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1 Ausgangslage und Zielsetzung

11 AUSGANGSLAGE

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirkes Tempelhof-Schéneberg aus
dem Jahr 2015 soll in einem rdumlichen Teilbereich fortgeschrieben werden. An-
lass sind die gednderten Planungsziele an einem Standortbereich zwischen der
RoblingstraBe und der Bahntrasse der Dresdner Bahn in der Bezirksregion Tem-
pelhof. Auf Initiative eines privaten EigentUmers soll die Fldche des ehemaligen
GUterbahnhofs Mariendorf zu einem durch Wohnen und Gewerbe geprdgten
neuen Stadtquartier ,Marienhéfe" entwickelt werden. Derzeit ist das Plangebiet
Uberwiegend durch Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen geprdgt. Entlang der
RoblingstraBe findet sich daneben auch Wohn- bzw. aufgegebene Kleingarten-
nutzung. Baulich dominant sind die in Nord-Sid-Richtung parallel zu den Gleisen
befindlichen Lagerhallen, die die Vornutzung als ,GUterbahnhof Mariendorf” er-
kennen lassen, sowie ein ehemaliger groBer Baumarkt (Hellweg) an der Attilast-
raBe.

In Ubereinstimmung mit den Planungszielen des Bezirksamts Tempelhof-Schéne-
berg sieht das Nutzungskonzept auf dem nérdlichen Bereich des Geldndes eine
Uberwiegende Wohnnutzung (insgesamt 800 Wohneinheiten, hiervon 300
Wohneinheiten in einer Unterkunft fUr FlUchtlinge), ergdnzt durch Einzelhandels-
nutzungen, Gewerbe sowie Dienstleistungen und soziale Einrichtungen, vor. Im
sUdlichen Bereich soll v. a. ein Standort fUr Gewerbe, Handwerk sowie ein Hotel
entwickelt werden. Insgesamt ist auf der Vorhabenfldche ca. 90.000 m? Ge-
schossflache Gewerbe geplant, das wird perspektivisch ein Potenzial von rd.
6.000 bis 7.000 Personen schaffen, die zukUnftig am Standort arbeiten werden.

Im bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie im Stadtentwicklungs-
plan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030) der Berliner Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen ist in diesem Bereich der Fachmarktstandort Attilast-
raBe dargestellt.

1.2 ZIELSTELLUNG

Die neuen Nutzungsziele fUr das Plangebiet korrespondieren nicht mit der derzei-
tigen Darstellung als Ubergeordneten Fachmarktstandort im STEP Zentren 2030
und im bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Entsprechend gilt es zu
prufen, inwieweit der Vorhabenstandort perspektivisch als zentraler Versor-
gungsbereich (Nahversorgungszentrum) ausgewiesen werden kann.

Die Teilfortschreibung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes be-
inhaltet hierbei folgende Untersuchungsschwerpunkte:

= Untersuchung und Entwicklungsfdhigkeit eines Nahversorgungszentrums im
Zusammenhang mit der Entwicklung des neuen Stadtquartiers:
— Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen
— Darstellung und Prifung der konzeptionellen Rahmenbedingungen
- Zusammenfassende Standortbewertung im Hinblick auf die kon-
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zeptionelle und funktionelle Entwicklungsfdhigkeit eines Nahver-
sorgungszentrums
= Definition eines perspektivischen Nahversorgungszentrum:

- Prifung, ob der Zentrentyp eines Nahversorgungszentrums als
Standortkategorie am Vorhabenstandort umgesetzt werden kann.

— Erarbeitung eines Entwicklungsrahmens fur ein kiinftiges Nahver-
sorgungszentrum als Grundlage fUr Festsetzungen im Bebauungs-
plan.
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2 Untersuchung und Bewertung
der Entwicklungsfdhigkeit
eines Nahversorgungs-
zentrums im Zusammenhang
mit der Entwicklung des neuen
Stadtquartiers Marienhofe

Im Folgenden werden die untersuchungsrelevanten Rahmenbedingungen fir das
Plangebiet, die Planungen selbst sowie die untersuchungsrelevanten Angebots-
und Nachfragestrukturen im Umfeld des Plangebietes dargestellt.

2.1 LAGE DES GEPLANTEN STADTQUARTIERS MARIENHOFE IM
RAUM

Das geplante neue Stadtquartier Marienhéfe ist am Rande des Bezirks Tempel-
hof-Schoneberg in der Bezirksregion Tempelhof, zwischen der RéblingstralBe und
der Bahntrasse der Dresdener Bahn, verortet. Das Plangebiet wird momentan
Uberwiegend gewerblich genutzt, die Gebdudekubatur eines ehemaligen Hellweg
Baumarktes (Ende 2021 geschlossen) wird perspektivisch rickgebaut. Baulich do-
minant am Standortbereich sind zudem in Nord-Sid-Richtung parallel zu den
Gleisen befindlichen Lagerhallen, die eine Vornutzung als ,GUterbahnhof Marien-
dorf" erkennen lassen. Die nérdlichen Bereiche des Plangebietes sind als Gberwie-
gend als Brachfldche oder mindergenutze Flache zu klassifizieren.

Abbildung 1: Aktuelle Nutzung des Plangebietes ,,Marienhéfe"
Quelle: Stadt + Handel.
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Die unmittelbare Umgebung des Standortbereichs Marienhéfe ist heterogen ge-
prdgt. So befinden sich an der &stlich verlaufenden RéblingstraBe sowohl Wohn-
bebauung (Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhduser), Einzelhandelsbe-
triebe in Form von Fachmadrkten (u. a. Aldi Lebensmitteldiscounter, Getrdnke-
markt Hoffmann) sowie gewerbliche Nutzungen (bspw. Autohaus, Dekra Aus-
und Weiterbildungsakademie) und ein Friedhof.

Abbildung 2: Prégende Nutzungen entlang der RéblingstraBe
Quelle: Stadt + Handel.

Der Bereich rund um die stUdlich des Plangebietes verlaufende AttilastraBe ist hin-
gegen vorwiegend durch einen verdichteten Geschosswohnungsbau (llI-VIII ge-
schossig), durch eine Schule sowie durch die Gebdudekubatur eines ehemaligen
Hellweg-Baumarkts (seit Ende 2021 geschlossen) und einen Netto Lebensmittel-
discounter geprdgt.

Abbildung 3: Prdgende Nutzungen entlang der AttilastraBe
Quelle: Stadt + Handel.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt aktuell im Bereich des MIV
und des Fahrradverkehrs Uberwiegend Uber die AttilastraBe. Die Anbindung durch
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den OPNV ist durch die unmittelbar am Vorhabenstandort gelegene S-Bahnhal-
testelle ,AttilastraBe"” sowie die Bushaltestellen ,AttilastraBe” und ,Friedhof Réb-
lingstraBe”, die von mehreren Buslinien bedient werden, als leistungsfdhig einzu-
stufen.

2.1 AKTUELLE PLANUNGEN

Das aktuelle Nutzungskonzept fUr das neue Stadtquartier ,Marienhéfe” sieht ein
gemischtes Quartier mit einer ,Berliner Mischung” aus Arbeiten, Wohnen, sozialer
Infrastruktur und Nahversorgung vor. Der nérdliche Bereich des Plangebietes soll
als urbanes Gebiet und Sondergebiet ausgewiesen werden und soll Gberwiegend
durch einen Quartiersplatz Nord und die Nutzungen Wohnen (rd. 500 Wohnein-
heiten, hiervon ca. 30 % gefdérdert), ein Seniorenzentrum, eine Kindertagesstdtte
(rd. 75 Platze), eine Fluchtlingsunterkunft (rd. zusdtzliche 300 Wohneinheiten),
Gesundheit, Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen sowie lokales Gewerbe
geprdagt werden. Fir den sUdlichen Bereich ist hingegen eine Ausweisung eines
Gewerbegebietes vorgesehen. Rund um einen Quartiersplatz Sid ist eine Uber-
wiegend gewerbliche Nutzung aus Biros, Bildung, Handwerk, Coworking, Gastro-
nomie und ein Hotel vorgesehen (insgesamt 20.000 m?2 Gewerbefldche, rd. 6.000
bis 7.000 Arbeitnehmer werden zukUnftig am Standortbereich arbeiten). Ein ver-
bindendes stddtebauliches Element zwischen den beiden Lagen im Stadtquartier
soll ein Anger bilden.

Als Einzelhandelsnutzungen im nérdlichen Bereich ist gemaf aktuellen Planungen
die Schaffung eines vollumfanglichen Nahversorgungsangebotes vorgesehen, im
Einzelnen soll dieses

= einen Supermarkt (rd. 1.600 m? Verkaufsflache),

= einen Biomarkt (ca. 600 m? Verkaufsflache,

= einen Drogeriemarkt (ca. 650 m? Verkaufsflache),

= eine Apotheke (ca. 60 m? Verkaufsflache)

= sowie weitere der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- oder
Speisewirtschaften / Dienstleistungen (noch nicht naher projektiert)

Als Gesamtverkaufsfldche ist somit im Plangebiet aktuell die Schaffung von ins-
gesamt 2.910 m2vorgesehen.' Unmittelbar an die geplanten Einzelhandelsnutzun-
gen angrenzend befindet sich auBerdem ein Lebensmitteldiscounter Aldi (760 m?
Verkaufsflache, geplant ist eine perspektivische Verkaufsflachenerweiterung auf
1.000 m?2) sowie ein Getrankemarkt Hoffmann (770 m? Verkaufsfldche). Dem Ge-
trankemarkt soll im Rahmen einer Uberplanung des Standortes ein Erweiterungs-
spielraum auf maximal 1.000 m? Verkaufsflache ermdéglicht werden.

Die verkehrliche ErschlieBung soll perspektivisch Uber die Réblingstraf3e (nordli-
cher Bereich) sowie die AttilastraBe erfolgen. In dem Zusammenhang ist auch eine
neue Nord-SiUd-Verbindung von dem Prellerweg im Norden bis zum S-Bahnhof
Attilastraf3e vorgesehen.2 Weite Teile des Plangebietes sollen dabei Uberwiegend
autofrei gestaltet werden. FUr den ruhenden Verkehr ist eine unterirdische Quar-

Ohne weitere der Versorgung des Gebiets dienende Landen, Schank- oder Speisewirtschaften/Dienstleistun-
gen

ATTI/collingnonarchitektur (2021): Prasentation Stadtentwicklungsausschuss Tempelhof-Schéneberg ,Stadt-
quartier Marienhéfe" vom 14.04.2021
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tierstiefgarage vorgesehen, die neben PKW-Parkpldatzen auch zahlreiche Abstell-
moglichkeiten fur Fahrrdder (auch E-Bikes und Lastenrdder) bieten wird. DarUber
hinaus sind zahlreiche oberirdische Fahrradabstellpldtze geplant.

collignonarchitektur

[ wohnen

[ soz. wohnen
[ mur

] betreutes Wohnen
[ «ita

[ Einzelhandel

Gastronomie und
kleinteilige Shops

|:| Coworking

|:I Gewerbe

|:| Hotel / Kongress /
Tagung

] Handwerkerhaus
NUTZUNGSKONZEPT EG NG ATTI

ERDGESCHOSS UND NORMALGESCHOSS | M 1:2500 06.10.2021 VORABZUG

Abbildung 4: Stadtquartier Marienhéfe — geplante Nutzungen
Quelle: ATTI/collignonarchitektur 2021.

2.2 DARSTELLUNG DES PLANGEBIETES IM
FLACHENNUTZUNGSPLAN BERLIN

Der Berliner Flachennutzungsplan (FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 16. September 2021
(ABI. S. 3677)), enthdlt neben den reguldren Fldchennutzungen unter anderem
auch Festsetzungen zu Bereichen, in denen Einzelhandelskonzentrationen beste-
hen. Hier werden ,durch Einzelhandelskonzentrationen [...] Zentrumsbereiche so-
wie die Haupt- und Stadtteilzentren generalisiert fUr den Bereich ihrer vorhande-
nen bzw. geplanten Ausdehnung, die Ortsteilzentren in einheitlicher symbolischer
Ldnge im Schwerpunkt der Nutzung dargestellt (§ 5Abs. 2Nr. 2 a) und d) BauGB).
Ortsteilzentren innerhalb des S-Bahn Rings sind nicht gesondert mit einer Einzel-
handelskonzentration dargestellt, da sie in der Innenstadt Bestandteil der hier
kennzeichnenden Nutzungsmischung sind.”

