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1 Ausgangssituation und Ziel der Untersuchung

In Berlin wurde mit dem am 22.03.2005 durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungsplan
Zentren 2020 ein gesamtstddtisches Steuerungsinstrument fur die Entwicklung der Berliner
Zentren und insbesondere des dortigen Einzelhandels geschaffen. Da der Stadtentwicklungs-
plan mit seiner gesamtstéadtischen Ausrichtung im wesentlichen Ubergeordnete Aussagen trifft
und dadurch eine detaillierte auf die Bezirke heruntergebrochene Steuerung gar nicht méglich
ist, wurden die Bezirke aufgefordert, bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzepte zu erstel-
len. In den Zentren- und Einzelhandelskonzepten legen die Bezirke in Abstimmung mit den
betroffenen Senatsverwaltungen und auf Basis des STEP Zentren 2020 ihre Entwicklungsziele fur
den Einzelhandel fest. Ein (bezirkliches) Einzelhandels- und Zentrenkonzept bietet Vorteile und
dabei nicht zuletzt Planungssicherheit for alle beteiligten Akteure (Politik, Verwaltung, Investo-
ren), da es in Stadtentwicklungsprozessen eine wichtige Diskussions- und Entscheidungsgrund-

lage sowie Dokumentation des politischen Willens und Handelns darstellt.

DarUber hinaus sind bezirkliche Zentrenkonzepte als sonstige stddtebauliche Planungen im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu berucksichtigen. Sie kénnen bei
der Bewertung méglicher stddtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach
88 2 Abs. 2 und 34 Abs. 3 BauGB mafigeblich herangezogen werden.

Im Oktober 2006 wurde das Planungsbiro Junker und Kruse, Stadtforschung B Planung, Dort-
mund mit der Erarbeitung der ersten beiden Phasen des bezirklichen Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes fur den Bezirk Tempelhof-Schéneberg beaufiragt. Im Juli 2007 erfolgte der Auf-
trag fur die im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erforderliche abschlielende
Konzeptphase 3, die zusammen mit den Phasen 1und 2 das Grundlagengutachten fir ein von
der Politik zu beschlieBendes bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk

Tempelhof-Schéneberg darstellt.

Die wesentlichen gesamtbezirklichen Analyseergebnisse sowie konzeptionellen Aussagen wer-
den in dieser Zusammenfassung des Endberichtes dargestellt.

Phase 1: flachendeckende Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsfléche von 500 m?2 (November
2006). Phase 2: Bestandsanalyse des bezirklichen Einzelhandels, Hierarchisierung der Zentrenstruktur, Abgrenzungs-
vorschléige der zentralen Versorgungsbereiche. Phase 3: Bewertung der untersuchungsrelevanten Nachfragesituation,
Ermittlung der zukinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen fur die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung, Dar-
stellung der Ziele und Leitlinien zur zukinftigen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels und der Zentren, réum-
liches hierarchisch gegliedertes Zentrenmodell.
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2 Gesamtbezirkliche Analyseergebnisse

Da im Rahmen der Einzelhandelserhebung lediglich Betriebe ab einer Verkaufsfldche von 500
m2 erhoben worden sind, wurde die bezirkliche nach Branchen und Prognoserdumen differen-
zierte Gesamtverkaufsflidche fir eine aussagekréftige Analyse der Angebots- und Nachfragesi-
tuation anhand einer modellartigen Hochrechnung? ermittelt.

Tabelle 1: Kennwerte des Einzelhandels im Bezirk Tempelhof-Schéneberg
Schone- Schéne- Marien
berg- berg- Friede- Tem- dorf Marien- Lichten- Bezirk
Nord Sud nav pelhof felde rade Gesamt

Verkaufsflache in m?
(gerundet) 2006
Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Mio. Euro / Jahr
Einzelhandelszentralitét 2,45 0,70 0,68 1,46 0,50 0,97 0,38 1,02
Einzelhandelsrelevanter
Umsatz in Mio. Euro

Verkaufsfléche in m2 /
Einwohner*

120.000 42.600 66.500 137.300 41.900 52.200 24.900 485.000

235,1 2299 2221 2754 2513 151,5 269,6 1.634,9

576,6 159,9 152,17 401,4 124,7 1463 102,9 1.666,4

2,48 0,89 1,53 2,42 0,85 1,72 0,50 1,49

Quelle: Eigene Berechnung. *Bundesdurchschnitt: 1,4 m?

Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg .....
existieren hochgerechnet etwa 2.000 Einzelhandelsbetriebe

entfallen mit ca. 354.000 m2 Verkaufsflache rund 73 % der Verkaufsflache alleine auf Ein-
zelhandelsbetriebe ab 500 m2, die lediglich einen Anteil von rd. 7 % an allen bezirklichen
Einzelhandelsbetrieben aufweisen

befinden sich mit rund 183.000 m? etwa 38 % der Verkaufsfléchen innerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche (aufierhalb der Zentren ca. 302.000 m2 ; ~62 %)

sind 53 (~38 %) der erhobenen 140 Einzelhandelsbetriebe ab 500 m2 Verkaufsfléche in-
nerhalb sowie 87 Einzelhandelsbetriebe (ca. 62 %) auBerhalb der Zentren verortet

liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Jahr 2007 bei etwa 1,635
Mrd. Euro, wovon auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rund 640 Mio. Euro
bzw. 39,2 % der héchste Anteil entféllt

ergab die Ermittlung der aktuellen Umséitze des Einzelhandels in ein Gesamtvolumen
von rund 1,66 Mrd. Euro im Jahr 2007

wird bei einer Gegenuberstellung des ermittelten Umsatzes im Verhdltnis zum einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftpotenzial ein ,,Zentralitétswert” von 1,02 Uber alle Hauptbran-
chen erreicht
Betrachtet man die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner zeigen sich starke Unterschiede
zwischen den Prognoseréumen®. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung des Ge-

Berechnet wurden hierbei die Verkaufsfléchen der Betriebsgréfien unterhalb einer Verkaufsfléche von 500 m2 anhand
von Vergleichsstédten und unter Hinzunahme der erhobenen Anzahl der Betriebe unter 500 m2 in den abgegrenzten
Versorgungsbereichen.

