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1. Ausgangslage und Zielsetzung

Der Bezirk Neukdlin verfolgt bereits seit vielen Jahren die Steuerung von
Einzelhandelsvorhaben Uber ein Einzelhandels- und Zenfrenkonzept, das
zuletzt im Jahr 2016 fortgeschrieben wurde.! Dabei haben sich in den zu-
rickliegenden Jahren der Handel selbst, aber insbesondere seine Umfeld-
bedingungen in Neukolin wie deutschland- und europaweit gewandelt:

— Die Einzelhandelsunternehmen setzen — in einem ausdifferenzierten
Wettbewerb der Betriebsformen?, Standorte und Vertriebskandled — zu-
nehmend auf ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien 4

— Seit mehreren Jahren ist eine ricklaufige Flachennachfrage im Einzel-
handel festzustellen, die durch die Corona-Pandemie noch verstérkt
wurde. Die Ldnder und zuletzt auch der Bund selbst versuchen durch
den verstdrkten Einsatz von Stadtebauférderprogrammen diesem
Trend zu begegnen und die Innenstéddte und zentralen Lagen als mul-
tifunktionale Erlebnisrdume fUr die Zukunft zu wappnen.

— Die rechilichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Verdnderun-
gen erfahren. Hier ist neben der landes- und regionalplanerischen
Steuerung zundchst die mittlerweile ausdifferenzierte Rechtsprechung
(z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festsetzungs- und Abgren-
zungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen. Zudem
beobachtet die EU die rdumliche Einzelhandelssteuerung kritisch.s

Um den Handelsstandort Neukdlin in einem sich dynamisch &dndernden
Marktumfeld weiterhin zukunftsf&hig aufstellen zu kdnnen, ist, neben der
strategischen und planungsbezogen Uberprifung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, eine ganzheitliche Betrachtung unabdingbar. Die Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Neukdlin ist aus drei
Grinden notwendig:

1. Der Einzelhandel ist ganzheitlich, strategisch und stadtebaulich ge-
ordnet zu entwickeln.

2. Das Konzept muss ein rechtssicheres raumliches Entwicklungs-
instrument sein, um so eine belastbare und transparente Steuerung
von Einzelhandelsvorhaben zu gewdhrleisten. Es muss in die Uber-
geordneten Planungssysteme der Landes- und Regionalplanung
gemadB den rechilichen Anforderungen eingebettet sein.

3. Verdnderte Konsum- und Flachenentwicklungen machen es not-
wendig, die Schlussfolgerungen zur strategischen Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsstandortes Neukdlin zu Gberprifen.

T Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fUr den Bezirk Neukdlin von Berlin; Beschluss der Bezirksverordnetenver-
sammlung vom 13.07.2016.

2 Nach Standorten werden etwa im Lebensmitteleinzelhandel vom gleichen Betreiber unterschiedliche Betriebs-
formen eingesetzt, so kleinere Supermdrkte, groBere Supermdrkte oder City-Konzepte bis hin zu Selbstbedie-
nungsldden ohne Personal.

3 Umgangssprachlich auch Multi-Channel-Selling oder Omni-Channeling.

4 Bis hin zu vertikalen Marktbearbeitungsstrategien im Textihandel oder im M&beleinzelhandel. Dort nutzen ein-
zelne Anbieter die ganze Wertschdpfungskette vom Entwurf der Produkte Uber die Ferfigung, eigene Logistik
bis hin zur Beschickung in die Vertriebskandle stationdrer Handel und Onlinehandel, um Wettbewerbsvorteile
auf unterschiedlichen Ebenen zu generieren.

5 Dabei ist auf das wegweisende Urteil vom 30. Januar 2018 hinzuweisen, wonach der Europdische Gerichtshof
(C-31/16) entschieden hat, dass Beschrénkungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitpldnen am MaBstab
der Europdischen Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf VerstéBe gegen
das Diskriminierungsverbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und VerhdltnismdaBigkeit zu prifen.
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2. Der Bezirk Neukdlin im Uberblick

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes des Bezirks
Neukdllin 2023 basiert auf folgenden Fakten und Grundlagen, die im We-
sentlichen den Rahmen aus 2016 fortentwickeln:

— Nachfrageanalyse anhand der Einwohnerdaten des Bezirksé unter Her-
anziehung von lokalen Kaufkraftindizes” sowie GMA-eigener sorti-
mentsspezifischer Pro-Kopf-Ausgabewerte.

— Angebotsanalyse auf Grundlage einer vollstindigen Vor-Ort-Auf-
nahme der Einzelhandelsbetriebe inkl. Leerst&inde im Bezirksgebiet
Neukolin.8

— Stadtebaulich-funktionale Analyse in den (potenziellen) zentralen Ver-
sorgungsbereichen und Nahversorgungslagen. Hierzu wurden neben
dem Handelsbestand die Komplementdrnutzungen im EG der Zentren
erhoben und Potenzialfldchen berUcksichtigt. Die Analyse der stadte-
baulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit den vorhandenen
Nutzungen einen zentralen Arbeitsschritt fir eine sachgerechte Festle-
gung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Nah-
versorgungslagen des Bezirks dar.

— Umsatzschatzung: Die Leistungsfdhigkeit der Einzelhandelsbetriebe
bzw. der einzelnen Lagen wurde mit einzelbetrieblichen Umsatzbe-
rechnungen ermittelt.?

— Gemeinsam mit den Ubergeordneten Planwerken wurden anstehende
konkrete Projekte der Stadtentwicklung berUcksichtigt.

Auf Grundlage der umfassenden Datenbasis war eine nachvollziehbare
Messung der Attraktivitét des Handelsplatzes und der st&dtebaulichen Si-
tuation ebenso méglich wie eine auf den faktischen Verhdltnissen basie-
rende Uberprifung und Weiterentwicklung des Standortkonzeptes des
Bezirks Neukdlin aus dem Jahr 2016.

Die folgende Tabelle 1 zeigt den Einzelhandelsbestand im Bezirk Neukdlin
analog zum Konzept 2016. Ergénzend sind die wesentlichen Verdnderun-
gen seit 2016 dargelegt.

6 Einwohner zum Stichtag 30. Juni 2021 nach LOR-Planungsr&dumen

7 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt.

8 Berlin-weite Erhebung der SenSBW - Senatsverwaltung fUr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin; 2021.

? Unter Hinzuziehung von GMA-Echtdaten, durchschnittlicher branchen- sowie betreibertypischer Fiichenpro-
duktivitdten wurden Daten des Europdischen Handelsinstituts K8In (EHI; Handelsdaten aktuell), der Hahn
Gruppe (Retail Real Estate Report Germany), des Instituts fUr Handelsforschung GmbH und weiterer Bran-
chenreports verwandt (Durchschnittsprinzip) und nach Standorten quadlifiziert.
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Tabelle 1:  Einzelhandelsangebot im Bezirk Neukélin 2021 im Uberblick
(Klammerwert: Verdinderung seit 2016 in % bzw. Anteile: abs.)

Prognose- .. Britz / Gropius- Buckow
raum Neukalin Buckow stadt Nord gesamt
Einwohner 164.004 72.016 37.600 53.453 327.073
(-1.9) (+28) (+3,1) (+27) (+0,4)
Anteil im Be- 50,1 22,0 11,6 16,3 100.0
zirk in % (51,3) (21,5) (11,1) (16,1) )
Anzahl der 1.115 184 159 124
Betriebe (-56) -85) (+1.9) (133) | 9826
Anfteil im Be- 70,5 11,6 10,1 7.8 100.0
zirk in % (70,2) (12,0) (9.3) (8.5) '
Verkaufsfla- 164.145 83.050 55.855 28.705 331.755
che in m? (-13,8) (+1,7) (+1.8) (+0,2) -7)
Anfteil im Be- 49,5 25,0 16,8 8,7 100.0
zirk in % (53,5) (23,0) (15,4) (8.1) '
durch-
Eg_‘”'”"Che 147 451 351 231 210
riebsgroBe (-8.7) (+11,2) (-0.2) (+157) (-0.9)
in m?
Verkaufsfla-
chenausstat- 1.001 1.153 1.486 537 1.014
tungin m?/ (-9.1) (-3.9) (- 1.0) (-10,5) (-7.8)
1.000 EW

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW,
bzw. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neukdlin 2016

Hieraus sind folgende Verdnderungen festzuhalten:

— Der Betriebsbestand ist im Zeitvergleich von 1.681 auf heute 1.582 um
ca. - 6 % abgeschmolzen.

— Die Verkaufsflachenentwicklung verlief dabei nahezu analog um ca. -
7 % auf heute 331.755 m2,

— Bei einer unwesentlich gestiegenen Einwohnerzahl in der GréBenorad-
nung von ca. + 0,4 % bewirkte dies eine rUckldufige Verkaufsfldchen-
ausstattung auf heute ca. 1.014 m? / 1.000 EW (knapp - 8 % zu 2016).