Der Bereich des kinftigen neuen Stadtquartiers ,Marienhéfe” wird im Berliner
Flachennutzungsplan Uberwiegend als Gewerbliche Baufldche dargestellt. Im
nordlichen Teil des Plangebiets ist entlang der RéblingstraBe darUber hinaus eine

*  Quelle: Ausfihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen
des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP) vom 20. Juli 2021, ABI. Nr. 40, 16. September 2021, Seite 3677.

Untersuchung und Bewertung der Entwicklungsfahigkeit eines Nahversorgungs-zentrums im Zusammenhang mit
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Grinflache sowie entlang der Dresdner Bahn eine Bahnfldche ausgewiesen. Die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans Uberwiegend nicht entwickelbar.

Im Rahmen der Realisierung des neuen Stadtquartiers ist im nordlichen Bereich
die Schaffung eines urbanen Gebietes sowie einer Sonderbaufldche vorgesehen,
entsprechend ist eine Anderung des Flédchennutzungsplans erforderlich.

Eine Ausweisung einer Einzelhandelskonzentration ist nicht erforderlich, da in Hin-
blick auf die Nachfragepotenziale, die stddtebaulichen Strukturen und die projek-
tierten Verkaufsfldchen lediglich eine Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reiches auf der Ebene eines Nahversorgungszentrums prifungsrelevant ist.

Bauflache

Wohnbauflache, W1 O [l Gemischte Bauflache, M1
(GFZ wber 1,5)

Wohnbauflache, W2 5[] Gemischte Bauflache, M2
(GFZ bis 1.5)
Wohnbauflache, W3 U] Gewerbliche Bauflache
(GFZ bis 0,8)

'+ﬂ|:] Wohnbauflache, W4 1l = Einzelhandelskonzentration

(GFZ bis 0.4)

Quelle: FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31),zuletzt gedndert am 16. September 2021 (ABI.
S. 3677).
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3 Untersuchung und Bewertung
der Entwicklungsfdhigkeit
eines Nahversorgungs-
zentrums im Zusammenhang
mit der Entwicklung des neuen
Stadtquartiers Marienhofe

3.1 ANGEBOTSANALYSE

Der Standort des geplanten neuen Stadtquartiers liegt am Rande der Bezirksre-
gion Tempelhof im Bezirk Tempelhof-Schéneberg und grenzt unmittelbar an die
Bezirksregion A des Nachbarbezirks Steglitz-Zehlendorf.

Im Umfeld des geplanten Stadtquartiers ,Marienhéfe” finden sich fUnf zentrale
Versorgungsbereiche (vgl. nachfolgende Abbildung, Entfernung gemessen in
Luftlinie):

= Stadtteilzentrum Tempelhofer Damm in rd. 1,8 km nordéstlicher Entfer-
nung

= Ortsteilzentrum Mariendorf in rd. 1,6 km &stlicher Entfernung
=  OTZ LeonorenstraBe in rd. 1,9 km sUdlicher Entfernung

= NVZ Sudende in rd. 0,5 km sUd-westlicher Entfernung

= NVZ Steglitzer Damm in rd. 2,2 km sidlicher Entfernung

Innerhalb der Bezirksregion Tempelhof ist zudem das Nahversorgungszentrum
Platz der Luftbricke verortet, aufgrund der Entfernung von rd. 4,2 km sowie der
Trennwirkung der A 100 sind mit diesem keine Wechselwirkungen zu den geplan-
ten Einzelhandelsstrukturen im Plangebiet zu erwarten.

In rd. 1,9 km nérdlicher Entfernung des Plangebietes ist zudem die Fachmarktag-
glomeration AloinstraBe verortet (u. a. Ikea, Rooms, Multipolster und dan-bo Da-
nisches Mobelhaus). Des Weiteren stellt der zwischen dem Plangebiet und der
Fachmarktagglomeration AloinstraBe gelegene Kaufland-Standort an der Besse-
merstraBe einen strukturprdgenden Einzelhandelsstandort dar (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

Weitere Lebensmittelmdrkte sind im Umfeld des Plangebietes in Streulage veror-
tet (vgl. nachfolgende Abbildung).

Untersuchung und Bewertung der Entwicklungsfdhigkeit eines Nahversorgungs-zentrums im Zusammenhang mit
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Abbildung 6: Lage des geplanten neuen Stadtquartiers ,,Marienhéfe" sowie ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereiche
Quelle: Stadt + Handel, Einzelhandels-Bestandsdaten Berlin 2021. Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL

3.2 NAHVERSORGUNGSSITUATION IN DER BEZIRKSREGION
TEMPELHOF

Die Bezirksregion Tempelhof weist insgesamt eine Verkaufsfldche von
rd.36.320 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von
rd. 4.600 m?in der Warengruppe Drogerie/ Kosmetik/ ParfUmerie® auf, was einer
Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,59 m? je Einwohner (Nahrungs- und Ge-
nussmittel) bzw. rd. 0,07 m?je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem
quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Bezirksregion im Bereich der Nah-
rungs- und Genussmittel Uber dem Berliner Durchschnitt von rd. 0,35 m? je Ein-
wohner bzw. rd. 0,05 m? je Einwohner im Bereich der Drogeriewarené. Die ver-
gleichsweise hohe Verkaufsfldchenausstattungist im Wesentlichen zum einen auf
die Einzelhandelsstrukturen im Stadtteilzentrum Tempelhofer Damm, die Versor-
gungsfunktionen auch fir weitere Bezirksregionen Gbernehmen, sowie zum ande-
ren auf zwei Kaufland-Standorte zurickzufUhren.

Insgesamt sind in der Bezirksregion Tempelhof 27 strukturprdgende Lebensmit-
telmarkte’ (VKF > 400 m?) vorhanden. Auf diese entfallt eine Gesamtverkaufsfla-
che von 34.500 m?2. Der Betriebstypenmix ist als diversifiziert zu bewerten. So sind
in dieser insgesamt ein SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt, zwei groBe Super-

“  Quelle der Verkaufsflachenangaben im Folgenden: Einzelhandels-Bestandsdaten Berlin 2021, Korrektur fur
Getrankemarkt Hoffmann, RéblingstraBe aufgrund einer Erweiterung auf die Verkaufsflache des ehemaligen
Zoofachmarkt Fressnapf.

5 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

¢ Quelle: Auskunft Senatsverwaltung Berlin.

7 Lebensmitteldiscounter, Vollsortimenter, Biomarkte.
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markte, neun Supermdrkte, ein Biomarkt sowie 14 Lebensmitteldiscounter veror-
tet. Hinsichtlich der lagebezogenen Verkaufsfldchenverteilung befinden sich 31 %
im Stadtteilzentrum Tempelhof, 2 % im Nahversorgungszentrum Platz der Luft-
bricke, 43 % in stddtebaulich integrierter Lage sowie ein vergleichsweise hoher
Verkaufsflachenanteil von rd. 24 % in nicht integrierter Lage. Dieser erhéhte An-
teil der nicht integrierten Lage ist v. a. auf den Kaufland-Verbrauchermarkt in der
BessemerstraBe zurickzufUhren.

Als strukturprdgende Anbieter der Warengruppe Drogeriewaren sind in der Be-
zirksregion insgesamt vier Drogeriefachmdrkte vorhanden, wovon sich drei im
Stadtteilzentrum Tempelhof sowie einer im Nahversorgungszentrum Platz der
Luftbricke befinden.

Zur réaumlichen Analyse der Nahversorgungssituation im Umfeld des Planstandor-
tes werden im Folgenden Lebensmittelmdrkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab
dieser BetriebsgréBe i. d. R. ein ausreichendes Warensortiment - insbesondere in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt wer-
den kann. Aufgrund der unmittelbaren Grenzlage des Planstandortes zum Bezirk
Steglitz-Zehlendorf werden sowohl die angrenzenden Bereiche im Bezirk Tempel-
hof-Schéneberg als auch im Bezirk Steglitz-Zehlendorf dargestellt.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von 5 min als Qualitatskriterium fur die fuBlau-
fige, wohnungsnahe Versorgung angenommeng. Um moglichen topografischen
Gegebenheiten und der individuellen Mobilitat Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fir rd. fonf Gehminuten, sondern auch fUr zehn Gehminuten
dargestellt (siehe Abbildung 7). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die
Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagartig hinter einer
«roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahversorgung mit zu-
nehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die rdumliche
Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

Abbildung 7 gibt einen Uberblick Uber das GrundgerUst der derzeitigen Nahver-
sorgungsstruktur in Umfeld des Plangebietes.

8 Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgangergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Abbildung 7: Nahversorgungssituation in Umfeld des Plangebietes
Quelle: Datengrundlage: Einzelhandels-Bestandsdaten Berlin 2021. Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver-
offentlicht unter ODbL

Dabei ist zu erkennen, dass in weiten Teilen des Untersuchungsraums eine fuBldu-
fige Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes innerhalb von zehn Minuten ge-
wadhrleistet ist. Eine fuBldufige Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes inner-
halb von fUnf Minuten ist hingegen in einigen Wohnsiedlungsbereichen im Umfeld
des Plangebietes (Teile der Planungsregionen Marienhdhe, Lindenhofsiedlung,
ManteuffelstraBe, RathausstraBe, Sidende und MUnsterdamm) nicht gegeben.
Da bereits mit dem Aldi sowie dem Netto Lebensmitteldiscounter nahe des Vor-
habenstandortes strukturprdgende Lebensmittelmarkte verortet ist, ist bei einer
Realisierung weiterer Lebensmittelmdrkte im Plangebiet nicht von einer signifi-
kanten Verbesserung der raumlichen Nahversorgungssituation auszugehen.

Auffallig ist jedoch, dass im direkten Umfeld des Plangebietes die Lebensmittel-
mdrkte nahezu ausschlielich dem Betriebstypus Lebensmitteldiscounter zu zu-
ordnen sind, lediglich im SUdosten (Gersdorfstraf3e) ist ein kleiner Nahkauf-Su-
permarkt (rd. 400 m? Verkaufsfldche) verortet. Der nérdlich gelegene gro3forma-
tige Anbieter Kaufland-Verbrauchermarkt befindet sich an einem nicht integrier-
ten Standort und Ubernimmt somit nur stark eingeschrdnkt Nahversorgungsfunk-
tionen.

In den Planungsregionen Marienhéhe, Lindenhofsiedlung und Stdende ist aktuell
kein strukturprdgender Drogeriefachmarkt verortet. Die rdumliche Versorgungs-
situation in der Warengruppe der Drogeriewaren wirde sich mit einer Realisie-
rung des projektierten Drogeriefachmarktes somit deutlich verbessern.
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Insgesamt wirde mit der Realisierung der projektierten Planvorhaben im Bereich
der Nahrungs- und Genussmittel eine deutliche qualitative Verbesserung der Nah-
versorgungssituation erreicht werden.? In der Warengruppe der Drogeriewaren
wirde zudem eine signifikante Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssi-
tuation erreicht werden kénnen.

3.3 NACHFRAGEANALYSE

Zur Untersuchung und Bewertung der Entwicklungsfdhigkeit eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches im Zusammenhang mit der Entwicklung des neuen Stadtquar-
tiers wird im Folgenden die 6rtliche Nachfragesituation analysiert. Hierzu wird zu-
ndchst ein potenzielles Versorgungsgebiet fUr einen mdglichen zentralen Versor-
gungsbereich im Bereich des Plangebiets bestimmt und die nachfragerelevanten
Kenndaten dargestellt. Bei der Analyse der Nachfragedaten werden sowohl die
bestehenden Kaufkraftpotenziale als auch perspektivische Kaufkraftpotenziale
(bspw. durch die Realisierung von Wohneinheiten am Planstandort) bericksich-
tigt.