Ergebnisse auf Ebene der Prognoseréume s. Anhang
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samtbezirkes liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) mit 0,34 m?2 je Ew.
im Rahmen des Bundesdurchschnitts (0,3-0,4 m2 je Ew.).

Abbildung 1: Verkaufsfldchenausstattung je Einwohner nach Prognoseréiumen (Hochrechnung)

Nahrungs- B Tempelhof
und
Genussmittel O Marienfelde
B Schéneberg-Nord
@ Mariendorf

O Schéneberg-Sud
2,42

B Lichtenrade
2,48 O Friedenau

Gesamt | ] O Gesamtbezirk

B Bundesdurchschnitt

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50

Quelle: Eigene Berechnung

Wie schon bei der Verkaufsfléchenausstattung existieren innerhalb des Bezirkes zwischen den
sieben Prognoseréumen auch bei der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft grofie
Unterschiede (94,1 bis 105,1 mit leichtem ,SUd-Nord-Gefélle”). Dennoch liegt der Bezirk Tem-
pelhof-Schéneberg mit 98,1 im gesamtstédtischen Vergleich Gber dem Durchschnitt von 94,4.
Abbildung 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2007 (hochgerechnet)

Lichtenrade
Friedenau
Mariendorf
Marienfelde
Tempelhof
Schdneberg-Nord

Schéneberg-Sid

Tempelhof-Schéneberg Gesamt

Berlin Gesamt ‘ 94,4 ‘ |
Bundesdurchschnitt ‘ ‘ 10‘ ,0 ‘ ‘
88 90 92 94 96 98 100 102 104 106

Quelle: Eigene Darstellung. Eigene Berechnung auf Grundlage der BBE
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3 Zukinftige 6konomische Rahmenbedingungen fir die Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung in Tempelhof-
Schoneberg

Basierend auf den ermittelten Ausgangsdaten werden unter Bericksichtigung der zukUnftigen
Verénderungen entwicklungsbestimmender Faktoren (u.a. Kaufkraftverhalten und —volumen,
Bevolkerungsentwicklung, Umsatzentwicklung) fur den Prognosehorizont 2017 die zukunftigen
6konomischen Rahmenbedingungen fir den bezirklichen Einzelhandel dargestellt.

Die Werte der Verkaufsflachenpotenziale stellen weder Ziele noch einen "Deckel" fir die kiunfti-
ge Einzelhandelsentwicklung, sondern OrientierungsgréBen bis zum Zeitraum 2017 in 2 Va-
rianten dar.

Abbildung 3: Rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial in Tempelhof-Schoneberg bis 2017
800.000

700.000

253.000

600.000

203.000

500.000

O zusétzliches
Potenzial

400, ]
00.000 @ Bestand 2006

300.000 1

200.000 b

100.000

Variante 1 Variante 2

Quelle: Eigene Darstellung. Eigene Berechnung

Variante 1 bis 2017 méglicher Entwicklungsspielraum von rd. 200.000 m?, Variante 2
rechnerischer Entwicklungsspielraum von rd. 250.000 m?2

in vielen Prognoserdumen und Warengruppen ist weitestgehend ein Erreichen des
quantitativen Verkaufsflaéchenwachstums zu konstatieren bzw. sind die quantitativen
Grenzen bereits Uberschritten

auf der anderen Seite zeigen sich in einzelnen Warengruppen und Prognoseréumen
noch zusatzliche Verkaufsflachenspielréume, die im Vergleich zu den Uberhéngen sogar
leicht dartber liegen. Fir die einzelnen Warengruppen ergeben sich in einzelnen Progno-
serdumen zusétzliche Verkaufsflachenspielrdume von insgesamt ca.:

Berechnungsfaktoren u.a.: gegenwdrtige Angebots- und Nachfragesituation, Bevélkerungsentwicklung, Haushaltsein-
kommen, Umsatzentwicklung, Kaufkraftentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Zentralitéten
(branchenspezifisch sowie auf Ebene der Prognoserédume und des Gesamtbezirkes), natirliche Verkaufsfléchenent-
wicklung, Flachenproduktivitéten. Variante 1: geméBigte an die heutige Situation angepasste Entwicklung. Variante
2: héhere Kaufkraftbindungsquote bzw. Zentralitét insbesondere durch Kaufkraftzuflisse von Bereichen auf3erhalb
des Bezirkes.
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Warengruppe Flachenpotenziale bis
2017 bis zu ... m?