Die Prognoserdume durchliefen unterschiedliche Entwicklungen:

— Nach wie vor ist der Prognoseraum Neukoélin, der mit ca. 50 % auch
den Einwohnerschwerpunkt des Gesamtbezirks représentiert, der wich-
tigste Einkaufsschwerpunkt: mit einem Betriebsanteil von ca. 70,5 %
bzw. einem Verkaufsfldchenanteil von knapp 50 % ist hier der eindeu-
tige Angebotsschwerpunkt verortet. In der zeitlichen Entwicklung im
Betrachtungszeitraum ist hinsichtlich der Anzahl der Betriebe (- 6 %)
bzw. Verkaufsfi&chen (- 14 %) ein deutlicher RUckgang festzuhalten. In
der Folge reduzierte sich auch die Verkaufsfldichenausstattung um
-9 % auf heute ca. 1.000 m? / 1.000 EW. Mit einer vergleichsweise ge-
ringen durchschnittlichen BetriebsgréBe von aktuell 147 m? / Betrieb
zeigt sich die hohe Kleinteiligkeit aufgrund der deutlichen Zentrenori-
entierung im Prognoseraum Neukdlin.
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— Der Prognoseraum Britz / Buckow entwickelte sich im Betrachtungszeit-
raum mit heute 184 Betrieben ebenfalls leicht negativ (2016: 201 Be-
triebe). Verkaufsfldchenseitig ist allerdings eine Zunahme von ca. + 1,7
% auf heute 83.050 m? festzuhalten. Mit einem Verkaufsfldchenanteil
von ca. 25 % bildet das Angebot nahezu den Einwohneranteil (ca. 22
%) im Gesamtbezirk ab. Auffallig ist eine nach wie vor ausgepragte
durchschnittliche BetriebsgroBe mit ca. 451 m? / Betrieb, die zu 2016
sogarnoch um + 11 % zugenommen hat. Dies ist insbesondere auf
den Ubergeordneten Fachmarktstandort Haarlemer StraBe mit Holz
Possling in Erg&inzung zum Standort GradestraBe mit dem gréBten Bau-
marktanbieter des Bezirks (Hornbach) zurickzufGhren. Beide Lagen
stellen mit knapp 35.200 m? VK einen Verkaufsfldichenanteil im Progno-
seraum Britz / Buckow von ca. 42 % dar. Dementsprechend hoch ist
auch die Verkaufsfldchenausstattung mit ca. 1.153 m? / 1.000 EW, die
jedoch ebenfalls im Zeitvergleich um knapp - 4 % etwas ricklaufig
war. D. h., dass die Verkaufsfldchenentwicklung der im Prognoseraum
Britz / Buckow erfolgte positive Einwohnerentwicklung (+ 2,8 %) leicht
hinterherlief.

— Der Prognoseraum Gropiusstadt stellt im Vergleich zum Einwohneran-
teil (ca. 11,6 %) den im Verhdltnis zum Einwohneranteil ausgeprdagtes-
ten Einzelhandelsstandort im Gesamtbezirk dar. Insbesondere mit dem
groBten Berliner Einkaufszentrum, den Gropius Passagen im Stadtteil-
zentrum Johannisthaler Chaussee, verfigt dieser Prognoseraum nicht
nur Uber eine deutlich Uberdurchschnittliche BetriebsgréBe (351 m? /
Betrieb), sondern insbesondere auch Uber die ausgepragteste Ver-
kaufsfldchenausstattung mit knapp 1.500 m? / 1.000 EW. Der Prognose-
raum Gropiusstadt ist dabei mit mittlerweile 159 Betrieben (2016: 156
Betriebe) und ca. 55.855 m? Verkaufsfladche (2016: 54.860 m? VK) der
einzige Prognoseraum, der fUr beide Werte eine positive Entwicklung
nachskizzieren konnte. Allerdings lief auch hier die festgehaltene An-
gebotsentwicklung der erfolgten Einwohnerentwicklung (+ 3,1 %) im
Leitvergleich etwas hinterher.

— Deutlich schwach ist nach wie vor der Prognoseraum Buckow-Nord
ausgepragt, der fur einen Einwohneranteil in der GréBenordnung von
ca. 16 % nur einen Betriebs- bzw. Verkaufsfldchenanteil von knapp 8
bzw. knapp ? % reprasentiert. Dementsprechend gering ausgepragt
ist die Verkaufsfldchenausstattung mit ca. 537 m?/ 1.000 EW. Wenn-
gleich hier ebenfalls ein Abschmelzen der Betriebe um 19 Standorte
stattgefunden hat, kann durch eine Verkaufsfldchenerweiterung um +
ca. 2 % eine positive Entwicklung festgehalten werden.

3. Nahversorgung in Neukollin

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von
Entwicklungspotenzialen fur den Bezirk Neukdlin wurden analog zum Nah-
versorgungskonzept 2016 um die strukturprdgenden Lebensmittelmdarkie
(Verkaufsfldche = 400 m?) zundchst Einzugsbereiche mit 600 m und 800 m-
Laufdistanzen'0 gezogen, die den Bereich der fuBlaufigen Erreichbarkeit
markieren.

10 GemdB der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" ist auch
bei groBfldchigen Lebensmittelmdarkten nicht von Auswirkungen auszugehen ist, wenn deren (voraussichtli-
cher) Gesamtumsatz — neben Standort und Sortiment — 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevdlkerung im
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Hierbei werden die tatséchlichen topographischen, siedlungsstrukturellen
und stadtebaulichen Gegebenheiten (z. B. Verlauf von FlUssen, Autobah-
nen oder Bahntrassen als Zasur) berUcksichtigt. Die Entfernung von 800 m

wird fUr Neukdlin unter BerUcksichtigung des demographischen Wandels i.
S. einer fuBldufigen Nahversorgung als sinnvoll erachtet und entspricht ei-

ner fuBlaufigen Zeitdistanz von ca. 10 Minuten Gehzeit.!! Diese Entfernung
konnte empirisch auf Basis der aktuellen Betriebsverteilung im Stadtgebiet
bestatigt werden.

Aus der Analyse des Nahversorgungsnetzes wird deutlich, dass ausge-
hend von dem aktuellen Angebotsbesatz knapp 87 % der Wohnbevdlke-
rung in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 600 m einen Lebensmittelbe-
frieb mit mindestens 400 m? Verkaufsfldche erreichen und somit qualifiziert
versorgt sind. Im 800 m-Umgrriff sind dies sogar knapp 89 %. Hinzu kommen
s@miliche kleineren Versorger (z. B. Lebensmittelhandwerk, Spdatis, Spezia-
listen, Tankstellenshops), die einen noch dichteren Versorgungsgrad ge-
wdhrleisten. Somit ist die fuBldufige Nahversorgung in den siedlungsstruk-
turell zusammenhdngenden Neukdliner Planungsrédumen weitgehend flG-
chendeckend und sehr gut ausgepragt (vgl. Karte 1).

GroBere zusammenhdngende Lucken in der fuBlaufig erreichbaren Nah-
versorgung sind derzeit v. a. im eher aufgelockerten sudlichen Prognose-
raum Britz / Buckow und Rudow zu finden. Diese Teilrdume verfigen
heute allenfalls Gber ein kleinteiliges und / oder eingeschrdnktes Lebens-
mittelangebot, dasi. d. R. jedoch keinen vollumfénglichen Versorgungs-
einkauf in fuBlaufiger Entfernung ermoglicht (vgl. Karte 1).

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden demographischen Entwicklung,
insbesondere auch infolge der zu erwartenden Einwohnerentwicklung
durch die kurz- bis mittelfristigen Wohnbauprojekte, sollte i. S. einer nach-
haltigen Stadtentwicklung die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmit-
teln in Neukdlln auch weiterhin fldéchendeckend gesichert und — ohne ne-
gative Auswirkungen auf den Bestand - zielgerichtet weiterentwickelt
werden. Aus der Analyse wird ersichilich, dass ein GroBteil der Neukdliner
Bevolkerung schon heute Zugang zu einem quadlifizierten Lebensmittel-
markt in fuBl&aufiger Entfernung hat. Bestehende VersorgungslUcken sollen
kUnftig geschlossen werden. Vor dem Hintergrund beftrieblicher und be-
friebstypensperzifischer Standortanforderungen wird dies nicht Gberall in
gleichem MaBe moglich sein. Daher ist eine differenzierte Betrachtung
notig, um perspektivisch ein Mindestangebot zur VerfGgung stellen zu kdn-
nen, wo heute noch keine Versorgungsstrukturen bestehen. Des Weiteren
ist die perspektivische Einwohnerentwicklung durch die kurz- bis mittelfristi-
gen Wohnbauprojekte zu berUcksichtigen.

Nahbereich nicht Ubersteigt. Als Nahbereich ist in Abhdngigkeit von den siedlungsstrukturellen und zentraldrt-
lichen Gegebenheiten ein Radius von ca. 700 — 1.000 m anzusetzen. Daneben werden in der Handelswissen-
schaff und Raumforschung entweder Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen in der Regel beird.
10 - 12 Gehminuten bzw. zwischen 500 und 1.000 m.

1 Die 10 min-fuBlaufigen Entfernungen werden mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vorhande-
nen StraBenzige berechnet. Dabei werden st&dtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Autobah-
nen oder Bahntrassen als Zasur), berbcksichtigt werden jedoch keine AbkUrzungen oder ,,Schleichwege*
(bspw. Uber Parkfldchen oder Grinanlagen).

7
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Karte 1: FuBlaufige Erreichbarkeit und Abdeckung im Bezirk Neukdlln inkl.
Wohnbaupotenziale

Legende
® Lebensmittelanbieter keine Einwoh
Anzahl Wohneinheiten @& unter 50 WE iiber 400 m? VK [[] keine Einwohner

B 50bisunter IOWE Lebensmittelanbiet
‘s . epbensmittelanbieter
Mehrfamilienhduser @ gy 15 pic nter 250 WE unter 400 m2 VK [] 5.000 bis unter 10.000 EW / km?

B 25 i unter 500 WE [ 10.000 bis unter 25.000 EW / km?

[T] bis 5.000 EW / km?