3.3.1 Abgrenzung des Versorgungsgebiet fiir einen potenziellen zentralen Ver-
sorgungsbereich im Plangebiet

Das potenzielle Versorgungsgebiet eines zentralen Versorgungsbereiches am
Planstandort wird anhand folgender Parameter abgegrenzt:

= Zeit-Wege-Distanzen

= Stddtebauliche Barrieren

=  Wettbewerbssituation und potenzielle Attraktivitdt der standortlichen
Einzelhandelsvorhaben

= Attraktivitat der weiteren zentralen Versorgungsgebiete im Standortum-
feld

Im Zusammenspiel der einzelnen Parameter ergibt sich somit folgende Abgren-
zung des potenziellen Versorgungsgebietes:

Im Nordwesten wird das Versorgungsgebiet durch den Verlauf der Bahntrasse
klar abgrenzt, weiter verlduft die Abgrenzung im Norden entlang der sidlichen
Wohnbebauung der Eythstrafe und wird durch den Stddtischen Friedhof be-
grenzt. Obschon in diesem Bereich nahe des Kaufland Verbrauchermarkts veror-
tet ist, werden sich aufgrund der Attraktivitdt des geplanten breiten Betriebsty-
penmixes (vollumfdngliches Nahversorgungsangebot) nennenswerte Kaufkraft-
flUsse aus diesem Bereich an den Planstandort ergeben. In 8stlicher Richtung wird
das Versorgungsgebiet insbesondere durch Zeit-Wege-Distanzen zum Stadtteil-
zentrum Tempelhofer Damm, durch die Wettbewerbssituation und die potenzielle
Attraktivitdt des geplanten Standortes begrenzt. Im Einzelnen verlduft die Ab-
grenzung entlang des Stddtischen Friedhofs, der Bebauung der Arnulfstrale, der
AttilastrafBe und umfasst Uberwiegend wohngenutzte Teilbereiche dstlich des Tel-
towkanals. Im weiteren Verlauf erfdhrt das Versorgungsgebiet nach SUden hin
durch den Teltowkanal seinen Abschluss. Nach SUdwesten ist das Versorgungs-
gebiet durch das Einzugsgebiet des nahegelegene Nahversorgungszentrums

?  Mogliche vorhabenbezogene, negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder
die Nahversorgung sind separat in einer qualifizierten Vertréglichkeitsanalyse zu prifen.
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SUdende begrenzt und verldauft entlang der Bebauungen der KelchstraBe, Steglit-
zer Damm, Biberacher Weg, Ellwanger Stra3e, HUnefeldzeile sowie dem Schine-
mannweg (vgl. nachfolgende Abbildung). In diesem Zusammenhang ist anzumer-
ken, dass die Angebotsstrukturen des Nahversorgungszentrums Sidende im We-
sentlichen durch einen kleinflachigen Lidl-Lebensmitteldiscounter sowie um einen
sUdlich des Steglitzer Damms verorteten kleinteiligen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz geprdgt sind (Bdcker, Friseur, Kichenstudio). Die Gesamtver-
kaufsflache umfasst lediglich insgesamt rd. 200 m?, so dass die Leistungsfahig-
keit und die Attraktivitat des Zentrums aus Kundensicht eingeschrankt sind. Ent-
wicklungsflachen fir die Ansiedlung von weiteren strukturprédgenden Einzelhan-
delsbetrieben sind am Standort nicht erkennbar, so dass auch eine perspektivi-
sche Aufwertung des Angebotes am Nahversorgungszentrum SUdende nur einge-
schrankt moglich ist.
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Abbildung 8: Potenzielles Versorgungsgebiet eines zentralen Versorgungsbereiches am Planstandort
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einzelhandels-Bestandsdaten Berlin 2021. Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter
ODbL.

3.3.2 Nachfragepotenzial im Versorgungsgebiet eines potenziellen zentralen
Versorgungsbereiches im neuen Stadtquartier Marienhéfe

Insgesamt umfasst das potenzielle Versorgungsgebiet eines méglichen zentralen
Versorgungsbereiches aktuell 9.618 Einwohner.™

Im Rahmen der geplanten Entwicklung des neuen Stadtquartiers werden zusatz-
lich ca. 500 weitere Wohneinheiten entstehen, was einem Zuwachs von ca. 1.000

©  Melderechtlich registrierte Einwohner (Hauptwohnung), Stand 31.12.2020, Amt fiUr Statistik Berlin-Branden-
burg. Einwohnerzahlen liegen auf der Ebene von Baubldcken vor, Einwohner von nur teilweise im Versorgungs-
gebiet befindlichen Baublécken wurden anteilig abgeschatzt.
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Einwohnern entspricht. Des Weiteren werden am Planstandort rd. 300 Wohnein-
heiten fUr FlUchtlinge entstehen (MUF), diese werden jedoch aufgrund der einge-
schrdankten zur Verfigung stehenden Kaufkraft pro Kopf nicht mit in die Darstel-
lung der Nachfragesituation einbezogen.

Im weiteren Versorgungsgebiet ist gemdB Einwohnerprognose nur mit einem ge-
ringen Bevolkerungswachstum bis 2025 zu rechnen (rd. +0,7 %)", so dass insge-
samt fUr das Versorgungsgebiet eines mdglichen zentralen Versorgungsbereiches
im geplanten Stadtquartier bis 2025 ein Einwohnerpotenzial von 10.688 Einwoh-
nern prognostiziert wird.

Tabelle 1: Einwohnerpotenzial im Versorgungsgebiet eines potenziellen zentralen Versorgungsbereiches im Stadt-
quartier ,Marienhéfe"

Bereich Einwohner
Einwohner im abgrenzten Versorgungsgebiet (Bestand) 9.618
Perspektivische Einwohner im abgrenzten Versorgungsgebiet (Ein-

9.688
wohner-Prognose 2025)
Zusatzliche Einwohner durch Realisierung von Wohnbebauung im 1,000
Stadtquartier ,Marienhofe” )
Perspektivische Einwohnerzahl im abgrenzten Versorgungsgebiet 10.688

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel; Land Berlin (2018): Bevélkerungsentwicklung nach Prognoserdaumen 2018 - 2030; ATTI/collig-
nonarchitektur 2021.

Zur Abbildung der Kaufkraftpotenziale wird auf sekunddrstatistische Rahmenda-
ten der statistischen Amter des Bundes und der L&nder, der Bundesagentur fir
Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen. Die Kaufkraftpo-
tenziale werden hierbei anhand von PLZ-genauen Kaufkraftzahlen abgeleitet. Da
die strukturpragenden, einzelhandelsbezogenen Planungen sich im Wesentlichen
auf die beiden Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
beschrdanken, werden im Folgenden fir beide Warengruppen die perspektivischen
Kaufkraftpotenziale im potenziellen Versorgungsgebiet eines zentralen Versor-
gungsbereiches im Stadtquartier Marienhéfe dargestellt. FUr beide Warengrup-
pen wird bis 2025 eine Steigerung der Kaufkraft pro Einwohner um 3,2 % prog-
nostiziert.”

™ Land Berlin (2018): Bevélkerung nach Prognoserdumen 2018-2030.
2 BBSR/HDE (2017): Online-Handel — Mégliche raumliche Auswirkungen auf Innenstddte, Stadtteil- und Ortsze-
ntren, Bonn.
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Tabelle 22 Einwohnerpotenzial im Versorgungsgebiet eines potenziellen zentralen Versorgungsbereiches im Stadt-

quartier ,Marienhéfe”

Nahrungs- und Genuss- Drogeriewaren in Mio.

Bereich Einwohner mittel in Mio. Euro Euro
Kaufkraftpotenzial im Versorgungs-

gebiet (Bestand) ?.618 24,2 ad
Kaufkraftpotenzial im Versorgungs-

gebiet (ohne neues Stadtquartier, 9.688 251 4,3
Prognose 2025)

Zusatzliche Kaufkraftpotenziale

durch Realisierung der geplanten 1.000 2,6 0,4
Wohneinheiten (Prognose 2025)

Perspektivisches Kaufkraftpotenzial*

2025 im Bereich des Versorgungsge- 10.688 27,7 47

bietes eines zentralen Versorgungs-
bereiches im geplanten Stadtquartier

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel; Land Berlin (2018): Bevélkerungsentwicklung nach Prognoserdumen 2018 - 2030; ATTI/collig-

nonarchitektur 2021. *Abweichende Summen sind rundungsbedingt begrindet. Drogeriewaren inkl. Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel, Par-

fUmerie, Kosmetik.

Eine vollumfdngliche Bindung der oben genannten Kaufkraftpotenziale im Ver-
sorgungsgebiet durch einen zentralen Versorgungsbereich im Stadtquartier Ma-
rienhofe ist als unrealistisch anzusehen, da ein Teil der Kaufkraft u. a. in die wei-
teren, teilweise héherrangigen Zentren (bspw. ZBK, HZ, STZ, OTZ), in die sonsti-
gen Lebensmittelmdrkte im Versorgungsgebiet bzw. in den angrenzenden Berei-
chen sowie in den Online-Handel abflieBen wird. Im Rahmen der Potenzialberech-
nung (Kap. 4.2) wird von einer realistischen Kaufkraftbindungsquote im abge-
grenzten Versorgungsgebiet von rd. 60 bis 65 % fir Nahrungs- und Genussmittel™
sowie in der Warengruppe der Drogeriewaren von 70 bis 75 % ausgegangen. Die
héheren Kaufkraftbindungsquoten im Sortiment Drogeriewaren sind in der gering
ausgeprdgten Konkurrenzsituation im Bereich Drogeriefachmdrkte begrindet.™

Das perspektivische Kaufkraftpotenzial zur Ermittlung von tragfdhigen Struktu-
ren im Stadtquartier betrdgt somit im Segment der Nahrungs- und Genussmittel
rd. 16,6 bis 18,0 Mio. Euro (vgl. nachfolgende Tabelle). In der Warengruppe der
Drogeriewaren betrdgt das Kaufkraftpotenzial 3,3 bis 3,5 Mio. Euro.

= Inkl. Bestandsmarkte Aldi und Getrdnke Hoffmann an der RéblingstraBe

“ In Bezug auf die Hohe angemessener Abschépfungsquoten fUr das Nahversorgungszentrum Marienhéfe be-
steht ein Dissens mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gem. AV Zentren und
Einzelhandel 5.7 (2).
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Tabelle 3: Kaufkraftpotenziale fiir ein Zentrum im neuven Stadtquartier ,,Marienhéfe"

Bereich Moderate Variante Optimistische Variante
[Mio. €] [Mio. €]

Perspektivisch verfugbcre.s Kaufkraft 16,6 18.0

(Nahrungs- und Genussmittel)

Perspektivisch verfugbare Kaufkraft 33 3,5

(Drogeriewaren)

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differen-
zen in den Summen rundungsbedingt méglich.

3.4 ZUSAMMENFASSENDE STANDORTBEWERTUNG IM HINBLICK
AUF DIE ENTWICKLUNGSFAHIGKEIT EINES
NAHVERSORGUNGSZENTRUMS

Kaufkraftpotenzial im Versorgungsgebiet

Das Versorgungsgebiet eines moglichen zukUnftigen Nahversorgungszentrums
umfasst perspektivisch im Jahr 2025 eine Wohnbevdlkerung von ca. 10.688 Ein-
wohnern und ein Kaufkraftpotenzial von rd. 27,7 Mio. Euro in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel sowie rd. 4,7 Mio. Euro in der Warengruppe der Dro-
geriewaren. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass mit der Entwicklung der projek-
tierten Planvorhaben keine vollumfdngliche Bindung der entsprechenden Kauf-
kraft im Versorgungsgebiet realistisch ist, da auch perspektivisch ein Teil des
Kaufkraftpotenzialsin (teilweise) héherrangige Zentren, Solitdrstandorte von Le-
bensmittelmdrkten (bspw. den stadtebaulich nicht integrierten Kauflandstand-
ort) oder bspw. in den Online-Handel abflieBen wird. FiUr ein potenzielles Nahver-
sorgungszentrum kann deshalb in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
eine realistische Kaufkraftabschépfung von 60 bis 65 % angesetzt werden, in der
Warengruppe Drogeriewaren betrdgt diese 70 bis 75 %. Das daraus resultierende
Kaufkraftpotenzial von 16,6 bis 18,0 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel sowie 3,3 bis 3,5 Mio. Euro in der Warengruppe der Drogeriewaren
ist dabei ausreichend fUr die Etablierung eines Nahversorgungszentrums.

