte) konnen auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche bei gleichzeitiger Errichtung eines mehr-
geschossigen Wohnungsbaus bis zu einer Grél3enordnung von 1.500 m?
ermdglicht werden, wenn

der Standort eine stadtebaulich bzw. wohnsiedlungsraumlich integrierte
Lage aufweist,

die zentrenrelevanter Randsortimente des Lebensmittelmarktes auf maximal
10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt sind,

das Vorhaben der Nahversorgung dient [...] und

keine mehr als unwesentliche Uberschneidung des Nahbereichs des

Vorhabenstandortes mit dem benachbarter zentraler Versorgungsbereiche
vorliegt und

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollstéandig!
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Modifizierung der Steuerungsregeln gemaf
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

der Standort in das Verkehrsnetz (IV, OV, Rad, FuRwege) eingebunden ist
bzw.

eine stadtebauliche Atypik nachgewiesen werden kann und

keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu
erwarten sind. Ggf. ist im Einzelfall die Erarbeitung einer stadtebaulichen

Wirkungsanalyse (im Auftrag des Stadtentwicklungsamtes des Bezirks
Neukdlln) vorzunehmen.

Im Einzelfall kann sich bei der Umsetzung dieser Ausnahmeregel ein

Planerfordernis zur Feinsteuerung gemalf} 8§ 1 (5) bis (10) BauNVO bzw.
§ 11 (3) BauNVO ergeben.

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollstéandig!
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Vorhaben Lebensmittelmarkt: Anteil der nicht nahversorgungs-, aber
zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache
Lage stadtebaulich integrierte Lage
kein Nahversorgungs-
Entfernung zu zentralen keine mehr als unwesentliche Uberschneidung (< 10 %) des standort,
Versorgungsbereichen Nahbereichs (600 / 800 m-Isadistanz) des Umsetzung nicht
Vorhabenstandortes mit dem nahegelegener zentraler kompatibel mit Zielen
Versorgungsbereiche und Grundsatzen des
Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes
Nahversorgungsfunktion sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens
in einer 600 m-Isodistanz (in hochverdichteten Siedlungs-
bereichen) bzw. in einer 800 m-Isodistanz (bei geringer
Siedlungsdichte) max. 35 % (50 %)
Verkehrsaufkommen kein wesentlicher Anteil gehietsfremden Verkehrs
Nachweis der stadtebaulichen Atypik Nahversorgung
Auswirkungen im ggf. stadtebauliche Wirkungsanalyse bei méglichen nega-
Einzelfall tiven, stadtebaulichen
Auswirkungen keine
Umsetzung
Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!  Ausschusses fur Stadtentwicklung und Wohnen, 15.06.2021 11