Nahrungs- und Genussmittel 28.500

Blumen / Zoo 6.000

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 5.700

Schreibwaren / Papier / Bucher 6.200

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 46.100

Bekleidung / Wésche 16.500-22.000

Schuhe / Lederwaren 4.500-6.000

GPK / Hausrat / Geschenkartikel 700-1.300

Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 7.700 - 9.800

Sportartikel / Fahrréder / Camping 2.500 - 4.000

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 31.900 - 43.100

Wohneinrichtungsbedarf 9.400 - 12.000

Mébel 35.000-44.000

Elektro / Leuchten / Haushaltsgeréte 6.700 - 8.600

Unterhaltungselektronik / PC / Telekommunikation / Foto und Zubehér  6.600 - 8.500

medizinische und orthopédische Artikel 2.900 - 4.000

Uhren / Schmuck -

Bau- und Gartenmarktsortimente 64.000 - 86.000

Uberwiegend langfristiger Bedarf 124.900 - 164.100

Summe 203.000 - 253.000

Dies bedeutet fir den Bezirk Tempelhof-Schoneberg, dass...

in den Warengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs unter Bericksichtigung der Er-
6ffnung des ,Schlof3straflen-Centers” (~12.500 m2) einer Realisierung ,Rathaus-Galerie”
(~15.000 m?) und ,Hafen Tempelhof” (~19.500 m2) Potenziale weitestgehend ,aufge-
braucht” sind,

somit neue Angebote und Verkaufsflachen in den meisten Warengruppen weitgehend nur
durch Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind,

im Extremfall ruindser Wettbewerb mit stédtebaulich negativen Folgen durch Leersténde
eintritt,
weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die raumlich-strukturelle Verbesserung der
Angebotssituation in und zwischen den Prognoseréumen sowie eine klare Positionierung
der Standorte der Schwerpunkt der zukunftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Tempelhof-Schéneberg sein muss,
mit Blick auf das Potenzial im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine klare Steuerung
dieser Potenziale auf die unter nahversorgungsrelevanten Gesichtspunkten sinnvollen
Standorte — also in erster Linie auf die zentralen Versorgungsbereiche — angestrebt werden
sollte.
Bei der rédumlichen Verteilung der gesamtbezirklichen Entwicklungsspielréume ist bei zukinfti-
gen Bebauungspldnen die Zielsetzung einer Funktionsstdrkung der Zentren und der Verbesse-
rung der Nahversorgung zu bericksichtigen. Entsprechend dieser Zielsetzung sollte mit den
Instrumenten der Bauleitplanung an nicht integrierten Standorten kinftig kein Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten mehr zugelassen werden, um die Sicherung und Entwick-

lung des Einzelhandels in den Zentren zu erméglichen.

(vgl. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Ausfihrungsvorschriften zum Aufbau und Inhalt bezirklicher Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepte (AV Zentrenkonzepte) vom 28. August 2009 (Punkt 3.2)).
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4 Strategische Bausteine im Rahmen des bezirklichen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts

Voraussetzung fir das Konzept zur zukUnftigen réumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein
Zielsystem fur die funktionale Entwicklung des Gesamtbezirkes, der zentralen Versorgungsbe-

reiche sowie weiterer (solitérer) Nahversorgungs- und Sonderstandorte.

4.1 Ziele und Leitlinien zur zukinftigen Entwicklung des Einzelhandels
und der Zentren im Bezirk Tempelhof-Schéneberg

Fir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg lassen sich auf Basis des STEP Zentren 2020, des Orien-
tierungsrahmens for bezirkliche Zentrenkonzepte, der bezirksspezifischen Analyseergebnisse
(angebots- und nachfrageseitig) sowie der allgemeinen Entwicklungstrends folgende Ziele und

Leitlinien formulieren.

Gemeinsame (bezirksibergreifende) Ziele zur Einzelhandelsentwicklung (Auswahl)‘:
Polyzentralitét erhalten, vorhandene Zentren stéarken

Den Verkaufsflachenzuwachs an der hierarchisch gestuften Aufgabenteilung der Zentren
orientieren

Einzelhandelsentwicklungen an falschen Standorten vermeiden
Fachmérkte vorrangig in zentralen Lagen ansiedeln

Negative Auswirkungen von Fachmaérkten an nicht integrierten Standorten auf benachbarte
Zentren begrenzen

Factory-Outlet-Center wie anderen grof3fléchigen Einzelhandel beurteilen und maf3stabge-
recht in das Zentrengefuge einbinden

Bei Waren des langerfristigen Bedarfs Ansiedlungsbegehren in zentralen Lagen bevorzugen
Den Flachenzuwachs steuern

Bestehende Zentren aufwerten

Grofifladchigen Einzelhandel und Freizeitangebote integrieren

Gréf3e der Bau- und Gartenmadrkte sowie Mébelhé&user begrenzen

Umsetzung der Ziele koordinieren

Im Verlauf der vergangenen Jahre hat sich gezeigt, dass die Zielsetzungen fur verschiedene
Kommunen weitgehend identisch sind. Auch die gemeinsamen fir alle bezirklichen Zentren-
konzepte geltenden Leitlinien des Orientierungsrahmens fir bezirkliche Zentrenkonzepte
formulieren diese fast allgemeingiltigen Zielsetzungen als Oberziele, so dass sie dem
planungsrechtlichen Konzept und den Gbrigen erarbeiteten MaBnahmenanséatzen fir den Bezirk

Tempelhof-Schéneberg zugrunde gelegt wurden:

vgl. STEP Zentren 2020, S. 18-20
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Gemeinsame (bezirksibergreifende) Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung’:

Sicherung (und Stérkung) einer flachendeckenden, verbrauchernahen Grund- und Nah-
versorgung fur alle Bevélkerungsgruppen