Méglichkeit zur (Quartiers-) Versorgung von Siedlungsbereichen, die bislang iber
keine addquate Versorgung verfigen

Im Versorgungsgebiet eines potenziellen Nahversorgungszentrums im neuen
Stadtquartier ,Marienhéfe” ist die fuBldaufige Erreichbarkeit eines Lebensmittel-
marktes innerhalb von zehn Minuten fldchendeckend gegeben. Entsprechende
Versorgungsfunktionen Ubernehmen aktuell solitdre Lebensmittelmdrkte im di-
rekten Umfeld des Plangebietes (bspw. Netto AttilastraBe, Aldi Réblingstral3e)
sowie Lebensmittelmadrkte, die an das Versorgungsgebiet angrenzen. Hinsichtlich
der qualitativen Nahversorgungssituation sind jedoch innerhalb des Versorgungs-
gebietes Defizite zu konstatieren, so ist dort neben den genannten Lebensmittel-
discountern lediglich ein Nahkauf-Supermarkt (GersdorfstraBe) mit einer ver-
gleichsweise geringen Verkaufsfldche von 400 m?2 verortet. AuBerhalb des Versor-
gungsgebietes grenzen ein REWE Supermarkt (Kaiserin-Augusta-Straf3e, fuBldu-
fige Entfernung vom Plangebiet 1,9 km) mit 490 m? sowie ein Kaufland Verbrau-
chermarkt (Bessemerstraf3e, fuBldufige Entfernung zum Plangebiet 1,7 km) mit
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7.700 m? Verkaufsflache an das Versorgungsgebiet an. Der Kaufland Verbrau-
chermarkt ist in dem Zusammenhang bereits im bezirklichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2015 als stadtebaulich nicht integriert klassifiziert, so dass dieser
konzeptionell keine Versorgungsfunktionen fir das Plangebiet Ubernimmt. Im Be-
reich der Drogeriewaren ist im Versorgungsgebiet bislang kein Drogeriefachmarkt
vorhanden. Die ndchstgelegenen Drogeriefachmdrkte befinden sich in den héher-
rangigen zentralen Versorgungsbereichen und sind vom Planstandort fuBBlaufig
nicht mehr erreichbar. Somit wirde ein entsprechendes Angebot in einem magli-
chen Nahversorgungszentrum im geplanten Stadtquartier eine Versorgungslicke
im Versorgungsgebiet schlieBen.

Anbindung an das OPNV-Netz, MIV, Rad- und Wegenetz

Der Planstandort ist durch seinen S-Bahnanschluss (Attilastraf3e) sowie durch
den Anschluss an das Busverkehrsnetz (Haltestelle AttilastraBe, Friedhof Rébling-
straBe) leistungsfahig an den OPNV angebunden und somit auch fir mobil einge-
schrdankte Bevolkerungsgruppen sehr gut erreichbar. Auch die MIV-Anbindung an
die AttilastraBe ist als leistungsfdhig einzustufen. Das Rad- und Wegenetz soll im
Rahmen der Realisierung des neuen Stadtquartiers weiter ausgebaut werden, im
Vordergrund steht hierbei die Schaffung einer Nord-SiUd-Achse von der Preller-
weg zum S-Bahnhaltepunkt AttilastraB3e.

Das Quartier insgesamt soll in weiten Teilen als autofreies Quartier geplant wer-
den, entsprechend sind Stellpldtze sowohl fUr den MIV als auch fur Fahrréader
(auch Lastenrdder und E-Bikes) in einer unterirdischen Garage vorgesehen. Dar-
Uber hinaus sind zahlreiche oberirdische Fahrradabstellplatze vorgesehen. Die
verkehrliche Anbindung ist somit fUr ein mogliches Nahversorgungszentrum als
leistungsfdhig einzustufen.

Entfernung zu nédchstgelegenen Zentren

Die ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche befinden sich Uberwiegend
in einer Entfernung von mehr als einem Kilometer Luftlinie sind somit fuBldaufig
vom Planstandort nur bedingt erreichbar. In Hinblick auf das abgegrenzte Versor-
gungsgebiet eines potenziellen Nahversorgungszentrumsim Plangebiet sind keine
Uberschneidungen mit 500 m Isodistanzen der zentralen Versorgungsgebiete im
Bezirk Tempelhof-Schoneberg feststellbar (vgl. nachfolgende Abbildung). Zwi-
schen dem Versorgungsgebiet und den 800 m Isodistanzen der zentralen Versor-
gungsbereiche sind im Gebiet des Bezirks nur marginale Uberschneidungen vor-
handen (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 9: Zentrale Versorgungsbereiche in der Umgebung des Plangebietes im Bezirk Tempelhof-Schéneberg sowie deren fuBléufige
Erreichbarkeit gem. bezirklichem EHK 2015
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einzelhandels-Bestandsdaten Berlin 2021.Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter

ODbL.

Im Nachbarbezirk Steglitz-Zehlendorf sind marginale Uberschneidungen mit dem
Einzugsgebiet (500 m Isodistanz) des Nahversorgungszentrums Sidende vor-
handen, im Bereich der AttilastraBe sind Uberschneidungen zwischen dem Versor-
gungsgebiet des geplanten Nahversorgungszentrums sowie der 800 m Isodistanz
des Nahversorgungszentrums SiUdende festzustellen. In dem Zusammenhang ist
jedoch anzumerken, dass die Versorgungsstrukturen des Nahversorgungszent-
rums SiUdende Uberwiegend durch einen einzelnen Lebensmitteldiscounter ge-
prdgt sind, eine vollumfdngliche Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ist in dem wenig leistungsfdhigen Nahversorgungszentrum nicht még-
lich und kann aufgrund fehlender Potenzialfldchen auch perspektivisch nicht ent-
wickelt werden. Entsprechende Uberschneidungen wurden im Rahmen der darge-
stellten Kaufkraftabschépfungsquote fir das potenzielle Nahversorgungszent-
rum im Versorgungsgebiet beriUcksichtigt.

Kopplungsméglichkeiten mit weiteren ,,zentrenbildenen” Nutzungen im Standor-
tumfeld

FUr die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums und zur Bildung eines neuen
Quartierszentrums fUr das Versorgungsgebiet ist neben den vorgenannten Krite-
rien auch die Moglichkeit zur Agglomerationsausbildung mit nicht primdar gewerb-
lichen bzw. frequenzorientierten Nutzungen von Bedeutung.

In der direkten Nachbarschaft zu den geplanten Einzelhandelsnutzungen im nérd-
lichen Bereich des neuen Stadtquartiers sind weitere zentrenbildende Nutzungen
geplant, die nicht primdr gewerblich ausgerichtet sind. Hierzu zdhlen u a. ein Se-
niorenzentrum, eine Kindertagesstdtte sowie Gesundheitseinrichtungen. Zudem
ist ein Quartiershaus als 6ffentliches Multifunktionsgebdude geplant, in dem Nut-
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zungen wie ein Café, ein Restaurant, ein ,Bichercafé” oder eine kleine Kiez-Kin-
der-Bibliothek, ein Fitnessstudios sowie Biro- und Seminarrdume verortet sein
sollen. AuBerdem ist eine Flichtlingsunterkunft mit ca. 300 Wohneinheiten ge-
plant. Im sUdlichen Bereich des neuen Stadtquartiers sind zudem Bildungseinrich-
tungen, ein Hotel, ein Coworking-Space, ein Handwerkshaus sowie BUronutzun-
gen geplant, die zusdtzlich zu einer Agglomerationswirkung beitragen. Die M6g-
lichkeiten zur Ausbildung einer Agglomeration auch mit nicht primdr gewerb-
lich/frequenzorientierten Nutzungen sind somit am Standort im hinreichenden
MaBe gewdhrleistet, um im Bereich des Quartiersplatzes Nord des neuen Stadt-
quartiers ein Nahversorgungszentrum zu etablieren.

Bestimmende marktseitige Aspekte
In Hinblick auf die marktseitigen Aspekte ist der Standortbereich durch

* das hohe Kaufkraftpotenzial im Versorgungsgebiet

= die gute verkehrliche Anbindung an den OPNV, den MIV sowie des Fahr-
radverkehrsnetzes

= die hohe Arbeitsplatzzentralitdt (6.000 bis 7.000 Arbeitnehmer werden
perspektivisch im Stadtquartier arbeiten)

= die geplante marktaddquate Dimensionierung der Einzelhandelsnutzun-
gen

als attraktiv zu bewerten.

Im Folgenden werden die einzelnen Kriterien zur Standortbewertung auf die Ent-
wicklungsfdhigkeit eines Nahversorgungszentrums im neuen Stadtquartier ,Ma-
rienhofe” zusammengefasst. Die Ergebnisse der Prifung werden in einer Ampel-
systematik dargestellt.

Es zeigt sich zusammenfassend, dass die stddtebaulichen, angebots- und nach-
frageseitigen Rahmenbedingungen fUr eine funktionale Entwicklungsfahigkeit ei-
nes Nahversorgungszentrums am Planstandort gegeben sind.

Tabelle 4: Zusammenfassende Bewertung des geplanten Standortbewertung im Hinblick die funktionale Entwick-
lungsfdhigkeit eines Nahversorgungszentrums

Mdgliches Nahversorgungszentrum
Rahmenbedingungen im neuen Stadtquartier ,Marien-
hofe" (perspektivische Situation)

Kaufkraftpotenzial im Versorgungsgebiet Y
Méglichkeit zur (Quartiers-) Versorgung von Siedlungsberei- PS
chen, die bislang Uber keine addquate Versorgung verfigen

Anbindung an das OPNV-Netz, MIV, Rad- und Wegenetz °®
Entfernung zu ndchstgelegenen Zentren °®
Kopplungsmoglichkeiten mit weiteren ,zentrenbildenen” °®
Nutzungen im Standortumfeld

Bestimmende marktseitige Aspekte o

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel
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4

Definition eines kinftigen
Nahversorgungszentrums

Im Folgenden wird zundchst eine rechtliche Einordnung vorgenommen, in der ge-
proft wird, inwieweit am Vorhabenstandort eine Ausweisung eines Nahversor-
gungszentrums erfolgen kann. Im Anschluss erfolgt eine konzeptionelle Einord-
nung in den StEP Zentren 2030 sowie das bezirkliche Einzelhandels- und Zentren-
konzept. Sofern aus beiden Prifungen ein positives Ergebnis resultiert, erfolgt in
einem ndchsten Schritt die Ableitung eines Entwicklungsrahmens fUr ein zukUnf-
tiges Nahversorgungszentrum.

41 PRUFUNG, OB DER ZENTRENTYP EINES
NAHVERSORGUNGSZENTRUMS ALS STANDORTKATEGORIE
AM VORHABENSTANDORT UMGESETZT WERDEN KANN

4.1.1 Rechtliche Einordnung

Bei der Beurteilung, ob ein Standortbereich einen zentralen Versorgungsbereich
bildet, bedarf es gemdR der aktuellen Rechtsprechung einer wertenden Gesamt-
betrachtung der stddtebaulichen und funktionalen relevanten Gegebenheiten.
Entwicklungsoptionen kénnen bericksichtigt werden.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.”

Ein zentraler Versorgungsbereich ist gemdaf3 Rechtsprechung ein
* rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= dernach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen be-
stimmten Einzugsbereich Gbernimmt,

* eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung -
haufig ergdnzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt
ist.