Einfamilienhduser  #iy 600m fuRlaufiges Einzugsgebiet

tiber 500 WE . )
. 53 800m fuBlaufiges Einzugsgebiet . iber 25.000 EW /km
111 Anzahl fuBlaufig nicht optimal
Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage Bezirksamt versorgter Einwohner (> 20 EW)

Neukolln; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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4. Entwicklungsstrategie

Aus den Ubergeordneten Planwerken der Landesplanung, der Fldchen-
nutzungsplanung und der Stadtentwicklungsplanung ergeben sich rele-
vante Ziele fUr die Einzelhandels- und Zentrenplanung im Bezirk Neukdlin.
Die Leitlinien verdeutlichen, wie die Ziele umgesetzt werden und die
Grundsatze stellen dar, wie die Einzelhandelssteuerung vor dem Hinter-
grund der Ziele und Leitlinien umzusetzen ist.

41 Ubergeordnete Ziele

— Beachtung der hierarchisch gestuften Zentrentypen.

— Stérkung und Aufwertung der planerisch festgelegten und rGumlich
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche.

— Einzelhandelseinrichtungen stadtvertraglich integrieren.

— Sicherung und Stdrkung einer fldichendeckenden, wohnungsnahen
Grundversorgung.

— Sicherung urbaner Qualitdten bei allen Neuansiedlungen innerhalb
und auBerhalb der Zentren.

4.2 Bezirkliche Leitlinien

— Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der bezirkli-
chen Versorgungsstruktur.

— Erhaltung und Stérkung der Zentren.
— Gewdbhrleistung der Nahversorgung im gesamten Bezirk.

— Fachmarktstandorte als sinnvolle und notwendige Ergénzungsstan-
dorte.

— Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsdnderungen sind nach
den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neuansiedlungen.

— Neue Einzelhandelsbetriebe mUssen sich in die stédtebaulichen Struk-
furen ihres Umfeldes einbinden.

— Investitions- und Planungssicherheit gewdahrleisten.

Eine ausfUhrliche ErlGuterung der Gbergeordneten Ziele sowie bezrklichen
Leitlinien befindet sich in Kapitel IV.2 der Langfassung des Einzelhandels-
und Zentfrenkonzepts fUr den Bezirk Neukdlin.

4.3 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung im Bezirk Neukdlin 2023

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezo-
gene Regelungen Uber den Ausschluss bzw. Uber die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsvorhaben erforderlich. Die bereits im Jahr 2016 angelegten
Steuerungsgrundsdtze werden insbesondere im Hinblick auf die Vorga-
ben durch den StEP Zentren 2030, aber auch der rechtlichen Entwicklung
in Verbindung mit den értlichen Gegebenheiten und Herausforderungen
im Bezirk fortgeschrieben. Diese Regelungen sind darauf auszurichten,
dass sie auch den Leitsétzen und Zielen zur Steuerung insbesondere des
groBflachigen Einzelhandels (hier: Absicherung der Versorgungsfunktion,
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Sicherung der Funktionsféhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche, Si-
cherung und Weiterentwicklung einer wohnortnahen Versorgung) zutrdg-
lich sind. Die Regelungen mussen verhdltnismdaBig, auf die formulierten
Ziele orientiert und umsetzbar sein.

In diesem Zusammenhang sind folgende generelle Aussagen zu den Steu-
erungsgrundsétzen analog zu 2016 voranzustellen:

— FUr die rechtliche Zul&ssigkeit von Einzelhandelsvorhaben ist grundsétz-
lich die bauplanungsrechtliche Situation maBgebend.

— Die Grundsatze sind fUr alle Vorhaben der Neuansiedlung, Erweite-
rung, Verlagerung, aber auch Nufzungs- und SortimentsGnderungen
zugrunde zu legen.

— Bestehende Einzelhandelsbetriebe genieBen Bestandsschutz.

Grundsaiz 1: Steuverung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten ohne Nahversorgungsfunktion

— Standorte fUr groBflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment, aber ohne nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente i. S. der Sortimentsliste gemdas AV Zen-
fren und Einzelhandel, sollen grundsétzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen hdherer Stufe (Hauptzentrum, Stadtteil- und Ortsteil-
zentren) liegen.

GroBflachigkeit wird hieri. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. mit einer
Grenze von 800 m? VK definiert.

— Erg&nzend werden Orientierungswerte'2 fir die je Vorhaben nicht zu
Uberschreitende VerkaufsflachengroBe definiert. Diese zielen auf das
Erreichen einer gréBtmoglichen Kompatibilitdt der einzelnen zentralen
Versorgungsbereiche mit inrer jeweiligen funktionalen Zuordnung ab.
In Zentrentypen mit gréBerem Einzugsbereich und bedeutenderer Ver-
sorgungsfunktion sollen entsprechend gréBere Verkaufsfldchen je Ein-
zelbetrieb ermdglicht werden. In diesem Zusammenhang werden die
Werte auf die aktuellen Steuerungsgrundsdtze aus dem StEP Zentren
2030 angepasst bzw. die bestehenden Werte aus 2016 fortgefUhrt:

— Hauptzentrum ohne FlGchenbegrenzung
— Stadftteilzentren max. 1.000 m? VK, darUber hinaus Einzelfallprifung
— Oiristeilzentren max. 1.000 m? VK.

— Standorte fUr nicht der Nahversorgung dienende Einzelhandelsbe-
triebe sind bis zur GroBflachigkeitsgrenze i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO
neben den stddtischen Zenfren auch in den Nahversorgungszentren
zuldssig. Diese sollten auch mit der Ansiedlung einen deutlich nachge-
ordneten Umfang in einem Nahversorgungszentrum einnehmen und
istim Rahmen einer Einzelfallprifung abzukldren.

— AuBerhalb der Zentren kbnnen ,,nicht der Nahversorgung dienende
Einzelhandelsbetriebe bis zur GroBflachigkeit im Sinne von § 11 Abs. 3

12 Hier: nicht mehr als Grenzwerte zu verstehen (vgl. insbesondere die Problemlage Kontingentierung im Zusam-
menhang mit der akfuellen Rechtsentwicklung auf europdischer Ebene).
10
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BauNVvO angesiedelt werden, die Uberwiegend der Gebietsversor-
gung dienen (Im Bedarfsfall ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
zur Abwehr eines Vorhabens méglich). Diese Regelung fritt anstelle
der bislang mit der Definition eines ,,Neukdliner Ladens" mit max. 300
m? Verkaufsflache.

Grundsaiz 2: Steverung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten

— Standorte fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment im Sinne der Sortimentsliste gemdaBs AV Zen-
fren und Einzelhandel sollen regelmdaBig in den zentralen Versorgungs-
bereichen (Hauptzentrum, Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszen-
fren) liegen.

— Folgende Orientierungswerte (fUr Einzelbetriebe) in Abhdngigkeit der
Zentrenkategorie werden auf Grundlage des Konzeptes 2016 bzw. der
Angaben des StEP Zentren 2030 nachrichtlich empfohlen:

— Hauptzentrum: ohne Fidchenbegrenzung
— Stadtteilzentrum: bis zu einer Verkaufsfldche von maximal 5.000 m?
— Oirtsteilzentrum: bis zu einer Verkaufsfldche von maximal 2.500 m?

— Nahversorgungszentrum: bis zu einer Verkaufsfldiche von maximal
2.000 m=.

— GroBfl&chige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment kbnnen auch i. S. der wohnortnahen Versorgung aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche ermdglicht werden, wenn

— der Standort eine stddtebaulich integrierte Lage aufweist,
— das Vorhaben Uberwiegend der Nahversorgung dient und

— keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen
zu erwarten sind. Die Ausnahmeregelung bezieht sich innerhalb der
nahversorgungsrelevanten Kernsortimente ausschlieBlich auf Be-
triebe des Lebensmitteleinzelhandels.

— Drogeriemdarkte sollten explizit i. S. der Ubrigen zentrenrelevanten
Sortimente nur in den dafGr vorgesehenen zentralen Versorgungs-
bereichen untergebracht werden (aktuell gesamter Bestand in den
zentralen Versorgungsbereichen), da diese wesentlich zur Nahver-
sorgungsfunktion der Zentren sowie deren Stdrkung beitragen und
so aus den meisten Wohngebieten gut erreichbar sind.

— Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
sind des Weiteren an nicht integrierten Standorten (z. B. GE- / GI-Ge-
biete) stddtebaulich nicht vertraglich und daher, wie bisher bereits,
auszuschlieBen. Im Bestand existieren aus friheren Zeiten dennoch
vereinzelt Nahversorgungsangebote in diesen Bereichen (im Konzept
benannt als Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung). Kinftige
Ausnahmen von dieser Regel kbnnen nur in auBergewdhnlichen und
seltenen Sonderkonstellationen hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit geproft
und ggf. in Ewd@gung gezogen werden, beispielsweise, wenn damit
dringende und nicht anderweitig stadtvertréglich behebbare Versor-
gungslicken beseitigt werden kénnen.

11
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Grundsaiz 3: Steverung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten

Bei der Entwicklung von Standorten fUr groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im Sinne der Sorti-
menftsliste gemdaB AV Einzelhandel sind die Standort- und Steuerungsan-
forderungen gemanB StEP 2030 zu bertcksichtigen und werden wie folgt
fortgeschrieben:

— GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten im Sinne der Sortimentsliste gemaB AV Zentren und Einzel-
handel sollen vorrangig auf Fldchen innerhalb der dafir ausgewiese-
nen Zentren gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung beitra-
gen, der Funkfionsstufe des jeweiligen Zentrums entsprechen und sté&d-
tebaulich, verkehrlich und funktional vertraglich eingeordnet werden
kdnnen.

— GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sorfimenten kbnnen aufgrund ihres hohen FiGichenbedarfs z.T. nicht in
die gewachsenen Zentren integriert werden. Sie dUrfen sich daher
auch an eigens ausgewiesenen Fachmarktstandorten ansiedeln. Hier-
fUr sind im Bezirk der Ubergeordnete Fachmarktstandort Possling,
Haarlemer StraBe, sowie der bezirkliche Fachmarktstandort Buckower
Damm vorgesehen.

— Zentrenrelevante Randsortimente von groBfldchigen Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches, aber innerhalb eines Fachmarktstandortes durfen
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfldche einnehmen. Innerhalb dieser
10 % gelten folgende Einschrénkungen:

— Die nahversorgungsrelevanten Randsortimente durfen zusammen
maximal 800 m? Verkaufsflche einnehmen.

— Jedes einzelne nicht nahversorgungsrelevante Einzelsortiment darf
800 m? Verkaufsfldche nicht Uberschreiten.

— Nicht groBfl&dchige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
sind regelmdaBig auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche so-
wohl an Nahversorgungsstandorten, aber auch an Sonderstandorten
mit Teilfunktion Nahversorgung realisierbar. Dabei dUrfen die zentren-
relevanten Randsortimente von nicht groBfléchigen Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Fachgeschdafte) auBerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches max. 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che einnehmen. Diese Betriebe unterliegen unter dem Gesichtspunkt
des Zentrenschutzes keiner Beschrénkung bei der Standortwahl. Bei
unerwunschter Agglomeration von Fachgeschdaften in solitérer Lage
oder in rdumlichem Zusammenhang mit Fachmarktstandorten kann
Planungsbedarf entstehen. Kioske, Backshops und dhnliche kleinfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind zuldssig, wenn sie der Nahversorgung
dienen.

12
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Grundsaiz 4: Einzelhandelsagglomerationen

Die rGumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fir sich groBflachi-
ger wie auch nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (Einzelhandelsag-
glomeration) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamtheit zentrenschdd-
liche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen kdnnen, ist zu
vermeiden.

Grundsaiz 5: Tankstellenshops

Tankstellenshops sind zuldssig, wenn

— die Verkaufsflache fir Waren dem Tankstellenbetrieb radumlich zuge-
ordnet ist und

— die GroéBe der Verkaufsfldche in einem deutlich untergeordneten Ver-
hdltnis zur GréBe der Tankstelle steht.

Grundsatz 6: Annexhandel / Werksverkauf

Verkaufsstétten in Verbindung mit Gewerbebetrieben sind zuldssig, wenn

— die Verkaufsfldiche dem Hauptbetrieb rGdumlich zugeordnet ist und

— die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebs-
grundstuck stammen oder im Zusammenhang mit den hier hergestell-
ten Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen stehen,

— die Verkaufsfladche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich unter-
geordnet sind und

— die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Uberschrit-
ten wird.

Grundsatz 7: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsdnderungen

— RechtmdaBig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmi-
gungspflichtige Erweiterungen und Nutzungsénderungen (auch Ande-
rungen der zuldssigen Sortimente), soweit sie wesentliche Auswirkun-
gen erwarten lassen und nicht durch den Bestandsschutz erfasst wer-
den, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neuansiedlun-
gen.

— Bei einer Verlingerung von Baugenehmigungen ist zu prifen, ob sich
zwischenzeitlich die Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere
hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche) gedndert haben.

13



Ubersicht 1: Zentrale Steuerungsgrundsitze Neukélln 2023
Zentrale Zentrenrelevantes
Versorgungsbereiche Kernsortiment

Stadtteilzentrum . R WA
Johannisthaler Chaussee bis zu 1.000 m* VK

Ortsteilzentren

; 2 \/K*
(HermannstraRe, Wutzkyallee, Alt-Rudow) bis zu 1.000 m* VK

Nahversorgungszentren
(Alt-Buckow, Bahnhof Hermannstrale, Britz Stid, Britzer Damm,
Lipschitzallee, Neucdlln Carree, Rudower StraRe, Lieselotte-Berger-
Platz, Marienfelder Chaussee, Sonnenallee)

kleinflachig**

Standorte auBRerhalb zVBe Zentrenrelevantes
(nicht abschlieend) Kernsortiment

Nahversorgungsstandorte
(z. B. Maybachufer, Kiehlufer, Sonnenallee, Glasower StraRe, kleinflachig
Silbersteinstralie)

Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung (z. B. keine Ansiedlung
Spathstralle, KanalstralRe) (Bestandsschutz)

Ubergeordneter Fachmarktstandort (Haarlemer StraRe) keine Ansiedlung
Bezirklicher Fachmarktstandort (Buckower Damm) (Bestandsschutz)
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Nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

bis zu 5.000 m? VK*

bis zu 2.500 m? VK*

bis zu 2.000 m? VK*

Nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

ausnahmsweise grof¥flachig
moglich***
bis max. 1.500 m? VK

keine Ansiedlung
(Bestandsschutz)

keine Ansiedlung

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

Hauptzentrum - - "
el SR f e L e sser Berm ohne Flachenbegrenzung ohne Flachenbegrenzung ohne Flachenbegrenzung

ohne Flachenbegrenzung

ohne Flachenbegrenzung

kleinflachig

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

kleinflachig

kleinflachig

groRflachig moglich****

(Bestandsschutz)
weitere Bereiche (WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, MU-, MK-Gebiete e L e L ot L
( kleinflachig kleinflachig kleinflachig
gem. BauNVO)
sonstige solitire Standorte (WR-, GE, SO- (ohne EZH) Gebiete keine Ansiedlung keine Ansiedlung i e
gem. BauNVO, § 34 Abs. 1 BauGB) (Bestandsschutz) (Bestandsschutz)
* die max. GroRe des Vorhabens muss der Funktion des zentralen Versorgungsbereiches angemessen sein und darf die Versorgungsfunktion anderer zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-
standorte nicht beeintrachtigen (Einzelfallpriifung durch Auswirkungsanalyse)
** zentrenrelevante Sortimente sollten auch mit der Ansiedlung einen deutlich nachgeordneten Umfang des NVZ einnehmen
*Ex Nachweis der stadtebaulichen Integration gem. Bauministerkonferenz (vgl. Kapitel IV. 3.2 bzw. Kapitel IV. 5)

**%%  Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche bzw. 2.500 m? VK; Einzelfallpriifung durch Auswirkungsanalyse

GMA-Darstellung 2023
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44 Zentren- und Standortstruktur

Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 festgelegte Standortstruk-
tur wurde in Verbindung mit bestehenden stadtentwicklungspolitischen
Zielsetzungen unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten
Uberpruft und fortgeschrieben. Dabei wird das bestehende Standortstruk-
turmodell leicht modifiziert.

Die Standortstruktur in Neukdlin (vgl. Abbildung 1) wird beibehalten und
besteht aus folgenden Kernelementen:

— Zentrale Versorgungsbereiche in einem vierstufigen System (Haupt-,
Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren),

— ergdnzende Standorte der Nahversorgung, bestehend aus den Nah-
versorgungsstandorten (integrierte Lagen sowie sogenannte ,,Untersu-
chungsstandorte fUr GroBflachigkeit (planungsrechtlich)" und den Son-
derstandorten mit Teilfunktion Nahversorgung (nicht integrierte Stand-
orte),

— Fachmarkistandorte, bestehend aus den Ubergeordneten und bezirkli-
chen Fachmarktstandorten, sowie

— weitere Wohnsiedlungsbereiche und sonstige solitdre Standorte.

Die vier Zentrentypen unterscheiden sich insbesondere hinsichtlich ihres
Einzelhandels- und ergdnzenden Nutzungsbesatzes unter Berucksichti-
gung ihrer Versorgungsaufgaben.

Tabelle 2: Zentrale Versorgungsbereiche 2023 - Verdnderungen zu 2016,
Abgleich StEP 2030

Zentren 2016 Zentren StEP 2030 Vorschlag 2023
Neukdlin
HZ Karl-Marx-StraBe / Her- HZ Karl-Marx-StraBe / Her- HZ Karl-Marx-StraBe / Her-
mannplatz / Kottbusser mannplatz / Kottbusser mannplatz / Kottbusser
Damm Damm Damm
OTZ HermannstraBe OTZ HermannstraBe OTZ HermannstraBe
NVZ Sonnenallee nn NVZ Sonnenallee
NVZ Bahnhof HermannstraBe | nn NVZ Bahnhof HermannstraBe
NVZ Neucdlin Carree nn NVZ Neucdlin Carree
Britz / Buckow
NVZ Britz SUd nn NVZ Britz SUd
NVZ Marienfelder Chaussee nn NVZ Marienfelder Chaussee
NVZ Alt-Buckow nn NVZ Alt-Buckow
NVZ Britzer Damm nn NVZ Britzer Damm
Gropiusstadt
STZ Johannisthaler Chaussee STZ Johannisthaler Chaussee STZ Johannisthaler Chaussee
OTZ Wutzkyallee OTZ Wutzkyallee OTZ Wutzkyallee
NVZ Lipschitzallee nn NVZ Lipschitzallee
Buckow Nord / Rudow
OTZ Alt-Rudow OTZ Alt-Rudow OTZ Alt-Rudow
NVZ Rudower StraBe nn NVZ Rudower StraBe
-— nn NVZ Lieselotte-Berger-Platz

---in 2016 noch keine Festlegung; nn = kein Ausweis von NVZ auf Senatsebene

Quelle: Einzelhandels- und Zenfrenkonzept Neukdlin 2016, StEP Zentren 2030, Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2023