Erhaltung und Stérkung der stédtischen Zentren

Definition, Sicherung der Funktion sowie Ausbau zu attraktiven und multifunktionalen
Zentrumsbereichen von Bezirkszentren (Haupt-, Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungs-
zentren)

Konzentration von Einzelhandels-Neuansiedlungen, kommunalen, kulturellen und gastro-
nomischen Einrichtungen sowie Dienstleistungsanbietern auf bezirkliche Zentren

Neuansiedlungen von Verbrauchermérkten und SB-Warenhéusern nur in Haupt-, Stadt-
teil- oder Ortsteilzentren

Vorrangige Ansiedlung von Nahversorgungsangeboten innerhalb der abgegrenzten Zent-
renbereiche (auf3erhalb nur, wenn Betrieb Sicherung der Nahversorgung dient [fuBBléufige
Zuordnung 500 m-Radius Luftlinie] und keine schédlichen Auswirkungen auf benachbarte
Zentren bestehen)

Vermeidung von Neuansiedlungen von Nahversorgern an nicht-integrierten Standorten
Einfugung neuer Einzelhandelsbetriebe in die stddtebaulichen Strukturen des Umfeldes

Dennoch sollen/missen die Ubergeordneten Leitlinien des Orientierungsrahmens durch lokale,
auf die Problemlage in den einzelnen Berliner Bezirken bezogene Zielsetzungen ergénzt und
prézisiert werden. Fir Tempelhof-Schéneberg lassen sich ergénzend folgende Ziele formulie-

ren:

bezirkliche Ziele zur Einzelhandelsentwicklung:

Sicherung einer ,nachhaltigen” Bezirksentwicklung, d.h. langfristig angelegten Entwick-
lung des Einzelhandels durch klare raumlich-funktionale Zuordnungen

Definition und hierarchische Untergliederung von zentralen Versorgungsbereichen auf
allen Ebenen (inkl. Nahversorgungszentren)

Sicherung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zukunftsféhigen
JArbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte (inkl. Sonderstandorte des grofifléchigen Ein-
zelhandels)

Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Konsequente Steuerung des zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Einzelhandels durch
das bauleitplanerische Instrumentarium

Aufgabenteilung / Ergénzung der zentralen Versorgungsbereiche durch vorhandene Ein-
zelhandelsstandorte auBerhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertrégliche Sonderstandorte
und Einzelbetriebe mit értlicher Bedeutung)

Verkirzung der Wege (,,Stadt der kurzen Wege")

vgl. Leitlinien des Orientierungsrahmens fir bezirkliche Zentrenkonzepte (4.2), S. 4



Tempelhof-Schoneberg M Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept - Zusammenfassung

Es muss primdr darum gehen, die gewachsenen Zentren (Zentrumsbereich, Haupt-, Stadtteil-,
Ortsteil- und Nahversorgungszentren) in ihren Versorgungsfunktionen so zu stérken, dass sie
nicht nur Gberleben, sondern ihrer gesamtstddtische, bezirklichen oder lokalen Bedeutung auch

zukUnftig uneingeschréankt gerecht werden kénnen.

4.2 Zukinftiges rédumliches Zentrenmodell

Die zukunftige Entwicklung des Einzelhandels im Bezirk Tempelhof-Schéneberg sollte gewdéhr-
leistet werden durch ein

* hierarchisch gestuftes Netz von

= funktionsféhigen Versorgungszentren mit

=  Ergé@nzungsstandorten fur zentrenvertrégliche Betriebe értlicher Bedeutung.
Ausgangspunkt fur das zukinftige rdumliche Zentrenmodell war das vorhandene und von der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung in der jingeren Vergangenheit erarbeitete rdumliche
Zentrenkonzept im Rahmen des STEP Zentren 2020. Eine Einstufung der bestehenden Zentren

nach Zentrentypen erfolgt in Anlehnung an den STEP Zentren 2020.° Maf3geblich beeinflusst
wird die Einstufung eines Zentrums danach durch

® quantitative Kriterien (z.B. Verkaufsflachenbestand bzw. Orientierungswerte zur Fléchen-
ausstattung, Branchenmix-Einzelhandel, Anzahl Dienstleister)

* qualitative Aspekte (z.B. Angebotsqualitét, Einzelhandelsvertriebsformen, Ausstattung mit
éffentlichen und kulturellen Einrichtungen, Dienstleistungs-, Freizeit- und
Gastronomieangebot).

Abbildung 4: Modell Zentrenhierarchie Tempelhof-Schéneberg
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Quelle: Eigene Darstellung

% vgl. Tabelle 5 im Anhang
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Als GrundgerUst dient dabei die obige vierstufige Gliederung der Zentren, bei der die unter-
schiedlichen Zentrentypen (Haupt-, Stadtteil, Ortsteil- und Nahversorgungszentrum) als zentra-
le Versorgungsbereiche eine wichtige Versorgungsfunktion im jeweiligen Prognoseraum, im
Bezirk Tempelhof-Schéneberg und z.T. auch dariber hinaus in der Gesamtstadt Berlin Gber-
nehmen, so dass sie als schitzenswerte Bereiche’ i.S.d. §§ 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3 BauGB,
8§ 9 Abs. 2a BauGB (Novelle 2007) sowie § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen sind.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiches erfolgte in enger Anlehnung an das STEP
Zentren unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten. Wesentliche Abgrenzungskri-
terien sind dabei Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenorientierung der Anbieter
(Autokunden, Fuf3génger), Multifunktionalitét (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie),
Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strafle,
Bahnlinie etc.), Gestaltung éffentlicher Raum (Pflasterung, Begrinung etc.) und Ladengestaltung
-présentation. Exemplarisch ist der zentrale Versorgungsbereich an der Bahnhofstraf3e in Lich-
tenrade dargestellt.