Im Rahmen der Bestimmung, ob es sich bei einem Standortbereich um einen zent-
ralen Versorgungsbereich handelt, werden daher — ausgehend von der Leitfunk-
tion des Einzelhandels unter BerUcksichtigung einer gewissen erforderlichen Nut-
zungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fir zentrale Ver-
sorgungsbereiche geprift:

> Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

= aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

= Art und Dichte ergdnzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistun-
gen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stddtebauliche Gestaltung und Dichte sowie Aufenthaltsqualitdt des 6ffentlichen Raums,

= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

Stddtebauliche Integration

Ein mogliches Nahversorgungszentrum im neuen Stadtquartier ,Marienhéfe”
wdre im Norden des Standortbereiches am nérdlichen Quartiersplatz verortet.
Vorgesehen ist dort ein gemischtes Quartier mit einer breiten Funktionsmischung
aus Arbeiten, Wohnen, sozialer Infrastruktur und Nahversorgung (,Berliner Mi-
schung”). Insgesamt sind im nordlichen Bereich des Plangebietes rd. 500
Wohneinheiten geplant, zusdtzlich sollen rd. 300 Wohneinheiten in Form einer
modularen Unterkunft fUr FlUchtlinge zur Verfigung gestellt werden. Unmittelbar
ostlich des nordlichen Gebietes des Plangebietes schlieBt zudem neben gewerbli-
cher Bebauung und Einzelhandelsnutzungen weitere Wohnbebauung an.

In der Gesamtbetrachtung ist somit der Standort fiir ein mégliches zukinftiges
Nahversorgungszentrum als stddtebauliche integriert zu werten.

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzel-
handelsbesatzes

Insgesamt ist zum aktuellen Planungsstand im nérdlichen Vorhabengebiet die
Schaffung von 2.910 m? Verkaufsfldche geplant (Neubaugebiet).” Die konkrete
Aufteilung der Verkaufsfldchen auf mogliche Betreiber und Einzelhandelsnutzun-
gen ist bislang noch nicht vollumfdnglich bekannt. Bereits vorgesehene Einzelhan-
delsnutzungen sind ein Vollsortimenter, ein Biomarkt, ein Drogeriefachmarkt, eine
Apotheke sowie ggf. ein Sanitdtshaus. Die strukturprdgenden Einzelhandelsbe-
triebe sollen in diesem Zusammenhang am &stlichen Bereich des geplanten Quar-
tiersplatz Nord verortet sein (vgl. Abbildung 4). Direkt sUdlich anschlieBend befin-
den bereits im status quo ein Aldi Lebensmitteldiscounter sowie ein Getrdnke-
fachmarkt.

Das ortliche Einzelhandelsangebot ist somit aktuell und perspektivisch Uberwie-
gend auf nahversorgungsrelevante Sortimente fokussiert. Mit der Realisierung

6 Ohne weitere der Versorgung des Gebiets dienende Landen, Schank- oder Speisewirtschaften/Dienstleistun-
gen
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der Planvorhaben wird am Vorhabenstandort ein vollumfdangliches Nahversor-
gungsangebot mit einem breiten und attraktiven Betriebstypenmix vorhanden
sein. Zentrenrelevante Sortimente sollen maximal in Fachgeschaften bzw. im
Randsortiment angeboten werden. Die rdumliche Dichte des perspektivischen
Einzelhandelsbesatzes ist in dem Zusammenhang als hoch einzustufen. Durch die
radumliche Anordnung des perspektivischen Einzelhandelsbesatzes rund um den
Quartiersplatz Nord nehmen die strukturprdgenden, groBerfldchigen Einzelhan-
delsbetriebe eine Magnetfunktion fur die kleinflachigen Fachgeschdfte wahr. Von
den bestehenden Einzelhandelsangeboten entlang der RéblingstraBe wird vo-
raussichtlich keine Sichtbeziehung zu den kleinteiligen Einzelhandelsangeboten
am Quartiersplatz Nord bestehen, sie sind im Bestand starker auf den autokun-
denorientierten Kunden ausgerichtet und verfigen Uber grof3zUgige Kundenpark-
platze. Es ist jedoch zu erwarten, dass deren Kunden perspektivisch dort ihren
PKW abstellen werden und fir Kopplungseinkdufe zu FuB zu den geplanten Ein-
zelhandelsnutzungen am Quartiersplatz Nord gehen werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass das perspektivische standértliche Warenspekt-
rum, die Branchenvielfalt, die rdumliche Dichte und die Anordnung des Einzelhan-
dels in Hinblick auf die Kriterien der Rechtsprechung an zentrale Versorgungsbe-
reiche ausreichend fiir die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums sein wer-
den.

ZukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums

Das potenzielle Versorgungsgebiet fir ein mogliches Nahversorgungszentrum am
Standortbereich wurde bereits im Kap. 3.3.1 hergeleitet, im abgegrenzten Versor-
gungsgebiet sind perspektivisch ca. 10.688 Einwohner wohnhaft. Es zeigt sich,
dass die Versorgungsfunktion eines potenziellen Nahversorgungszentrums insbe-
sondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
deutlich Uber das geplante Stadtquartier und den unmittelbaren Nahbereich hin-
ausgehen wird.

Die perspektivische Versorgungsfunktion des Standortbereiches ist somit hinrei-
chend fiir die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums.

Sonstige Aspekte

Wie bereits in Kap. 3.4 dargestellt, ist im Bereich eines potenziellen Nahversor-
gungszentrums eine breite Funktionsmischung (,Berliner Mischung") aus Woh-
nen, Arbeiten, sozialer Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtungen vorgese-
hen. Neben dem Einzelhandelsangebot wird somit auch das perspektivische An-
gebot an zentrenergdnzenden Funktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, sozi-
ale und kulturelle Einrichtungen) ausreichend sein, um den Standortbereich als
Nahversorgungszentrum zu klassifizieren.

Die verkehrliche Anbindung an den MIV, den OPNV sowie die Erreichbarkeit mit
dem Fahrrad ist als leistungsfdhig einzustufen, auch mobil eingeschrdnkte Perso-
nen im Versorgungsgebiet kdnnen den Standortbereich gut erreichen.
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Das potenzielle Nahversorgungszentrum im Bereich des neuen Stadtquartiers
Marienhofe ist rund um den Quartiersplatz Nord verortet. Die geplante stddte-
bauliche Gestaltung ist als attraktiv zu klassifizieren, so soll der Bereich rund um
den Nordplatz z. T. autofrei bzw. mit Tempo 20 km/h fir den MIV geplant werden.
Neben zahlreichen Grinflachen sind zudem Spielfldchen, Sitzbdanke, eine AuBen-
gastronomie sowie ausreichend Fahrradstellpldtze vorgesehen.

Die architektonische Gestaltung sowie die Gestaltung der Freifldchen sind als at-
traktiv einzustufen, so dass die Aufenthaltsqualitdt eines moglichen Nahversor-
gungszentrums im Bereich des nordlichen Quartiersplatzes als hoch eingestuft
werden kann.
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Abbildung 10: Geplante Gestaltung des Quartiersplatzes Nord.
Quelle: ATTI/collignonarchitektur 2021.

Neben den Aspekten des Einzelhandels qualifizieren auch die perspektivische Art
und Dichte der ergénzenden &ffentlichen wie privaten Einrichtungen, die verkehr-
liche Erreichbarkeit sowie die stddtebauliche Gestaltung den Standortbereich
rund um den Quartiersplatz Nord im neu geplanten Stadtquartier ,Marienhéfe"
als Nahversorgungszentrum.

4.1.2 Konzeptionelle Einordnung

Im Folgenden werden die aktuellen Planungen in den StEP Zentren 2030 sowie in
das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 eingeordnet. Hierbei ist
insbesondere zu prifen, inwieweit die geplanten Einzelhandelsstrukturen am
Standortbereich den konzeptionellen Kriterien an zentrale Versorgungsbereiche
entsprechen.

StEP Zentren 2030

Der am 12. Mdarz 2019 vom Berliner Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan
2030 (StEP Zentren)” ist das gesamtstddtische Einzelhandelskonzept fur Berlin,
in dem die Ziele zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung in Berlin definiert wer-
den. Er aktualisiert damit den Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (Senatsbeschluss
vom 12. April 2011) und integriert hierbei in Kap. 3.3 das bislang separat beschlos-
sene Fachmarktkonzept Berlin (Senatsbeschluss vom 05. November 2013), wel-
ches die Standort- und Steuerungsanforderungen fir die Planung von Fach-
marktstandorten beinhaltet.

7 StEP Zentren 2030, Senatsbeschluss vom 12. Mdrz 2019, Abgeordnetenhaus-Drucksache 18/1780 vom
22.03.2019.
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Der StEP Zentren 2030 ist als ein politisch beschlossenes stddtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu verstehen, welches bei
der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beachten ist. Der Ziele, Leitlinien und Steu-
erungsgrundsdtze formulierende StEP Zentren 2030 ist als gesamtstddtisches
(bzw. landesweites) Entwicklungskonzept auf bezirklicher Ebene durch entspre-
chende Konzepte (bspw. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte) zu konkretisieren.

Zur gezielten Entwicklung, Sicherung und Stdrkung der Berliner Zentren erfolgt
eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung anhand des gesamtstddtischen,
hierarchisch gegliederten, polyzentrischen Zentrenkonzepts (Bestandteil des
StEP Zentren 2030). Mittels diesem, auf eine funktionale Arbeitsteilung ausge-
richteten Konzept, soll eine den &rtlichen Gegebenheiten/Eigenarten entspre-
chende Entwicklung der Zentren sowie eine Férderung der Versorgungsfunktio-
nen erfolgen.

Die Zentrenhierarchie sieht eine Einstufung der Berliner Zentren in Zentrumsbe-
reichskerne (ZBK), Hauptzentren (HZ), Stadtteilzentren (STZ) und Ortsteilzen-
tren (OTZ) vor, wobei die Einordnung der Zentren anhand verschiedener, die Aus-
stattungsqualitdten bemessender Kriterien stattfindet, welche gleichzeitig einen
Orientierungsrahmen hinsichtlich der kinftigen Entwicklungsnotwendigkeit der
Zentren liefern. Zudem werden gesamtstddtisch relevante Fachmarktagglome-
rationen ausgewiesen sowie Ubergeordnete und bezirkliche Fachmarktstandorte
dargestellt. Die Ausweisung der unterhalb der Ortsteilzentren stehenden Nahver-
sorgungszentren (NVZ) und die fir die gezielte bauplanungsrechtliche Einzelhan-
delssteuerung notwendige Zentrenabgrenzung werden auf der Ebene der Berliner
Bezirke vorgenommen.

Im StEP Zentren 2030 werden fir die einzelnen Zentrenkategorien und Fach-
marktstandorte die Versorgungsfunktion sowie Orientierungswerte zur Ver-
kaufsfldchenausstattung dargestellt.
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Tabelle 5:  Versorgungsfunktion und Orientierungswerte fir die Zentrentypen und fiir Gbergeordnete Fachmarktstandorte gemdB StEP

Zentren 2030

Zentrentyp

Orientierungswerte zur

Fldchenausstattung

Versorgungsfunktion

Branchenmix
Einzelhandel

Zentrumsbereichs-
kern

ab ca. 100.000 m?

Berlin und
Region,
International

Vollstandiger zentrenrele-
vanter Branchenmix: Anteil
Nahrungs- und Genussmit-
tel < 15%, Anteil Bekleidung
> 40%, hoher Filialistenan-
teil, ,Flagshipstores”, brei-
tes Angebot an Luxusgi-
tern

Hauptzentrum

ca. ab 50.000 -
100.000 m?

Bezirk und
angrenzende Bereiche

Vollstandiger zentrenrele-
vanter Branchenmix: Anteil
Nahrungs- und Genussmit-
tel < 15%, Anteil Bekleidung
> 40%, hoher Filialistenan-
teil, , breites Angebot an
LuxusgUtern

Stadtteilzentrum ca

.ab 10.000 - 50.000 m?

Bezirk bzw. Teilbereiche

Umfassender zentrenrele-
vanter Branchenmix, Anteil
Nahrungs- und Genussmit-
tel 20 - 30 %, Anteil Be-
kleidung 20 - 30 %

Ortsteilzentrum

ca. ab 5.000 m2 -
10.000 m?

Wohnsiedlungsbereich,
Ortsteil

Uberwiegend Nahversor-
gung, Anteil Nahrungs- und
Genussmittel 30 - 60 %,
Bekleidung < 30 %

Nahversorgungs-
zentrum

bis 5.000 m?