15



Standortstrukturmodell

Abbildung 1:
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zentraler Sortiments-
Versorgungs-  Versorgungsfunktion Beschreibung Standort/ Lage
. schwerpunkt
bereich
Sortimente aller
ja Bezirk und ahgrenzende Bedarfsstufen, tberwiegend Karl-Marx-StraRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm
Bereiche zentrenrelevante
Sortimente Zentrale Versorgungsbereiche
Sortimente aller gemaR:
: . . . Bedarfsstufen, Gberwiegend )
Stadtteilzentrum ja Bezirk oder Stadtteil Jentrenrelevante Johannisthaler Chaussee
Sortimente § 1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB,
Ortsteilzentrum ja Wohn5|edlung§bere|ch/ vorrangig nahver§orgungs- § 9 Abs. 2a BauGB, HermannstraRe, Alt-Rudow, Wutzkyallee
Ortsteil relevante Sortimente
8 34 Abs. 3 BauGB,
§ 11 Abs. 3 BauNvO
Wohnsiedlungsbereich / vorrangig § 2 Abs. 2Nr. 3 5atz 3ROG D/::;-iuék:r\ll\ilr’mgB:rhgthrZEzel_ri?:cr;m?tszta:ﬂgz’ fiztszef(:t?éBBltrzge;r
Nahversorgungszentrum j ’ ’ g ) )
gung 12 Quartier nahversorggngsrelevante Platz, Marienfelder Chaussee, Neuctlln Carree, Rudower
Sortimente
StraRe, Sonnenallee
) . L ) Beispiele:
Nah d nein Quartier nahversgcr)rtr;nilrgelevante Stad:neileijrlwlecr:l:;%g?srgf Stfimsj-orte Maybachufer 38, Kiehlufer 75, Sonnenallee 192, Glasower
ahversorgungsstandort g. & e 8 . & StraRe 42, Silbersteinstrale 146 (nicht abschlieRend)
Sortimente relevanten Solitarbetrieb
. . . tokundenorientierte
Sonderstandort mit Teilfunktion i - au '
nein nachgeordnet / diffus Vorrzzsggn?sg\éi:;regnlizgs stadtebaulich nicht integrierte Beispiele: Spathstrale 12, Kanalstralle 8
Nahversorgung Standorte/Lagen
. ktstandort nein gesamtstadtisch Nicht zentrenrelevante stéjtlgt?:jl?cdhe:iocgte?nttlzrtrei’erte Ubergeordneter Fachmarktstandort (Haarlemer StraRe)
Sl e und Bezirk Sortimente € Bezirklicher Fachmarktstandort (Buckower Damm)
Standorte/Lagen
. . ) ) ) WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, MU- Beispiele: Spatis Braunschweiger Strafle 1
B ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
W EIEEEEE Nein nachgeordnet diffus nicht erkennbar MK-Gebiete gem. BauNVO Treptower StraRe 12
WR-, GE, SO- (ohne EZH) Gebiete
sonstige solitare Standorte Nein nachgeordnet diffus nicht erkennbar gem. BauNVO sowie nicht Beispiele: GradestrafRe 100 (Hornbach)

eindeutige Gebietsstruktur (8 34
Abs. 1 BauGB)

GMA-Darstellung 2023
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Karte 2: Zentren- und Standortstruktur — Konzept 2023

Legende

Standortkategorien

D Hauptzentrum (O Nahversorgungsstandort
D Stadtteilzentrum H Sonderstandort mit Teilfunktion
Ortsteilzentrum Nahversorgung
D Nahversorgungszentrum
D bezirklicher Fachmarktstandort 17

Uibergeordneter Fachmarktstandort

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2023
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Hauptzentrum Karl-Marx-StraBe / Hermannplatz / Kottbusser Damm

Entwicklungsziele

— Absicherung der Versorgungsfunktion fir den gesamten Bezirk und an-
grenzender Teilbereiche; dies gilt auch fUr die Wochenmadrkte.

— Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind konse-
qguent in das Hauptzentrum zu lenken.

— Die sudliche Hauptlage (insbesondere die Karl-Marx-StraBe zwischen
WeichselstraBe und SaltykowstraBe) stellt den Kristallisationspunkt der
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung im Neukdoliner Teil des Hauptzent-
rums dar. Entsprechend sind hier groBfléchige (zentrenrelevante)Ein-
zelhandelsbetriebe mit Ausrichtung auf die Karl-Marx-StraBe zu kon-
zentrieren.

— Die nordliche Hauptlage mit dem zur Umstrukturierung anstehenden
GALERIA-Warenhaus am Hermannplatz Ubernimmt die Funktion eines
Kristallisationspunktes fUr den Friedrichshain-Kreuzberger Teil des
Hauptzentrums. Dieser Bereich soll weiterhin zukunftsgerecht entwi-
ckelt werden, ohne dabei die sUdliche Hauptlage abzuwerten und
hier etwa die durch das Land Berlin im Sanierungsgebiet und Stédte-
bauférdergebiet Neukdlin — Karl-Marx-StraBe / Sonnendallee seit dem
Jahr 2008 erfolgte Funktionsschwdchesanierung und Neuprofilierung
zu gefdhrden, in deren Rahmen bereits erhebliche 6ffentliche und pri-
vatwirtschaftliche Investitionen getatigt wurden und auch in den fol-
genden Jahren noch in der Umsetzung sind. Die Entwicklung am Her-
mannplatz muss partnerschaftlich mit den anderen Bereichen des
Hauptzentrums und mit dem Ziel der UnterstUtzung des Hauptzentrums
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insgesamt erfolgen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die zu schaffen-
den Angebote zwar eine Verwurzelung in den beiden angrenzenden
Bezirken haben, angesichts der Rolle der Kategorie Hauptzentrum im
Berliner Zentrensystem jedenfalls ein Teil dieser Angebote aber zusatz-
lich auch der Uberberzirklichen bis hin zur stadtweiten Versorgung
dient. Hierbei ist zu vermeiden, dass die Entwicklung am Hermannplatz
eine derart hohe Magnetkraft auf Investoren, Geschdaftsmieter und
Kunden entwickelt, dass dadurch Investitionen und deren nachhalti-
ger Erfolg anderenorts im Hauptzentrum gefdhrdet werden.

— Den Nebenlagen kommt eine Ergdnzungsfunktion zu den Hauptlagen
zu. Hier sollen Einzelhandelsbeftriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten bis 800 m? Verkaufsfliche angesiedelt werden.

— Sicherung und Weiterentwicklung einer qualitativ hochwertigen Nah-
versorgung fUr die umliegenden Wohnviertel unter Berucksichtigung
der Weiterentwicklung und Starkung der Haupt- und Nebenlagen im
zentralen Versorgungsbereich durch eine Weiterentwicklung kleinfla-
chiger Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment.

— Sicherung und Ergdnzung der zentrumsprdgenden und unter anderem
auch nahversorgungsaffinen Dienstleistungs- und Gastronomieange-
bote, Verwaltungs-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen mit Publikums-
verkehr, die das urbane Leben bereichern und zur Multifunktionalitét
und Attraktivitadt des Hauptzentrums beifragen.

— Die Entwicklung auf dem KindI-Gel@nde ist mittlerweile in der Vorberei-
tfung und Umsetzung (Schwerpunkte Kultur, Arbeiten und Wohnen).
Entwicklungen auf dem Kindl-GelGnde dienen der Starkung der Mulfi-
funktionalitdt des zentralen Versorgungsbereiches, im 6stlichen Teilbe-
reich sind vor allem Nutzungen aus dem Bereich Kultur, Kunst und
Wohnen vorgesehen, groBflédchiger Einzelhandel ist hier auszuschlie-
Ben.

— Reine Gewerbebetriebe ohne Publikumsverkehr (u. a. Kocheinrichtun-
gen ohne Gastrdume (sog. ,,Ghost kitchen"), Distributionszentren fir
den Online-Handel (sog. ,,Dark stores”) etc. sind aufgrund der be-
grenzten verfugbaren Fldchen und der Fldchenkonkurrenz, den haufig
abweisend gestalteten Fassadenansichten solcher Nutzungen und der
Funktion der Erdgeschosszone fur die Vermittlung zwischen offentli-
chem Raum und Immobilie in inrer Gesamtheit nicht in den Erdge-
schosszonen vorzusehen.

— Der Karl-Marx-Platz mit der umgebenden VerkehrsfGhrung soll gestalte-

risch und funktional optimiert werden, unter Einbeziehung verkehrlicher

Belange. Auch fUr den fUr den nérdlichen Teil des Hauptzentrums pra-

genden Hermannplatz sollte Uberpruft werden, welche gestalteri-

schen und funktionalen Anpassungen im Kontext gednderter Nut-
zungsanforderungen sinnvoll sind.

Handlungsempfehlungen

— Nach wie vor ist der Beseitigung des groBfl&chigen Leerstandes
(ehem. C&A) mit einer attraktiven Zentrennutzung (neben Handel
moglichweise auch andere Nutzungen) vorzusehen (= Immobilienwirt-
schaftliche Nutzungsanalyse zzgl. Projektentwicklung).

— Stabilisierung und Weiterentwicklung des &ffentlichen Raumes (Stich-
punkt insbesondere Sauberkeit und Sicherheit).

— Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung fur Wirtschaftsverkehr und
Kundenandienung unter BerUcksichtigung des STEP MoVe 2030.

— Weiterentwicklung Quartiersbildung (im stdlichen Bereich bislang ,,kul-
turelle Lebendigkeit”, ,,geschaftiges Neukdalin®, , kleinteilige Vielfalt”,
etc.). FUr den Kottbusser Damm im nérdlichen Bereich bietet sich an,
bereits vorhandene Ansatze fUr einen qualitativ anspruchsvolleren, auf
die spezielle, szenige quartiers- und fremdgespeiste Nachfrage auf-
bauenden kleinteiligen Fachhandel weiter auszubauen.
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Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee

Entwicklungsziele

— Sicherung der Versorgungsfunktion als Stadtteilzentrum.