Karte 1: Zentraler Versorgungsbereich BahnhofstraBBe
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(an zentralen Versorgungsstandorten) (an zentralen Versorgungsstandorten) Potenzialflache

Quelle: Eigene Darstellung

keine schédlichen Auswirkungen von Vorhaben auf den zentralen Versorgungsbereich
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Ausgehend von der in Abb. 4 dargestellten Zentrentypisierung ergibt sich fior den Bezirk Tem-
pelhof-Schéneberg nachfolgende Zentrenhierarchie.

Tabelle 2: Zukinftige Zentrenhierarchie des Bezirks Tempelhof-Schéneberg

Zentrentyp Zentren (zentrale Versorgungsbereiche)

Zentrumsbereich / Zentrumsbereich City West (Tauentzienstraf3e) (Schéneberg-Nord)

Hauptzentrum Hauptzentrum Schlossstrasse (Friedenau/Steglitz)

besonderes SZ Tempelhofer Damm (Tempelhof)
(besonderes) SZ Kaiser-Wilhelm-Platz / Hauptstrafle (Schoneberg-Sud)
Stadtteilzentrum (SZ) g7 poisgamer StrafBe (Schéneberg-Nord/Mitte)

Perspektivisches SZ Bahnhofstraf3e (Lichtenrade) > Hochstufung vom
Oristeilzentrum

Bahnhof Sudkreuz (Schéneberg-Sid) > perspektivisches Stadtteilzentrum

Rheinstraf3e / Bundesallee (Friedenau)
Ortsteilzentrum Mariendorfer Damm (Mariendorf)

Hildburghauser Stra3e (Marienfelde)

Platz der Luftbricke (Tempelhof)
Nahversorgungs- Maaf3enstrafle / Nollendorfplatz (Schéneberg-Nord)
zentrum Marienfelder Allee (Marienfelde)

Bayerischer Platz / Grunewaldstraf3e (Schéneberg-Sud)

Quelle: Eigene Darstellung

Als Mittelpunkt eines kunftigen Stadtteils ist der Bereich rund um den Bahnhof ,,Sidkreuz” im
Rahmen der politischen und stadtebaulichen Zielsetzung des Bezirkes Tempelhof-Schéneberg
vorgesehen. Wichtiges Kriterium ist die stédtebauliche Integration. Innerhalb des Entwicklungs-
bereiches (MK/MI-Gebiet) sind von den geplanten 385.000 m?2 Bruttogeschossfléche rd. 26.000
m2 fir Einzelhandel vorgesehen. Damit wére der kinftige Einzelhandels-Standort Sudkreuz als
(besonderes) Stadtteilzentrum einzustufen. Aufgrund der relativen Néhe zu den Stadtteilzentren
Kaiser-Wilhelm-Platz / Hauptstrafie (ca. 1,2 km Luftlinie) sowie Tempelhofer-Damm (ca. 1,8 km
Luftlinie) sind durch eine Realisierung weiterer Einzelhandelsflachen in der geplanten Gréfien-
ordnung negative Auswirkungen auf die beiden Zentren jedoch nicht von vornherein auszu-
schliefBen.

Der Sonderstandort FM Sudmeile stellt sich als autokundenorientierter, nicht integrierter
Standort dar und ist nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen. Als Standort innerhalb
eines Gewerbegebietes ohne ein vorhandenes Wohnumfeld besitzt dieser Bereich nur eine ein-
geschréankte Nahversorgungsfunktion. Nach den Qualitétskriterien des STEP Zentren und unter
rdumlich funktionalen Gesichtspunkten fehlen dem Standort zur Einstufung als hierarchisch
niedrigste Zentrenkategorie ,Nahversorgungszentrum” zudem neben einem notwendigen zent-
renbildenden Dienstleistungsangebot eine nahversorgungsorientierte Angebotsausstattung. Da
der Standort nicht die erforderlichen stadtebaulichen Qualitéten aufweist, sind keine Entwick-

lungsvoraussetzungen fir eine Einstufung als Zentrum vorhanden.

Derzeit wird die SUdmeile im Rahmen des Bestandsschutzes modernisiert. Der Umbau im Be-
stand mit verbesserter ErschlieBung wird dabei ohne Verkaufsflachenzuwachs heutigen Anfor-

derungen an Verkaufsstétten gerecht und erhélt somit den Status quo.

Die weiteren Standorte ohne zentrale Funktion sind im Anhang (Tabelle 6) dargestellt.
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Karte 2: Zentrenhierarchie - Zielkonzeption
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4.3 Berliner Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste muss die jeweiligen értlichen Besonderheiten im Hinblick auf den Bestand
in den Zentren und auch im Hinblick auf die stédtebauliche Entwicklungskonzeption bericksich-
tigen. Diese ortsspezifische Sortimentsliste (sog. Berliner Sortimentsliste) zur Feinsteuerung
des Einzelhandels in der Hauptstadt Berlin ist nach aktueller Rechtsprechung zwingend erfor-
derlich und damit wichtiger Bestandteil der bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte.
In den Ausfihrungsvorschriften Gber groBfldéchige Einzelhandelseinrichtungen fir das
land Berlin (AV Einzelhandel vom 29.September 2007) liegt eine Liste der zentrenrelevanten
und nicht- zentrenrelevanten Sortimente vor. Diese ist fur die Berliner Bezirke bindend und
im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten/anzuwenden.