Wohnsiedlungsbereich,
Quartier

Formen des grof3- und
kleinflachigen Einzelhan-
dels, darunter groBflachige
Lebensmittelmarkte, klein-
flachige Fachgeschdafte,
deutlich nahversorgungs-
orientiertes Angebot (60 %
bis 90 % Nahrungs- und
Genussmittel, unter 20 %
Bekleidung)

Bezirkliche und Uber-
geordnete Fach-
marktstandorte

Quelle: StEP Zentren 2030.

bis zu 8.000 m?

Bezirk, ggf. Uber Bezirks-

grenze hinaus (Abstim-

mung mit Senatsverwal-
tung erforderlich)

Zentrenrelevante Sorti-
mente einzelbetrieblich
maximal 10 % der Gesamt-
verkaufsflache

Im StEP Zentren ist im Plangebiet ein Ubergeordneter Fachmarktstandort darge-
stellt (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 11: Ausweisung des Standortbereichs AttilastraBe als Ubergeordneter Fachmarktstandort

Quelle: StEP Zentren

Mit dem geplanten RUckbau des Hellweg Baumarkts und der Realisierung der pro-
jektierten Nutzungen stellt sich die aktuelle Darstellung des Standortbereichs als
Ubergeordneter Fachmarktstandort als nicht mehr sachgerecht dar. Entspre-
chende Versorgungsfunktionen in den Baumarktsortimenten Ubernehmen der
Ubergeordnete Fachmarktstandort GroBbeerenstraBe sowie die Fachmarktag-
glomeration Alboinstrafle.

Die geplanten Einzelhandelsstrukturen im neuen Stadtquartier rund um den
Quartiersplatz werden einen deutlichen Angebotsschwerpunkt im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente aufweisen. Lediglich der Versorgung des
Gebietes dienender Ldden kénnten darUber hinaus Uber ein zentrenrelevantes
Hauptsortiment verfigen, der Verkaufsfldchenanteil der Nahrungs- und Genuss-
mittel wird somit voraussichtlich deutlich Gber 60 % liegen." Das Versorgungsge-
biet des potenziellen Zentrums umfasst insbesondere das geplante Quartier ,Ma-
rienhofe” sowie angrenzende Wohnsiedlungsbereiche. Die aktuell projektierte
Verkaufsflache im Plangebiet betrdagt insgesamt 2.910 m2 und liegt somit unter-
halb des maximalen Verkaufsfldchen-Orientierungswertes des StEP Zentren
2030 fUr Nahversorgungszentren. " Die direkt anschlieBenden Einzelhandels-
strukturen entlang der RoblingstraBe, die bei einer méglichen Abgrenzung eines
Nahversorgungszentrums mit einbezogen werden muissten, weisen aktuelle eine
Verkaufsflache von 760 bzw. 770 m? Verkaufsflache auf. In dem Zusammenhang
ist zu erwdhnen, dass der bestehende Aldi seine Verkaufsfldche perspektivisch auf
ca. 1.000 m? erweitern mochte. Dem ebenfalls an der RéblingstraBe ansdssigen

®  Die bereits projektierten, strukturpragenden Betriebe werden auf ihrer Verkaufsfléche voraussichtlich insge-
samt rd. 78 % Nahrungs- und Genussmittel sowie rd. 14 % Drogeriewaren anbieten.

¥ Ohne weitere der Versorgung des Gebiets dienende Landen, Schank- oder Speisewirtschaften/Dienstleistun-
gen
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Getrankemarkt Hoffmann soll dariber hinaus im Rahmen eines Bebauungsplan-
vorhabens eine Erweiterung seiner Verkaufsfldche auf 1.000 m? ermdéglicht wer-
den.?0

Das projektierte standértliche Einzelhandelsangebot weist einen deutlichen
Schwerpunkt im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf. Die be-
reits projektierte Verkaufsfldche liegt hierbei knapp unterhalb des Orientierungs-
werts des StEP Zentren 2030 fir Nahversorgungszentren. Um eine Kongruenz mit
den Entwicklungszielstellungen des StEP Zentren 2030 zu gewdihrleisten, wird
empfohlen, die Verkaufsfliche des Nahversorgungszentrum auf den Orientie-
rungswert von max. 5.000 m? zu begrenzen. Mehr als unerhebliche negative stad-
tebauliche Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und die Nah-
versorgung missen in diesem Zusammenhang ausgeschlossen werden kénnen.
Dies ist im Rahmen einer separaten Vertrdglichkeitsanalyse zu priifen.

Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015

Im bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird die rdumliche Abgren-
zung des Ubergeordneten Fachmarktstandortes fldchenscharf dargestellt. So
sind Teilbereiche des Plangebietes sowie angrenzender Bereiche (Hellweg und
Netto Markendiscounter) aufgrund der Versorgungsfunktion im Segment der
Baumarktsortimente als Ubergeordneter Fachmarktstandort ,AttilastraBe” aus-
gewiesen (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 12: Abgrenzung des Ubergeordneten Fachmarktstandorts AttilastraBe im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk

Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Quelle: Junker + Kruse (2015), Bezirkliches EHK Tempelhof-Schéneberg.

Der Standort wird als stédtebaulich integriert mit einer guten MIV- und OPNV-
Erreichbarkeit klassifiziert. Als Entwicklungsempfehlung werden die Sicherung
der Angebotsstrukturen im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich, sowie

20 Aktuell keine Erweiterung der Verkaufsfldche von Seiten des Betreibers vorgesehen.
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keine weitere Entwicklung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel formu-
liert. Die aktuellen Planungen zur Schaffung eines neuen Stadtquartiers waren
zum Zeitpunkt der Konzeptionserstellung noch unbekannt.

Bei einer Realisierung der aktuellen Planungen zum Stadtquartier wird das Ge-
bdude des ehemaligen, standortprdgenden Baumarktes fir den Ubergeordneten
Fachmarktstandort AttilastraBe zurUckgebaut. Eine Ausweisung des Standortes
als Ubergeordneter Fachmarktstandort stellt sich somit als perspektivisch nicht
mehr sachgerecht dar, auch die Empfehlung zum nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel mUsste auf die neuen Planungsziele aktualisiert werden. Entsprechende
Versorgungsfunktionen Ubernehmen bereits im Bereich der Baumarktsortimente
der Ubergeordnete Fachmarktstandort GroB3beerenstraf3e sowie die Fachmarkt-
agglomeration Alboinstrafle.

Durch die Schaffung von Wohneinheiten im erheblichen Umfang und die Schaf-
fung von Nahversorgungsstrukturen im neuen Stadtquartier ist im Rahmen der
vorliegenden Teilfortschreibung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der kinftige konzeptionelle Umgang mit dem Standortbereich zu prifen.
Aufgrund der Ausrichtung des projektierten Einzelhandelsangebotes auf Nahver-
sorgung ist hierbei die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums prifungsrele-
vant.

FUr die Ausweisung entsprechender Nahversorgungszentren werden im bezirkli-
chen Einzelhandels- und Zentrenkonzept folgende Kriterien definiert:

= Mindestens ein strukturprdagender Lebensmittelmarkt

= Ergdnzende Nutzungen (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastro-
nomie)

= Keine wesentliche Uberschneidung der Einzugsbereiche (500 m Isodistan-
zen) mit héherrangigen Zentren

= Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf
den Planungsraum > 0,5

= Ablesbare stadtebauliche Einheit sowie stddtebauliche Qualitat (u. a. Au-
Bendarstellung, Gestaltung, Aufenthaltsqualitat)

Eine Mindest-VerkaufsflachengroBe fir ein Nahversorgungszentrum wird im be-
zirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht definiert, es erfolgt stattdes-
sen ein Verweis auf den STEP Zentren (aktuell STEP Zentren 2030: Verkaufsfla-
chen-Orientierungsrahmen fUr Nahversorgungszentren 5.000 m?2).

Im Folgenden wird geprift, inwieweit die aufgefUhrten Kriterien fir Nahversor-
gungszentren fUr das mdogliche Nahversorgungszentrum perspektivisch erfUllt
werden.

Mindestens ein strukturprdgender Lebensmittelmarkt

Die Einzelhandelsstrukturen des maoglichen Nahversorgungszentrums umfassen
mit einem Vollsortimenter, einem Biomarkt sowie einem auBerhalb des Plange-
bietes an der RoéblingstraBe verorteten Lebensmitteldiscounter Aldi insgesamt
drei Lebensmittelmdarkte. Das Kriterium wird somit vollumfdnglich erfilit.

Ergdnzende Nutzungen (private und éffentliche Dienstleistungen, Gastronomie)

Im Bereich des potenziellen Nahversorgungszentrums sind neben den Einzelhan-
delsnutzungen auch weitere ergdnzende Nutzungen geplant. Hierzu zdhlen u. a.
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ein Kindergarten, ein Seniorenzentrum, gastronomische Angebote, Dienstleis-
tungsangebote, medizinische Einrichtungen sowie ein Quartiershaus als 6ffentli-
ches Multifunktionsgebdude. Das Kriterium wird somit perspektivisch erfillt wer-
den.

Keine wesentliche Uberschneidung der Einzugsbereiche (500 m Isodistanzen) mit
héherrangigen Zentren

Die ndchstgelegenen héherrangigen zentralen Versorgungsbereiche sind in das
Ortsteilzentrum Mariendorf in rd. 1,6 km &stlicher Entfernung, das Stadtteilzent-
rum Tempelhof in rd. 1,8 km &stlicher Entfernung sowie das Ortsteilzentrum Leo-
norenstraBe, das in rd. 1,9 km sUdlicher Entfernung verortet ist. Da sdmtliche ho-
herrangige zentrale Versorgungsbereiche in einer Distanz von mehr als 1.000 Me-
ter verortet sind, ist keine wesentliche Uberschneidung der 500 m Isodistanzen
zum potenziellen Nahversorgungszentrum zu erwarten (vgl. auch Abbildung 9).

Zentralitdt in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den
Planungsraum > 0,5

Zur Prifung dieses Kriteriums sind die méglichen standértlichen Einzelhandel-
sumsdtze in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel der sortiments-
bezogenen Kaufkraft im Versorgungsgebiet des mdglichen Nahversorgungszent-
rums gegenUberzustellen. Da fUr die projektierte Verkaufsflache noch nicht voll-
umfdnglich die Betreiber oder Betriebstypen bekannt sind, ist eine entsprechende
GegenUberstellung nur bedingt moglich. In der nachfolgenden Tabelle sind Ver-
kaufsflachen und die modellhaft hergeleiteten Umsdatze in der Warengruppe fir
die bereits bekannten Betreiber/Betriebstypen im potenziellen Nahversorgungs-
zentrum hergeleitet.

Tabelle 6: Standértliche Verkaufsfldchen und Umsdtze in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (bereits
bekannte Betreiber, modellhafte Herleitung)

Verkaufsflache Fldchenproduktivitat Umsatz

(NuG) [€/m?2 VKF] [Mio. €]
Vollsortimenter 1.280 4.380 5,6
Aldi-Markt 880 6.620 5.8
Biomarkt 585 7.000 4,1
Getrankemarkt 1.000 1.500 1,5
Drogeriefachmarkt 90 5.430 0,5
Summe 3.835 17,5

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den
Summen rundungsbedingt méglich, GMA Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Berlin-Tempelhof,
RéblingstraBe, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2019/2020, BBE 2018/2019 und weiterer Fachliteratur,
inkl. mégliche Aldi-Erweiterung auf rd. 1.000 m?2 VKF und grundsatzliche Méglichkeit der Erweiterung fur den Getranke Hoffmann (aktuell

nicht in Planung).

Bei einem Kaufkraftpotenzial von rd. 27,7 Mio. Euro und einem modellhaft herge-
leiteten Umsatz von 17,5 Mio. € der in Tabelle 6 dargestellten Betriebe im Sorti-
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ment Nahrungs- und Genussmittel wirde die Zentralitdt des moglichen Nahver-
sorgungszentrums rd. 0,63 und damit oberhalb des Schwellenwertes liegen. Das
Kriterium ist somit vollumfdnglich erfullt.