— An den bislang formulierten Zielen ist grundsatzlich weiterhin festzuhal-
ten, darunter: kein weiterer Ausbau des Einkaufszentrums — die Dimen-
sionierung reicht derzeit weit Uber die Versorgungsfunktion des Stadt-
teilzentrums hinaus und die Starkung des Hauptzentrums geniel3t Priori-
tat.

— Schaffung von AufenthaltsqualitGten im Umfeld des Einkaufszentrums,
Starkung der Multifunktionalitdt durch ergénzende Nutzungen; keine
Nutzung der Entwicklungsfldche im westlichen Bereich des Stadtteil-
zentrums fUr weiteren Einzelhandel.

Handlungsempfehlungen

— Einzelhandelsentwicklung auf den Bestand begrenzen.
— Nufzung der ehemaligen Warenhausfldchen im UG und 1. OG zur wei-
teren Profilierung als Stadtteilzentrum.
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Ortsteilzentrum Alt-Rudow

Entwicklungsziele

— Sicherung und Stdrkung des Ortsteilzentrums fUr den Ortsteil Rudow.

Handlungsempfehlungen

— Modernisierung Rewe-Markf.

— stédtebauliche Aufwertung des Bereichs um die freiwillige Feuerwehr.
— ggf. Ansiedlung Lebensmitteldiscounter.

— Erhdhung der Einzelhandelsdichte in der nérdlichen StraBe Alt-Rudow.

— Durchgdéngige Aufwertung des &ffentlichen Raums, insb. FuBwege
noérdlich Schmiedeteich.

— ggf. Verlagerung Wochenmarkt (aktuell Prierosser StraBe) in das Zent-
rum.
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Ortsteilzentrum HermannstraBBe

Entwicklungsziele

— Sicherung und Stdrkung des Ortszentrums unter Berucksichtigung des
engen Zentrengefiges im Norden von Neukdlln.

— Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf den Kernbereich zwi-
schen Boddin- und BriesestraBe und im Kindl-Boulevard.

Handlungsempfehlungen

— Aufwertung des Bereichs Kindl Boulevard.

— Nachbelegung der Leerstnde.

— Erhdhung der Aufenthaltsqualitat.

— Verbesserung der AuBendarstellung des Einzelhandels.
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Ortsteilzentrum Wutzkyallee

Entwicklungsziele

— Sicherung und Stdrkung des Ortszentrums unter BerUGcksichtigung des
engen Zentrengefiges in der Gropiusstadt.

Handlungsempfehlungen
— Erweiterung von Edeka zur Sicherung des Lebensmittelvollsortimenters

als Magnetbetrieb.

— Beibehaltung der Konzentration auf nahversorgungsrelevante Ange-
bote.

— Erhalt und Sicherung des Wochenmarktes.
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Nahversorgungszentrum Alt-Buckow

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit ca. 13.600 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

Handlungsempfehlungen

— Weiterentwicklung nah und gut (aktuell < 500 m?2 VK zu klein).

— Gestalterische und funktionale Verknupfung der verschiedenen Zent-
rumsbereiche zu einer zusammenhdngenden Hauptlage in der Mitte
des Zentrums.

— Gestalterische Verbesserung des Kreuzungsbereichs Buckower Damm
/ Alt Rudow.

— Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt im &ffentlichen Raum.

24



- PRAXISORIENTIERTE KURZFASSUNG - BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT 2023

Nahversorgungszentrum Bahnhof Hermannstra3e

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit knapp 22.700 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

Handlungsempfehlungen

— Erhdhung der Aufenthaltsqualitat.
— Nachbelegung der LeerstGnde.
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Nahversorgungszentrum Britz-Sud

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit knapp 11.700 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

Handlungsempfehlungen

— Erhalt und Sicherung des Wochenmarktes.
— Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt um den Marktplatz.
— Modernisierung der Ladenzeilen und der Vorddcher.
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Nahversorgungszentrum Britzer Damm

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit knapp 26.600 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

Handlungsempfehlungen

— Weiterentwicklung Penny und Rossmann.
— Erhdhung der Einzelhandelsdichte.
— Stadtebauliche / funktionale Aufwertung im sudlichen Abschnitt.

— gestalterische und funktionale VerknUpfung der verschiedenen Zent-
rumsbereiche zu einer zusammenhd&ngenden Hauptlage.

— Ausgestaltung eines attraktiven Treffpunktes.
— Erhdhung der Aufenthaltsqualitdat im &ffentlichen Raum.
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Nahversorgungszenitrum Lieselotte-Berger-Platz

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit knapp 6.400 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

Handlungsempfehlungen
— kein unmittelbarer Handlungsbedarf.
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Nahversorgungszentrum Lipschitzallee

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit knapp 23.400 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

Handlungsempfehlungen

— Modemisierung der Ladenzeilen.
— Ausbau des nahversorgungsrelevanten Dienstleistungsangebotes.

— Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der einzelnen Zentrumsbestand-
teile; Anbindung Lidl an Lipschitzplatz.

— Wiederansiedlung Lebensmittelvollsortimenter.
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Nahversorgungszentrum Marienfelder Chaussee

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit knapp 8.000 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

Handlungsempfehlungen

— Beseitigung der Brache Uber eine atftraktive Projektentwicklung (Ent-
wicklung Einzelhandel, Konzept liegt vor).

— Neben einem Discounter ist hier auch Potenzial zur Entwicklung eines
Drogeriemarktes.

— Stabilisierung Supermarkt (Konzept und Anfrage vorliegend).

— Weiterentwicklung denn’s Biosupermarkt (aktuell mit < 400 m? VK zu
klein); ggf. Verlagerung / Erweiterung Richtung BrachflGche.

— Erhdhung der Aufenthaltsqualitét.

— Ausbildung eines attraktiven Treffpunkts, Ansiedlung von Gastronomie
/ AuBengastronomie.
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Nahversorgungszentrum Neucolln Carree

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit knapp 15.000 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

Handlungsempfehlungen

— ggf. Nachverdichtung im Bereich der Parkpl&ize.
— Erhdhung der Aufenthaltsqualitét.
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Nahversorgungszentrum Rudower StraBBe

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit knapp 8.800 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

Handlungsempfehlungen

— Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung von Edeka an das Ubrige
Zentrum.

— Erhdhung der Aufenthaltsqualitét.
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Nahversorgungszentrum Sonnenallee

Entwicklungsziele

— Sicherung der Nahversorgung fur die umliegenden Siedlungsbereiche
mit knapp 27.000 Einwohnern im unmittelbaren Nahbereich.

— Ergdnzungsfunktion fUr Hauptzentrum durch sperzialisierte Angebote.

Handlungsempfehlungen

— Beseitigung des stddtebaulichen Missstandes an der ehemaligen
Tankstelle.

— weitere Profilierung als zentraler Anlaufpunkt fUr die arabische Com-
munity.

— Starkung der migrantischen Okonomie.

— Erhdhung der Aufenthaltsqualitét.
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Ubergeordneter Fachmarkistandort Haarlemer Strae

Entwicklungsziele

— Sicherung und Entwicklung als Ubergeordneter Fachmarktstandort i. S.
d. StEP Zentren 2030.

Handlungsempfehlungen

— kein unmittelbarer Handlungsbedarf.
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Bezirklicher Fachmarkistandort Buckower Damm

Entwicklungsziele

— Sicherung und Entwicklung als bezirklicher Fachmarktstandort i. S. d.
StEP Zentren 2030.

Handlungsempfehlungen

— kein unmittelbarer Handlungsbedarf.

Nahversorgungsstandorte

Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten und intensiver Datenauswertung konn-
ten die folgenden Standortbereiche als Nahversorgungsstandorte identifi-
ziert werden. Alle unten aufgelisteten Nahversorgungsstandorte erfllen
das Kriterium einer stadtebaulich integrierten Lage. Ubergeordnetes Ziel
ist die Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion dieser
Standorte.
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Tabelle 3:

Nahversorgungsstandorte

Standort Anbieter Verkaufs- | Einwohner Einwohner
(> 400 m? VK) flachen- | im 600m- im 800m-
groBen- Umgriff Umgriff
klasse
in m?