Tabelle 3: Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung

Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren

Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel
Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

Ubrige zentrenrelevante Sortimente

Kraftrdder, Kraftradteile und -zubehér
Textilien

Bekleidung

Schuhe und Lederwaren
Beleuchtungsartikel
Haushaltsgegenstande

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
Heimtextilien

Elektrische Haushaltsgerdte, Geréte der Unter-
haltungselektronik und Musikinstrumente

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Ge-
schenkartikel

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Nicht-zenirenrelevante Sortimente

Kraftwagen
Kraftwagenteile und Zubehér

Aus dieser Unterklasse: Garagen, Gewéchshéu-
ser, Gerdtehduschen und Baubuden

Aus dieser Unterklasse: Sanitarkeramik
Wohnmébel

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren
Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf

Spielwaren

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen
Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
Augenoptiker
Foto- und optische Erzeugnisse (0. Augenoptiker)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten
und Software

Telekommunikationsendgeréte u. Mobiltelefone
Fahrréder, Fahrradteile und -zubehér

Sport- und Campingartikel (o. Campingmébel),
ausgen. Sport- u. Freizeitboote u. Zubehor

Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen
Buromébel und Brennstoffe

Antiquitéten und Gebrauchtwaren

Tapeten und Bodenbeléage

Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saat-
gut: Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde

Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel:
Sport- und Freizeitboote und Zubehér

Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel:
Biromébel und Brennstoffe

Mineralélerzeugnisse

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, AusfGhrungsvorschriften tber grofifléchige Einzelhandelseinrichtungen

fur das Land Berlin (AV Einzelhandel) vom 29. September 2007
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4.4 Grundsdtze zur zukinftigen Steuerung und Entwicklung des Ein-
zelhandels und der Zentren im Bezirk Tempelhof-Schéneberg

Im Hinblick auf eine den aufgefUhrten Zielen und Leitlinien entsprechende Entwicklung der
Zentren und Nahversorgung im Bezirk Tempelhof-Schéneberg sollten fur die kunftige raumliche
Einzelhandelsentwicklung grundsétzliche Strategien entwickelt werden, die sowohl interne Sig-
nale (im Rahmen der bezirklichen Selbstbindung bei zukunftigen Bauleitplanverfahren) als auch
externe Signale (fur die vorhandenen Gewerbetreibenden und fir zukinftige Investoren) setzen.
Das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir Tempelhof-Schéneberg verfolgt als Ziel
die Funktionsstarkung der Zentren und die Verbesserung der Nahversorgung. Als stédtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB ist es vom Bezirksamt und der
Bezirksverordnetenversammlung zu beschliefien. Mit den Instrumenten der Bauleitplanung kann
es dann gelingen, in zukUnftigen Bebauungspldnen allen Beteiligten Planungs-, Investitions-
und Rechtsicherheit zu gewdhrleisten. Es werden folgende Grundsétze zur Umsetzung empfoh-

len:

Grundsatz 1:

Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (als Kernsor-
timente) nur noch im Zentrumsbereich, Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszent-
rum

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Kernsortimente von kleinflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben (< 800 m2 Verkaufsfléche / 1.200 m? Geschossflache) ausschlief3lich in den abgegrenzten

zentralen Versorgungsbereichen des Bezirkes Tempelhof-Schéneberg zuldssig sein.

Auf3erhalb dieser Standortbereiche sind Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment nur
dann zuléssig, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf diese zentralen Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind. Mit Blick insbesondere auf die Betriebsgréfienstruktur in den zentra-
len Versorgungsbereichen dirften nur dann keine negativen Auswirkungen anzunehmen sein,

wenn solche Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufsflaéche von 400 m2 nicht Uberschreiten.

Grundsatz 2:

GrofB¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (als Kernsor-
timente) - auBer nahversorgungsrelevante Sortimente - nur noch im Zentrumsbereich,
Stadtteil- und Ortsteilzentrum

Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe (ab 800 m2 / 1.200 m2 Geschossfléche) mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten sollen zukUnftig nur noch im Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentrum angesiedelt
werden.

Um die Kompatibilitat der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen Zu-

Nur in wenigen Ausnahmeféllen Uberschreiten Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen diese
Gréflenordnung von 400 m? Verkaufsfléche. Der weitaus Uberwiegende Anteil der der Wohngebietsversorgung die-
nenden Ladenlokale hat als Fach- oder Spezialgeschéft eine Grélenordnung von unter 200 m2 bzw. sogar 100 m?2
Verkaufsflache. Auch erreichen die branchenspezifischen Verkaufsflachenanteile Gré3enordnungen, die nur selten
einen Wert von 400 m? je Sortiment Ubersteigen. Somit kénnte eine Ansiedlung mit zentrenrelevanten Sortimenten
aufBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs mit einer Gréflenordnung von mehr als 400 m2 Verkaufsflache ein
(absatzwirtschaftliches) Gewicht erlangen, dass gréfier ist als das Angebot innerhalb des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Schédliche Auswirkungen auf den Bestand wéren ebenso wahrscheinlich wie die Vermeidung zu-
konftiger zentrenorientierter Entwicklungsperspektiven. Im Rahmen der Einzelhandelserhebungen im Bezirk Neukélin
durch Junker und Kruse 2008 Gberschritten géngige Betriebsformen (KiK, Deichmann, Takko) mit Gesamtverkaufsflé-
chen von 440 bis 500 m?2 stets diese 400 m2-Schwelle.
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ordnung ((Haupt-)Zentrum, Stadtteilzentrum und Ortsteilzentrum) zu gewdhrleisten und das
Zentrengefige innerhalb des Bezirkes Tempelhof-Schéneberg attraktiv und zukunftsféhig zu
gestalten, sind folgende maximale Obergrenzen (fur Einzelbetriebe) in Abhéngigkeit der
Zentrenkategorie sinnvoll und zielfGhrend