Ablesbare stddtebauliche Einheit sowie stddtebauliche Qualitdt (u. a. AulBendar-
stellung, Gestaltung, Aufenthaltsqualitdt)

Wie bereits im Kap. 4.1.1 dargelegt, wird das potenzielle Nahversorgungszentrum
im Bereich des Plangebietes eine vergleichsweise hohe stddtebauliche Qualitat
und eine ablesbare stddtebauliche Einheit aufweisen. Anders verhdlt es sich mit
den Angebotsstrukturen entlang der RéblingstraBe (Aldi, Getrdnke Hoffmann),
diese sind eingeschossig (im Bereich des Nordplatzes ist eine V bis VllI-geschos-
sige Bebauung geplant), eher funktional gestaltet und weisen einen vergleichs-
weise groBen PKW-Parkplatz auf. Eine direkte Sichtbeziehung zum nérdlichen
Quartiersplatz wird voraussichtlich nicht bestehen. Im Rahmen der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung des Aldi Lebensmitteldiscounters soll in diesem Zu-
sammenhang eine Verbesserung der Wegeverbindung zwischen dem Quartiers-
platz und dem Lebensmitteldiscounter hergestellt werden. Perspektivisch sollte
eine deutliche stddtebauliche Aufwertung im Bereich der Bestandsmdarkte erfol-
gen (bspw. multifunktionale Nutzung, mehrgeschossige Bebauung, deutliche Er-
héhung der Aufenthaltsqualitdt). Das Kriterium ist somit im Bestand nur teilweise
erfollt.

4.1.3 Gesamtbewertung in Hinblick auf die rechtlichen und konzeptionellen
Vorgaben zu Nahversorgungszentren

In der Gesamtbewertung ist festzustellen, dass die geplanten Strukturen im Be-
reich des Quartiersplatzes Nord vollumfanglich den Kriterien der Rechtsprechung
an Nahversorgungszentren entsprechen. Die konzeptionellen Kriterien des StEP
Zentren 2030 und des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes an Nah-
versorgungszentren werden weitgehend erfillt werden. Um eine Kongruenz mit
den Entwicklungszielstellungen des StEP Zentren 2030 zu gewdhrleisten, wird
empfohlen, die Verkaufsflache des Nahversorgungszentrums auf den Orientie-
rungswert von max. 5.000 m? zu begrenzen.

In Hinblick auf die Kriterien fUr die Ausweisung von Nahversorgungszentren des
bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist festzustellen, dass mittel-
bis langfristig im Bereich der bestehenden Einzelhandelsstrukturen entlang der
RoblingstraBe (Aldi, Getrdnke Hoffmann) eine deutliche stddtebauliche Aufwer-
tung zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitét sowie zur Bildung einer stddtebauli-
chen Einheit mit den geplanten Strukturen am nérdlichen Quartiersplatz vorge-
nommen werden sollte.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Angebots- und der Nachfrageanalyse so-
wie der Kriterien der Rechtsprechung und der konzeptionellen Planwerke wird die
Ausweisung eines perspektivischen Nahversorgungszentrums , Marienhéfe" am
Standortbereich empfohlen.

Das perspektivische Nahversorgungszentrum umfasst dabei sowohl die Struktu-
ren rund um den Quartiersplatz Nord, die Uberwiegend durch Einzelhandel und
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Abbildung 13: Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrums Marienhéfe

Perspektivisches

Nahversorgungszentrum

100 m

zentrenergdnzende Funktionen geprdgt sind, als auch die sUddstlich direkt an-
grenzenden Einzelhandelsstrukturen an der Réblingstraf3e. Sie arrondieren mit ei-
nem Lebensmitteldiscounter sowie einem Getrdnkemarkt den geplanten Be-
triebsmix am Quartiersplatz Nord, so dass Kopplungseffekten zwischen den Be-
standsstrukturen und den geplanten Strukturen zu erwarten sind. Der rd. 450 m
sUdwestlich, nahe der S-Bahnstation AttilastraBe verortete Netto Lebensmittel-
discounter wird nicht mit in die Abgrenzung einbezogen. Aufgrund der Entfer-
nung, der fehlenden Sichtbeziehung und nicht durchgehenden Einzelhandelsstruk-
turen oder ladendhnlichen zentrenergdnzenden Funktionen ist eine Schaffung ei-
ner Lauflage und eines durchgehend erlebbaren Zentrums nicht zu erwarten. Des
Weiteren wirde bei einer Einbeziehung des Netto-Lebensmitteldiscounters auf-
grund der Duplizierung des Betriebstypus Lebensmitteldiscounter nur bedingt
eine Gesamtstdrkung des Nahversorgungszentrums ergeben. Die konkrete, fUr
die Bauleitplanung notwendige, rdumliche Abgrenzung des perspektivischen Nah-
versorgungszentrums ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen. Wegen des
geplanten Rickbaus des Hellweg-Baumarkts wird gleichzeitig die Ausweisung des
Ubergeordneten Fachmarktstandortes zurickgenommen. Entsprechende Versor-
gungsfunktionen Ubernehmen im Bereich der Baumarktsortimente der Uberge-
ordnete Fachmarktstandort GroBBbeerenstraf3e sowie die Fachmarktagglomera-
tion Alboinstraf3e.

Quelle: Stadt + Handel. Kartengrundlage: ATTI/collignonarchitektur 2021.
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4.2 ERARBEITUNG EINES ENTWICKLUNGSRAHMENS FUR DAS
PERSPEKTIVISCHE NAHVERSORGUNGSZENTRUM

Auf Grundlage der in Kap. 3 dargestellten Angebots- und Nachfrageanalyse wird
im Folgenden ein Entwicklungsrahmen fur ein kinftiges Nahversorgungszentrum
Marienhéfe abgeleitet. Hierbei werden auch die bestehenden sowie bereits pro-
jektierten Betreiber/Betriebstypen bericksichtigt.

Nahrungs- und Genussmittel

Im Versorgungsgebiet ist perspektivisch insgesamt eine Kaufkraft in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel von rd. 27,7 Mio. Euro vorhanden. Wie bereits
in Kap. 3.3.2 dargelegt, ist angesichts der Angebots- und Nachfragesituation fur
den zentralen Versorgungsbereich eine realistische Kaufkraftabschoépfungsquote
von 60 bis 65 % anzunehmen.?' Dies entspricht einem Kaufkraftvolumen von 16,6
bis 18,0 Mio. Euro p. a.. Unter BerUcksichtigung der bereits projektieren Betriebs-
typen?? bzw. bereits vorhandenen Betreiber im Nahversorgungszentrum Marien-
hoéfe mit insgesamt einer Verkaufsflache von rd. 3.800 m? und einem Umsatz von
rd. 17,5 Mio. Euro fur Nahrungs- und Genussmittel, ergibt sich ein zusdtzliches
Kaufkraftpotenzial von max. 0,5 Mio. Euro. Bei einer modellhaften Annahme einer
durchschnittlichen Flachenproduktivitat von 5.000 Euro/m? entspricht dies einem
zusatzlichen Verkaufsfladchenrahmen von rd. 100 m2 (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 7: Weiteres Verkaufsfldchenpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel

Bindungsquote 0,6 Bindungsquote 0,65

Gesamtes Kaufkraftvolumen im Versorgungs-
gebiet [Mio. Euro]

27,7

Kaufkraftpotenziale fUr das Nahversorgungs-
zentrum

16,6

18,0

Bereits durch Bestandsbetriebe oder bereits
feststehende Betreiber perspektivisch gebun-
dene Umsatz [Mio. Euro]

17,5

Verbleibendes Kaufkraftpotenzial zur Entwick-
lung des Nahversorgungszentrums Marienhdfe
[Mio. Euro]

0,5

Modellhaft hergeleitete weitere VKF-Potenzi-
ale (Fldchenproduktivitéat 5.000 Euro/m?)

rd. 100

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den
Summen rundungsbedingt méglich, GMA Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Berlin-Tempelhof,
RéblingstraBe, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2020, BBE 2020 und weiterer Fachliteratur, inkl. mégliche
Aldi-Erweiterung auf rd. 1.000 m2? VKF sowie eine mdgliche Erweiterung der Verkaufsflédche des Hoffmann Getrdankemarktes (aktuell nicht

projektiert), VKF gerundet auf 10 m2.

2 In Bezug auf die Hohe angemessener Abschépfungsquoten fir das Nahversorgungszentrum Marienhdfe be-

steht ein Dissens mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gem. AV Zentren und

Einzelhandel 5.7 (2).

2 |m Einzelnen: Aldi (projektiert 1.000 m? G-VKF), Getrdnke Hoffmann (Entwicklungsspielraum It. geplantem B-

Plan Entwurf auf 1.000 m? VKF, Erweiterung aktuell nicht geplant von Seiten des Betreibers), Vollsortimenter,

Drogeriefachmarkt, Biomarkt.
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Drogeriewaren

Im Versorgungsgebiet ist insgesamt eine Kaufkraft in der Warengruppe Droge-
riewaren von rd. 4,7 Mio. Euro vorhanden. Wie bereits in Kap. 3.3.2 dargelegt, ist
angesichts der Angebots- und Nachfragesituation fir den das Nahversorgungs-
zentrum eine realistische Kaufkraftabschépfungsquote von 70 bis 75 % anzuneh-
men. 2 Dies entspricht einem Kaufkraftvolumen von 3,3 bis 3,5 Mio. Euro p. a.. Un-
ter BerUcksichtigung der bereits projektieren Betriebstypen? bzw. bereits vorhan-
denen Betreiber im Nahversorgungszentrum Marienhéfe mit insgesamt einer Ver-
kaufsfldche von rd. 670 m? und einem projektierten Umsatz von 3,5 Mio. Euro in
der Warengruppe der Drogeriewaren, ergibt sich kein weiteres Kaufkraft- bzw.
Verkaufsflachenpotenzial fUr die Warengruppe (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 8: Weiteres Verkaufsfldachenpotenzial fir Drogeriewaren

Bindungsquote 0,7 Bindungsquote 0,75
Gesamtes Kaufkraftvolumen im Versorgungs- 47
gebiet '
Kaufkraftpotenziale fUr das Nahversorgungs- 33 35

zentrum

Bereits durch Bestandsbetriebe oder bereits
feststehende Betreiber perspektivisch gebun- 3,5
dene Umsatz

Verbleibendes Kaufkraftpotenzial zur Entwick-

lung des Nahversorgungszentrums Marienhofe
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den
Summen rundungsbedingt maéglich, GMA Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Berlin-Tempelhof,
RoblingstraBe, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2020, BBE 2020 und weiterer Fachliteratur, inkl. mégliche
Aldi-Erweiterung auf rd. 1.000 m? VKF, VKF gerundet auf 10 m2.

Die Potenzialberechnung zeigt auf, dass die Kaufkraft- bzw. Verkaufsflachenpo-
tenziale der beiden nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren durch die bereits projektierten bzw. bestehenden
Betriebstypen/Betreiber® weitgehend genutzt werden. Lediglich im Bereich der
Nahrungs- und Genussmittel kann in einer optimistischen Variante von einem zu-
satzlichen Verkaufsflachenpotenzial von rd. 100 m? ausgegangen werden. Ange-
sichts des bereits projektierten Betriebstypenmix im Bereich Lebensmittelmadrkte
(Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Biomarkt, Getrdnkemarkt) sollten ent-
sprechende Potenziale fUr die Arrondierung des Betriebstypenmixes in Form von
Lebensmittelhandwerkern oder spezialisierten Fachgeschdften genutzt werden.

In der nachfolgenden Tabelle wird eine Auswahl von Betriebstypen dargestellt, die
typisch fur ein Nahversorgungszentrum sind, dies umfasst auch Anbieter abseits
des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren. In diesem Zu-
sammenhang ist darauf hinzuweisen, dass in Hinblick auf die Vorgaben des StEP
Zentren 2030 der Verkaufsflachen-Orientierungswert durch die projektierten

2 |n Bezug auf die Hohe angemessener Abschépfungsquoten fir das Nahversorgungszentrum Marienhdfe be-
steht ein Dissens mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gem. AV Zentren und
Einzelhandel 5.7 (2).

% |m Einzelnen: Aldi (projektiert 1.000 m? G-VKF), Getrédnke Hoffmann, Vollsortimenter, Drogeriefachmarkt,
Biomarkt, Apotheke.