Glasower StraBe Lidl* | 800 - 1.500 6.765 14.223
Kiehlufer Nahkauf*| 800 - 1.500 6.901 17.697
LiberdastraBe Aldi* < 800 9.085 18.780
Maybachufer Lidl* <800 7.980 17.771
Maybachufer Edeka Lawrenz* < 800 6.644 16.205
PannierstraBe Edeka Vaupel* < 800 8.362 19.302
RichardstraBe Penny* < 800 9.953 17.975
Silbersteinstrae Aldi* <800 4,564 9.458
Sonnenallee Lidl* | 800 - 1.500 6.992 13.642
Sonnenallee Netto < 800 4.596 9.891
Sonnenallee nah & gut* < 800 6.146 8.567
ThiemannstraBe Rewe* > 1.500 6.112 15.521
Buckower Damm Netto < 800 2.370 5.727
GutschmidtstraBe Lidl| 800 - 1.500 1.700 2.582
Marienfelder Aldi* < 800 1.676 3.484
Chaussee

Marienfelder Penny | 800 - 1.500 1.456 4.661
Chaussee

WildhUterweg Rewe* > 1.500 2.370 4116
Gerlinger StraBe Edeka <800 3.792 5.989
Fritz-Erler-Allee Aima Familien Super- < 800 5.798 10.394

markt

Johannisthaler Edeka Johannistaler > 1.500 2.115 4323
Chaussee

Kolner Damm Netto < 800 1.484 3.202
Eichenauer Weg Rewe > 1.500 1.516 2.702
Neukoliner StraBe Lidl| 800 - 1.500 1.414 4.859
Rudower StraBe Aldi* | 800 - 1.500 1.313 3.514
Rudower StraBe Penny* < 800 1.895 4.879
Rudower StraBe Netto | 800 - 1.500 1.475 3.625
Selgenauer Weg NP Discount < 800 2.669 4.536

Die markierten Standorte (*) erfUllen die Eingangsvoraussetzungen der
stddtebaulichen Integration i. S. der Bauministerkonferenz!3 und dienen
der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Lebensmittelbereich.
Soweit diese Standorte weiterhin Uberwiegend der verbrauchernahen
Versorgung dienen, ist eine Weiterentwicklung auch Uber die Schwelle
der GroBflachigkeit erwdgbar, ohne dass zwangslaufig negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Versorgung der Bevdl-
kerung entstehen. Zu Details eines zu vollziehenden Prufungsprozesses ver-

gleiche Kapitel 5.

13 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels der
Fachkommission Stddtebau, September 2017.
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Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung

Ferner existieren im Bezirk Neukdlin Lebensmittelmdarkte, die aufgrund der
fehlenden stadtebaulichen Integration nicht die Voraussetzungen fUr die
Einstufung als Nahversorgungsstandort erfullen. Diese Standorte mit einge-
schrénkter fuBlaufiger Versorgungsfunktion stehen nicht im Einklang mit
den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Sie
sind v. a. mit dem PKW erreichbar und profitieren vom Durchgangsver-
kehr. Dabei handelt es sich um folgende Anbieter und Standorte:

Tabelle 4:  Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung
Standort Anbieter Verkaufs- Einwohner Einwohner
flachengré- | im 600m- im 800m-
Benklasse Umgriff Umgriff
in m?

LahnstraBe Lidl| 800 -1.500 1.317 4873
NiemetzstraBe Izi 36 < 800 2.649 7.980
Buckower Damm NG- Markt < 800 683 1.180
Buckower Damm Aldi < 800 1.442 2.558
Buckower Damm Rewe | 800 -1.500 1.414 2.495
Mohriner Allee Norma < 800 315 1.016
SpathstraBe Netto < 800 1.073 2.468
SpathstraBe Aldi < 800 1.016 2.233
SpdathstraBe Lidl| 800 -1.500 1.235 2.625
Tempelhofer Weg Rewe| 800-1.500 2.430 4417
Tempelhofer Weg Netfto| 800 -1.500 1.413 3.991
\S’\T’gégem*e'”mher Licl| 800 - 1.500 952 2.627
KanalstraBe Aldi| 800 -1.500 480 1.428
StubenrauchstraBe Netto < 800 452 1.486
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4.5  Prifschritte zur Bewertung von nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsplanungen auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche

Ergdnzend zu den zentralen Versorgungsbereichen Ubernehmen insbe-
sondere die Nahversorgungsstandorte eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion. Dies sind vorhandene oder geplante stddtebaulich integrierte Stand-
orte, die jedoch insbesondere aufgrund des funktionalen Gewichtes
keine stadtebaulich-funktionalen zentralen Versorgungsbereiche ausbil-
den kénnen.

Allgemeine PrUferfordernisse zu einer GroBfldchigkeit von Nahversorgern

Wdahrend grofBfléchige Einzelhandelsbetriebe i. S. § 11 Abs. 3 BQuNVO mit

zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur in den zent-

ralen Versorgungsbereichen zul@ssig sein sollen, kénnen im Einzelfall auch

an stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten Einzelhandels-

betriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsfldche (VK) zuldssig sein, sofern sie

sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der

Raumordnung und Landesplanung oder auf die st@dtebauliche Entwick-

lung und Ordnung nicht mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen. Sol-

che Auswirkungen sind gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO insbesondere:

— schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes,

— Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

— Auswirkungen auf den Verkehr,

— Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
des untersuchten Betriebs,

— Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,

— Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie

— Auswirkungen auf den Naturhaushailt.

Wenn bei einem Vorhaben eine atypische stddtebauliche Fallkonstello-
tion (sog. st&dtebauliche Atypik) vorliegt, ist ein entsprechendes Vorhao-
ben nicht als groBflachiger Einzelhandel i. S. § 11 Abs. 3 BauNVO einzuord-
nen und wdre in der Folge auch an stddtebaulich integrierten Nahversor-
gungsstandorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche geeignet, in
einer weiteren PrUfstufe auf letztendliche Vertraglichkeit Uberprift zu wer-
den. So k&dnnen auch bei Erreichen der GroBflachigkeitsschwelle von 800
m?2 Verkaufsfldche bzw. von 1.200 m? Geschossfldche Anhaltspunkte do-
fUr bestehen, dass die vorgenannten, in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVvVO be-
zeichneten Auswirkungen nicht vorliegen.

Bezogen auf Lebensmitteimdrkte sind dabeinach § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVvO zu berUcksichtigen:

— die Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
— die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
— das Warenangebot des Betriebes.

Dem Leitfaden der Bauministerkonferenz!4 zufolge kann eine sog. stddte-
bauliche Atypik vorliegen, wenn

4 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels der
Fachkommission Stddtebau, September 2017
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— der FlGchenanteil fUr nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weni-
ger als 10 % der Verkaufsfldche betragt,

— der Standort verbrauchernah ist,

— der Standort hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,,ver-
fraglich™ ist sowie

— der Standort stadtebaulich integriert ist.

Das Atypik-Kriterium der verbrauchernahen Versorgung

Ein Vorhaben wird Uberwiegend der verbrauchernahen Versorgung die-
nen, wenn eine funktionale Zuordnung zu einem oder mehreren Wohnge-
bieten vorliegt und das Vorhaben fuBldufig erreichbar ist. Hierzu sollte im
fuBlaufigen Nahbereich ein ausreichendes Bevdlkerungs- und Kaufkraft-
potenzial vorhanden sein. Standorte abseits von Wohnbebauung oder in
Bereichen mit zu geringer Dichte kbnnen somit nicht Uberwiegend der
verbrauchernahen Versorgung dienen. Dies wird hingegen der Fall sein,
wenn der voraussichtliche Vorhabenumsatz fUr zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente Uberwiegend aus dem Nahbereich generiert
wird's, Die Lage eines groBfladchig angedachten Lebensmittelmarktstan-
dortes insbesondere an einer Uberdrtlich relevanten Hauptverkehrssirae
und mit umfangreichem Parkplatzangebot kann als Hinweis darauf gel-
ten, dass das Projekt jedenfalls in Teilen nicht der verbrauchernahen Ver-
sorgung dient.

Das Atypik-Kriterium der ,,st@dtebaulich integrierten Lage*

Stadtebaulich integrierte Lebensmittelmdarkte sind fUr die Wohnbevdlke-
rung gut erreichbar und sichern mit ihren nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolkerung. Ob es
sich um einen stddtebaulich integrierten Standort handelt, kann insbeson-
dere anhand folgender Kriterien beurteilt werden:

— Lage eines Vorhabenstandorts innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichs: Diese sind von Art, Umfang und Lage her auf die GréBe und
Gliederung der Standortgemeinde und ihrer Ortsteile ausgerichtet und
damit in das stédtebauliche Gesamtgefiuge eingebunden.

— Lage eines Vorhabenstandorts unmittelbar an einen zentralen Versor-
gungsbereich anschmiegend: Standorte, die einen zentralen Versor-
gungsbereich funktional ergédnzen und sich réumlich und funktional
unterordnen, ohne in Konkurrenz zu ihm zu treten. Ein Standort kann
insbesondere dann in Konkurrenz zu einem zentralen Versorgungsbe-
reich treten, wenn er innerhalb dessen Nahbereich liegt, ohne den
zentralen Versorgungsbereich funktional zu unterstGtzen?s.

— Lage eines Vorhabenstandorts in Oristeilen, die Gber keinen zentralen
Versorgungsbereich verfigen: Standorte in einem baulich verdichte-
ten Siedlungszusammenhang mit wesentlichem Wohnanteilen. Ein ty-
pisches Beispiel hierfUr sind die GroBwohnsiedlungen der 1960er und
1970er Jahre.

15 vgl. OVG NRW, 02.12.2013, 2 A 1510/12; OVG Lineburg, 28.09.2015, 1 MN 144/15
¢ vgl. VG Berlin, 27.01.2022, VG 19 K 268/20
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Vorprifungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zum Kriterium
Stédtebaulich integrierte Lage

In Anlehnung an die vorgenannte Aussage des genannten Leitfadens,
dass eine sta@dtebauliche Integration eines groBfldchigen Nahversor-
gungsstandortes auch dann vorliegen kénnte, wenn er sich in einem Orts-
teil befindet, der Uber keinen zentralen Versorgungsbereich verfugt, er-
folgt im hier vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine Vorbe-
wertung von Nahversorgungsstandorten, daraufhin, inwieweit ndchstge-
legene Zentren voraussichtlich weit genug ausgeschlossen von den Nah-
einzugsbereichen der untersuchten Standorte sind, so dass mit mehr als
nur unwesentlichen Beeintrchtigungen dieser Zentren eher nicht gerech-
net werden muss.