Zentrumsbereich: ohne Flachenbegrenzung
Stadtteilzentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal 3.000 m?

Oristeilzentrum: bis zu einer Verkaufsfldche von maximal 1.000 m?2

Grundsatz 3:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorqgungsrelevanten Sortimenten (als Kernsortimen-
te) nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen

Um die ,hierarchische Ordnung” auch im Hinblick auf die Nahversorgung zu gewdihrleisten
bzw. herzustellen und die Nahversorgung méglichst kleinmaschig wohnortnah und damit auch
fur alle Bevdlkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsféhig zu gestalten,
sind folgende maximale Obergrenzen (fir Einzelbetriebe) in Abhéngigkeit der Zent-
renkategorie sinnvoll und zielfGhrend:

Zentrumsbereich und Stadtteilzentrum: ohne Fldchenbegrenzung
Ortsteilzentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal 2.000 m?

Nahversorgungszentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal 1.500 m?

Ausnahme (sog. ,,35%-Regel”):

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen auch an solitd-
ren Standorten auBerhalb der réumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche er-
méglicht werden und sinnvoll sein, wenn sie der reinen Nahversorgung, d.h. ausschlief3lich der
Versorgung der im fuBBlaufigen Einzugsbereich wohnenden Bevélkerung dienen.

Grundsatz 4:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorrangig im
Zentrumsbereich und Stadtteilzentrum sowie an den Fachmarktstandorten

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis 800 m2 Verkaufsfléche / 1.200 m2 Geschossfléche)
kann zwar grundsétzlich im gesamten Stadt-/Bezirksgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, zuge-
lassen werden. Zum Erreichen und zur spéteren Einhaltung der Ziele und Leitlinien zur Einzel-
handelsentwicklung fir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg sollten jedoch auch Ansiedlungen
nicht-zentrenrelevanter Sortimente (grof3- und kleinfléchig) réumlich gelenkt werden. Dafur
bieten sich neben dem stédtebaulich-funktionalen Zentrumsbereich und den Stadtteilzentren
insbesondere bestehende Agglomerationen (Fachmarktstandorte) nicht-zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsangebote an.

Mit den bestehenden Fachmarktstandorten ,Alboinstrafie / Sachsendamm®”, ,Nahmitzer
Damm”, ,Hornbach Grofbeerenstrafie” und ,Mébel Kraft” verfigt der Bezirk Tempelhof-

Schéneberg bereits heute Uber vier Fachmarkistandorte mit z.T. weiterem Fléchenpotenzial

Da im nahversorgungsrelevanten Bereich bei einer Verkaufsfléche von 1.500 m?2 die Betriebsform ,Verbraucher-
markt” erreicht wird, sollten Betriebe ab dieser Gréf3enordnung nur in den hierarchisch héheren Zentrenkategorien
ab Ortsteilzentrum méglich sein (vgl. STEP Zentren 2020. S. 25; 2005)
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(insbes. am Nahmitzer Damm im Bereich des IBM-Geléndes und westlich der Grofibeerenstra-
Be). Es besteht daher absehbar nicht die Notwendigkeit, neue Sonderstandorte zu entwickeln

bzw. planungsrechtlich vorzubereiten / auszuweisen.
Ausnahme: Randsortimente an den Fachmarkistandorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fihren regelméfig soge-
nannte Ergéinzungs- oder Randsortimente. Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten je-
doch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Haupt-
sortiment vorhanden ist (z.B. Lebensmittel im Baumarkt nicht zuléssig), zuléssig sein: maximal
10 % der gesamten Verkaufsflache, héchstens jedoch 800 m2 Verkaufsflache bzw. 1.200 m?

Bruttogeschossfléche.

Grundsatz 5:

Entwicklungsperspektiven fir bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der definierten zentralen Versor-
gungsbereiche und Sonderstandorte

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, die
ihren Standort auBerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte
haben, kénnen im Rahmen der betrieblichen Standortsicherung ihre Verkaufsflache erweitern,
wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standorts dient und sich diese Erweiterung nicht
negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte'* bzw. deren Entwick-

lungsperspektiven auswirkt.

Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsflachenerweiterung ausschliefllich
durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt, die Erweiterungsfléche einen Anteil von maxi-
mal 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufsfldche nicht Uberschreitet und sich diese Erweite-
rung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren Ent-

wicklungsperspektiven auswirken.

Grundsatz 6: ,Handwerkerprivileg”

Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstétien in Verbindung mit Gewerbebetrieben in
GE- und Gl-Gebieten

Verkaufsstétten von produzierenden, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben in GE-
und / oder Gl-Gebieten kénnen (im Rahmen einer Ausnahmeregelung) zugelassen'* werden,
wenn die

Verkaufsfliéche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und in betrieblichem Zusam-

menhang errichtet ist

Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind

(vgl. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Ausfuhrungsvorschriften zum Aufbau und Inhalt bezirklicher Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepte (AV Zentrenkonzepte) vom 28. August 2009 (Punkt 3.2.4)).