Dabei sollen sich die fuBlaufigen Einzugsgebiete eines Vorhabens, das
Uberwiegend der Nahversorgung dient, und eines zentralen Versorgungs-
bereichs zu maximal 1/4 Uberlagern. Das fuBldufige Einzugsgebiet des
Nahversorgungsstandorts soll dabei nicht groBtenteils innerhalb des fuB-
IGufigen Einzugsgebiets eines zentralen Versorgungsbereichs liegen.
Dadurch soll gewdhrleistet werden, dass auch Wohngebiete versorgt
werden, die nicht durch einen zentralen Versorgungsbereich abgedeckt
werden, wdhrend die Nahversorgungsstandorte nicht in direkte Konkur-
renz zu den Zentren treten. Als Nahbereich ist in Abhdngigkeit von den
siedlungsstrukturellen und zentralértlichen Gegebenheiten in der Regel
eine Gehzeit von rd. 10 Gehminuten anzunehmen, was bis zu 1.000 m fuB-
laufiger Distanz entspricht (v. a.im l&ndlichen Raum). In den dichter be-
siedelten Planungsrédumen bzw. Teilrdumen Neukolin, Gropiusstadt und
Buckow Nord wird fUr die fuBldufigen Einzugsgebiete eine Distanz von 600
m herangezogen. In den weniger dicht besiedelten Planungsrdumen Britz
/ Buckow und Rudow ist eine fuBldufige Distanz von 800 m anzusetzen.l”

Diese Vorprufungen sind fUr die Lebensmittelmdarkte im Bezirk Neukdlin
(Stand 2021) bereits durchgefUhrt worden. Nicht geprUft wurden hinge-
gen wirtschaftliche oder stGdtebauliche Auswirkungen von anderen in
der Zwischenzeit genehmigten / eingetretenen Einzelhandelsentwicklun-
gen, diese mdglichen (kumulativen) Effekte sind im konkreten Einzelfall
durch eine Auswirkungsanalyse zu betfrachten. Im Rahmen der Vorpru-
fung konnten einige Standorte identifiziert werden, die als stGdtebaulich
integriert angesehen werden kénnten und vorbehaltlich einer nGheren
Uberprifung zundchst voraussichtlich Uberwiegend der verbraucherna-
hen Versorgung dienen.

HierfUr werden zund&chst fuBldaufige Isochrone um die Standorte der Le-
bensmittelImdarkte sowie um die Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche (je nach Planungsraum 600 bzw. 800 m) gelegt. Dann wird er-
mittelt, wie viele Einwohner im fuBldufigen Einzugsgebiet des zentralen
Versorgungsbereichs und des Nahversorgungsstandorts leben und wie
viele davon in dem Uberschneidungsbereich zwischen beiden Standorten
zu finden sind. Liegt der fuBlaufige Nahbereich des geplanten oder vor-
handenen Lebensmittelmarkts gréBtenteils auBerhallb des fuBldufigen
Nahbereichs eines zentralen Versorgungsbereichs (> '2), dann ist dies ein
Hinweis darauf, dass der Standort eine ergdnzende Nahversorgungsfunk-

17 Diese Berechnung auf Basis der vorhandenen StraBenzige berUcksichtigt stadtebauliche Gegebenheiten (z.
B. Autobahnen oder Bahntrassen als Z&sur) und ist damit aussagekréftiger als Radien Uber Luftlinien, die z. B.
im Berliner Nahverkehrsplan Verwendung finden.
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tion zu dem jeweiligen Zentrum Ubernehmen kann. Fallt die Uberschnei-
dung der Einzugsgebiete insgesamt gering aus (< '4), so ist dies ein Hin-
weis auf eine verbauchernahe Versorgungsfunktion, wie in Ortsteilen
ohne zentralen Versorgungsbereich, und auf potenziell geringere Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich.

Beispiel:

Einwohner Nahbereich Lebensmittelmarki: 4.900
Einwohner Nahbereich Nahversorgungszentrum: 12.230
Einwohner Schnittmenge: 2.100

= Der Nahbereich des Markfes liegt zu 43 % im Nahbereich des Nahversor-
gungszentrums, die Uberschneidung der Einzugsgebiete (insg. 15.030 Ein-
wohner) betrdgt 14 %.

FUr diese Standortbereiche ist eine Uberprifung einer stédtebaulichen
Atypik und einer zentrenvertraglichen Weiterentwicklung besonders aus-
sichtsreich, sofern sie einen baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hang mit wesentlichen Wohnanteilen aufweisen. Daher werden diese
Standorte in diesem Bericht als ,,Untersuchungsstandorte fUr GroBflachig-
keit (planungsrechtlich)" bzw. kurz ,,Untersuchungsstandort gekennzeich-
net (*). Eine Dokumentation der insgesamt vorgenommenen Prifung ist
tabellarisch auch dem Anhang beigefugt)“Anhang: Vorprifung auf
mogliche GroBfl&chigkeit von Nahversorgern®. In nachfolgenden Geneh-
migungs- bzw. Bauleitplanverfahren soll auch berGcksichtigt werden, ob
Vorhaben in einer Randlage zu verdichteten Wohngebieten liegen.

Weitere Prifung einer moglicher GroBfléichigkeit von Nahversorgungs-
standorte im Anschluss an das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

FUr die positivim Zentrenkonzept vorgepriuften Standorte besteht die
Chance, dass eine weitere, dann vorhabenbezogene Prifung eine etwa-
ige planungsrechtliche Zuldssigkeit bescheinigen kann.

Hierzu ist durch die Genehmigungsbehodrde in einem ersten Schritt sinn-
vollerweise anhand der vier Kriterien des Leitfadens der Bauministerkonfe-
renz zu prufen, ob angesichts der Merkmale eines notwendigerweise vom
Bauherrn differenziert beschriebenen Vorhabens eine atypische Fallsitua-
tion vorliegt oder nicht (vgl. hierzu die obigen AusfUhrungen und auch die
beiden nachfolgenden, dem Leitfaden entnommenen Abbildungen von
Profschemata). In dieser Prufstufe ist denkbar, dass bereits aufgrund der
Wurdigung der Projektbeschreibung eine atypische Situation verneint
werden kann.

Nur dann, wenn sich nicht bereits in diesem ersten Prifschritt eine Vernei-
nung der Atypik ergibft, sind weitere Untersuchungen, und zwar zundchst
ausschlieBlich zur vertieften Beantwortung der Frage des Vorliegens einer
atypischen Situation, zweckmdaBig und erforderlich.

Da das Vorliegen der Atypik Voraussetzung fur eine mogliche planungs-
rechtliche Genehmigung einer GroBfladchigkeit eines Nahversorgers ist,
sind erst nach Vorliegen dieses PrUfschritts weitere Wirkungsanalysen im
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Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO von Belang und dann einer abschlieBen-

den planungsrechtlichen Prifung durch die Verwaltung zugrunde zu le-
gen.

Die Beauftragung von Wirkungsanalysen soll in einem Dreiecksvertrags-
verhdltnis mit Auftragnehmer, Bauherr und Stadtentwicklungsamt auf
Grundlage eines vom Stadtentwicklungsamt auf Grundlage seiner
Prfnotwendigkeiten definierten Aufgabenprofils erfolgen.
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Abbildung 2:Prifschemata des Leifadens der Bauministerkonferenz zu § 11
(Abs. 3) BauNvO

Stadtebauliche Atypik: Nahversorgung

Anhaltspunkte fiir eine

stadtebauliche Atypik trotz a) Flachenanteil fir nicht
Uberschreitung der i nahversorgungsrelevante
Regelvermutungsschwelle von Sortimente betragt weniger als
1.200 m? Geschossflache: 10 % der Verkaufsflache

b) ist hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens vertraglich

a| c) ist stadtebaulich integriert

d) sichert die verbrauchermnahe
Versorgung

Quelle: Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,
beschlossen durch die Fachkommission Stddtebau am 28. September 2017 S. 7-9.
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5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes 2023

Wie Erfahrungen zeigen, ist es nicht damit getan, ein gutes Konzept zu er-
arbeiten, sondern dieses muss auch stringent umgesetzt werden. Eine Ab-

sicherung und Akzeptanz des Konzeptes wurde Uber die breit angelegten
Beteiligungsmodule hergestellt.

Um eine Verbindlichkeit herzustellen, sind folgende Punkte unabdingbar:

— Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch die Bezirks-
verordnetenversammlung'@ als Teil eines stddtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Damit ist das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zu
berUcksichtigen und gilt als Dokumentation der bezirklichen Planungs-
absichten. Insbesondere sind hier von Belang:

— Stadtebauliche Ziele und Leitlinien des Bezirks Neukdlin fUr die Ein-
zelhandelsentwicklung

— Sortimentsliste (vgl. AV Zentren und Einzelhandel)

— Festlegung der Zentren- und Standortstruktur zzgl. Festlegung und
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

— Steuerungsgrundsdtze und —empfehlungen fUr die Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung

— Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung.

Es ist herauszustellen, dass der Grad der Planungs- und Rechtssicherheit
des Konzeptes unmittelbar mit der ,,Konformitat" im Alltagshandeln ein-
hergeht: durch jede Ausnahme und jedes Abweichen von den Regeln
verliert es an Wirkungskraft und folglich an Rechtssicherheit.

Das Einzelhandels- und Zenfrenkonzept ist als aktuelle Grundlage der Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung im Bezirk Neukdlin zu verstehen. Es
handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept, das mittelfristig (i. d.
R. etwa 5 bis 10 Jahre) einer Uberprifung und ggf. Anpassung bedarf.

18 Eine sortiments- und standortregelnde Bauleitplanung ohne Beschluss als Konzept nach § 1 Abs. 3Nr. 11
BauGB ist nicht mdglich.
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