Aufgrund der dann steigenden Wettbewerbssituation kann eine ékonomische Entwicklungsspirale entstehen, die
Uber einen Verdréangungswettbewerb zu vermehrten Leerstédnden an den Sonderstandorten fuhrt, was wiederum re-
gelméBig einen Umnutzungsdruck in héherwertige Nutzungen, d.h. fast immer zentrenrelevanten Einzelhandel, ver-
ursacht. Hierdurch kann sich das Umsatzvolumen des Gesamtstandortes und dementsprechend auch die méglichen
negativen stédtebaulichen Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche und die stadtische Versor-
gungsstruktur verschérfen.

Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorgaben
erforderlich.
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Anhang

Tabelle 4: Branchenspezifische Umséitze, Kaufkraftpotenziale und Zentralitéten nach Prognoseréumen
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Quelle: Eigene Darstellung. Eigene Berechnung
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Tabelle 5: Zentrenhierarchie

Orientie-
rungswerte Branchenmix Dienstleistungs- Lage / Versor-
Zentrentyp .. 5 q
zur Fléchen- Einzelhandel angebot gungsfunktion
ausstattung
Reprdsentative Fir-
Vollsténdiger Bran- | menvertretungen,
Zentrumsbe- > ca. 100.000 m2 | chenmix vielseitiges Angebot
reich VKF NUG < 15% Beklei- | an Bankhéusern,
dung > 40% Arztpraxen, Anwalts- | Zentraler Bereich mit
kanzleien, etc. Uberbezirklicher
Vollsténdiger Bran- F_irme_n_verfrefungen, Versorgungsfunktion
. vielseitiges Angebot
Haubtzentrom | > €@ 50.000 m2 | chenmix an Bankhdusern
P VKF NUG < 20% Beklei- ’
Arztpraxen, Anwalts-
dung 30-40% .
kanzleien, etc.
Besonderes ca. 20.000 - Unvollsténdiges
Stadtteilzent- PPy Einzelhandelsange- | Mehrere Banken, Zentraler Bereich mit
50.000 m2 VKF -
rum bot Arztpraxen, Anwalts- | bezirklicher Versor-
Stadtteilzent- | ca. 10.000 - NUG 20-30% Be- kanzleien, etc. gungsfunktion
rum 20.000 m? VKF | kleidung 20-30%

. Uberwiegend Nah- . Zentraler Bereich mit
Ortsteilzent- ca. 5.000 - versorgung Post, maximal 2 Versorqunasfunktion
rum 10.000 m? VKF | NUG 30-60% Be- | Banken, Arzte o O

kleidung < 30%
Rein nahversor- :::;—:-grien‘er Bereich
Nahversor- < ca. 5.000 m? gungsorientiert e .
gungszentrum | VKF NUG 60-90% Be.- Kreditinstitute, Post Yfarsorg.ungsfunkflon
. fur umliegende
kleidung < 20% . .
Siedlungsbereiche

Standorttyp

Sonderstand-
ort Nahver-
sorgung

Orientie-
rungswerte

zur Flachen-
ausstattung

ca. 2.000 - 3.000

m?2 VKF

Branchenmix
Einzelhandel

Rein nahversor-
gungsorientiert.
NUG 60-90% min-
destens 2 nahversor-
gungsrelevante Be-
triebe

Dienstleistungs-
angebot

Solitarer Ver-

Rein nahversor-

Lage / Versor-
gungsfunktion

integrierter/nicht-
integrierter Standort
mit
Versorgungsfunktion
fur umliegende
Siedlungsbereiche

sorgungs- < 2.000 m2 VKF | gungsorientiert. ---

standort NUG 60-90%.

Fachmarkt- U‘be.rW|egend lang- nicht-integrierter
fristige Bedarfsstufe .

Standort / . Standort mit Versor-

--- (Mébel, Bau- und --- . ..

Sonderstand- . gungsfunktion fur
Gartenmarkissorti- .

ort FM den Bezirk
mente)

VKF = Verkaufsflaiche NUG = Nahrungs- und Genussmittel FM = Fachmarkt

Quelle: STEP Zentren 2020. S. 25; 2005; eigene Ergénzungen
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Tabelle 6: Sonstige Standorte des Bezirks Tempelhof-Schéneberg

Standorttyp Standort

Sonderstandort Nahversorgung Grof3beerenstrafie / Lankwitzer Strafie (Mariendorf),
An der Trabrennbahn (Mariendorf)

Solitérer Versorgungsstandort Lichtenrader Damm (Lichtenrade),

Nahariyastrafie (Lichtenrade),
EKZ Marienfelder Tor (Marienfelde),
Tauernallee (Mariendorf),
Waldsassener StraBe (Marienfelde),
John-Locke-Straf3e (Lichtenrade),
Mariendorfer Damm Sud (Lichtenrade)
Sonderstandort FM EKZ Sidmeile (Marienfelde)
FM-Standort FM Standort Alboinstraf3e / Sachsendamm (Tempelhof),
FM Standort Nahmitzer Damm (Marienfelde),
FM Standort Hornbach Grofibeerenstrafie (Mariendorf),
FM Standort Mébel Kraft (Friedenau)

Quelle: Eigene Darstellung
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