% Inkl. Aldi Verkaufsflachenerweiterung auf 1.000 m? sowie Getrdnke Hoffmann (Entwicklungsspielraum It. ge-
plantem B-Plan Entwurf auf 1.000 m?2 VKF, Erweiterung aktuell nicht geplant von Seiten des Betreibers).
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strukturprdgenden Planvorhaben sowie die geplanten Verkaufsflachen-Spiel-
rdume fUr die bestehenden Anbieter an der RoéblingstraBe gréBtenteils bereits
ausgeschopft ist. Entsprechende Anbieter kénnen somit nur im geringen Umfang
oder als Substituierung von Verkaufsfldchen der strukturprdgenden Anbieter
(bspw. Konzessiondre oder shop-in-shop Konzepte bspw. innerhalb eines Lebens-
mittelmarktes) realisiert werden.

Tabelle 9: Mégliche Anbieter fur einen kleinteiligen Einzelhandelsbesatz im potenziellen Nahversorgungszentrum
Marienhéfe (nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment)

Arrondierende Einzelhandelsbetriebe oder Lebensmittel-
handwerker (nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment)

Ubliche Verkaufsfldchendimensionierung [m?2]

Backerei 30 bis 70 (ohne mégliche gastronomische Flachen)
Fleischerei 30 bis 100 (ohne mogliche gastronomische Flachen)
Apotheke (bereits projektiert) 70 bis 100

Schreibwaren, Kiosk, Lotto/Toto, Tabakwaren 10 bis 100

Blumen 30 bis 200

Sanitatshaus, orthopddische Artikel 50 bis 200

Spezialisierte Anbieter des kurzfristigen Bedarfs (bspw. 30 bis 300

Wein, Unverpackt-Laden, Fischladen, Teeladen 0.4.)

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

FUr das zukUnftige Nahversorgungszentrum sollten die zentrenrelevante Sorti-
mente der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe nur im deutlich begrenzten, an-
gebotsarrondierenden Umfang entwickelt werden (Uberwiegend Fachgeschéfte,
keine groBfldchigen Betriebe). Die nachfolgende Tabelle zeigt eine beispielhafte
Auflistung von entsprechenden arrondierenden Angebotsformen fir ein Nahver-
sorgungszentrum Marienhofe.
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Tabelle 10: Beispielhafte arrondierende Angebote mit Hauptsortiment der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe
in einem Nahversorgungszentrum Marienhéfe

Arrondierende kleinteilige Betriebe einem Hauptsortiment

" . .. . . . 2
der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe Ubliche Verkaufsfldchendimensionierung [m?]

Optiker, Hérakustiker 30 bis 200 (ohne Werkstatt)
Geschenkartikel/Handarbeitsladen 50 bis 150
Telefondienstanbieter 30 bis 100
Buchhandlung 100 bis 300
Haushaltswarengeschaft 50 bis 600
Bekleidungsgeschaft 50 bis 300
Schuhgeschaft 50 bis 450
Spielwarenladen 50 bis 200
Zoologischer Bedarf (Tiernahrung und -bedarf) 50 bis 600

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Neben Einzelhandelsnutzungen sind auch zentrenergdnzende Funktionen, wie
etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc., we-
sentliche funktionale Bestandteile einer attraktiven Nutzungsmischung in zentra-
len Versorgungsbereichen. Daher wird in der nachfolgenden Tabelle eine beispiel-
hafte Auflistung maoglicher ergdnzender Nutzungen, u. a. aus den Bereichen Gast-
ronomie, Kultur, Bildung, medizinische sowie 6ffentlichen Angebote, dargestellt.
Ihre Konzentration in einem zentralen Versorgungsbereich beférdert nicht nur die
Frequentierung eines Zentrums zu den Ublichen Geschdftszeiten, sondern kann
auch wesentlich zu einer Belebung eines Zentrums zu frUhen Morgen- und spdte-
ren Abendstunden beitragen.

Positiv auf die Frequentierung des Nahversorgungszentrum werden sich auch die
geplanten BUronutzungen und die weitere gewerbliche Nutzungen in und in der
Ndhe des Zentrums auswirken, die eine weitere Frequentierung des Zentrums zu
Mittagspausen- oder Feierabendzeiten auszuldsen.
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Tabelle 11: Beispielhafte ergéinzende Nutzungen fir ein Nahversorgungszentrum Marienhéfe

Ergdnzende Funktionen

Bereits in der aktuellen Projektierung vorhanden

Imbissorientierte Gastronomieangebote v
Hoherwertige Gastronomieangebote (Café, Restaurant) v
Medizinische Angebote v
(Arztpraxen und weitere Angebote auch in Obergeschos-
Banken
Weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen (Friseure, ( v )
Reinigung, Reisebiro, Handwerker-Co-Working etc.)
Offentliche Einrichtungen
Sozial- und Bildungseinrichtungen v
Post-/Paketversandstelle v
Kultureinrichtungen (Bibliothek/Mediothek, Musikschule,

. v
Museum, Galerien etc.)
Freizeiteinrichtungen (Jugendzentrum, Quartierstreff, v
Mehr-Generationen-Treff, DIY-Werkstatt etc.)
Sportorientierte Angebote (Fitnessstudio, Yoga, Tanzstu- v
dio etc.)
Co-Working Space/Buronutzung/gewerbliche Nutzungen v

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel. v = bereits in der aktuellen Projektierung vorgesehen, (v ) = im ndheren Umfeld vorgesehen.

Zusdtzlich zu den oben genannten ergdnzenden Nutzungen empfiehlt es sich aus
fachgutachterlicher Sicht fUr die Entwicklung des Nahversorgungszentrums wei-
tere frequenzsteigernde Nutzungen am Standortbereich zu konzentrieren. Diese
Nutzungen sind klassischerweise nicht an feste Gebdudestrukturen gebunden und
kdénnen somit im zentralen Versorgungsbereich verteilt werden. Hier bieten sich
z. B. Packstationen an, welche den Online-Handel mit der Zentrenstruktur ver-
knUpfen. Auch sog. ,Fahrrad-Service-Points", bestehend aus einer Rad-Repara-
turstation, einer ,Tankstelle" fur E-Bikes und ggf. einer Fahrrad-Waschanlage,
oder kommunikationsorientierte, smarte Stadtmoblierung bringen zusdtzliche
Frequenz in einen zentralen Versorgungsbereich und laden gleichzeitig zum Ver-
weilen ein.

Neben festen Strukturen und baulichen Elementen bieten auch Veranstaltungen
und tempordre Aktionen die Chance, die Frequenz eines Zentrums in begrenzten
Zeitraumen zu erhdhen und neue Besuchergruppen in den zentralen Versorgungs-
bereich zu locken. Diese zeitlich begrenzten Aktionen kdnnen in einem regelmafi-
gen Turnus, z. B. wéchentlich/monatlich (u. a. Themenmarkt, Feierabendmarkt),
wiederholt werden oder als Solitdr-Veranstaltung stattfinden (z.B. ,Stadt-
strand”, Eisbahn).
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5 Zusammenfassung

Am Standortbereich Marienhéfe, zwischen der RéblingstraBe und der Bahntrasse
der Dresdner Bahn in der Bezirksregion Tempelhof gelegen, ist die Entwicklung
eines neuen gemischtgenutzten Quartiers geplant. In Ubereinstimmung mit den
Planungszielen des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg sieht das Nutzungskon-
zept auf dem nordlichen Bereich des Geldndes eine Uberwiegende Wohnnutzung
(insgesamt 800 Wohneinheiten, hiervon 300 Wohneinheiten in einer Unterkunft
fUr Flochtlinge), ergdnzt durch Einzelhandelsnutzungen, Gewerbe sowie soziale
Einrichtungen (u. a. eine Kindestagesstdtte sowie betreutes Wohnen) vor. Im sid-
lichen Bereich soll v. a. ein Standort fir Gewerbe, Handwerk sowie ein Hotel ent-
wickelt werden. Insgesamt ist auf der Vorhabenfldche ca. 20.000 m? Geschoss-
flache Gewerbe geplant, das wird perspektivisch ein Potenzial von rd. 6.000 bis
7.000 Personen schaffen, die zukUnftig am Standort arbeiten werden.

Aktuell ist im bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept am Standortbe-
reich ein Ubergeordneter Fachmarktstandort ausgewiesen, die konzeptionell zu-
gewiesene Versorgungsfunktion beschrdnkt sich somit auf den nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel. FUr den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ist lediglich
eine Bestandssicherung vorgesehen.

Da die konzeptionellen Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fUr den
Standortbereich den aktuellen Planungen widersprechen, wird im Rahmen der
vorliegenden Teilfortschreibung der kinftige konzeptionelle Umgang mit dem
Standortbereich geprift. Aufgrund der projektierten Einzelhandelsstrukturen
steht hierbei die Prifung einer Ausweisung eines Nahversorgungszentrums im Fo-
kus.

Hierzu wurden umfassend die Angebots- und Nachfragestrukturen im Umfeld des
Plangebietes analysiert und ein potenzielles Versorgungsgebiet fUr die projektier-
ten Einzelhandelsstrukturen abgegrenzt. Das Kaufkraftpotenzial innerhalb des
Versorgungsgebietes stellt sich als ausreichend fir die projektierten Einzelhan-
delsplanvorhaben dar.

In einem ndchsten Schritt wurden die Kriterien der Rechtsprechung an zentrale
Versorgungsbereiche sowie die Kriterien des StEP Zentren 2030 und des bezirkli-
chen Einzelhandelskonzeptes zur Ausweisung von zentralen Versorgungsberei-
chen gepriUft. Im Ergebnis wird am Standortbereich die Ausweisung eines zentra-
len Versorgungsbereiches in Form eines perspektivischen Nahversorgungszent-
rums empfohlen. Dieses umfasst sowohl die geplanten Einzelhandelsstrukturen
am geplanten Quartiersplatz Nord als auch die bereits vorhandenen, direkt an den
Quartiersplatz angrenzenden Einzelhandelsstrukturen (Aldi, Getrdnkemarkt
Hoffmann). Aufgrund des vorhabenbedingten geplanten Rickbaus des Hellweg
Baumarktes wird gleichzeitig die Ausweisung eines Ubergeordneten Fachmarkt-
standortes an der Attilastraf3e zurickgenommen. Entsprechende Versorgungs-
funktionen in den Baumarktsortimenten Ubernehmen der Ubergeordnete Fach-
marktstandort Grof3beerenstraBe sowie die Fachmarktagglomeration Alboin-
straBe.

FUr das kinftige Nahversorgungszentrum Marienhéfe werden folgende Entwick-
lungsempfehlungen getroffen:
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= Realisierung eines vollumfanglichen Nahversorgungsangebotes im Rah-
men der dargestellten Potenziale. Mehr als unerhebliche negative stddte-
bauliche Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche sowie die
Nahversorgung muissen in dem Zusammenhang ausgeschlossen werden
kénnen.

= Sicherung und Weiterentwicklung der bereits bestehenden Einzelhandels-
strukturen entlang der RoéblingstraBe. In dem Zusammenhang ist beson-
ders eine stddtebauliche Aufwertung vorzunehmen. Dabei gilt es auch die
Funktionsbeziehung zu den geplanten Einzelhandelsstrukturen am Quar-
tiersplatz Nord zu stdrken (bspw. Wegeverbindung, Aufenthaltsqualitdt).

= Entwicklung von zentrenergdnzenden Funktionen im Bereich des Quar-
tiersplatz Nord, dies umfasst u. a. Dienstleistungen, gastronomische An-
gebote, soziale und kulturelle Infrastruktur sowie weitere gewerbliche Nut-
zungen.

= Stdrkung der Verbindungsachse zwischen dem S-Bahnhof AttilastraBe so-
wie dem potenziellen Nahversorgungszentrum.

Durch den Beschluss der Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes durch die Bezirksverordnetenversammlung werden die Empfehlun-
gen fUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu bericksichtigenden sonstigen
stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzu-
stellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich ent-
falten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre groBtmaogliche Wirkung fir
die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso
trdgt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten.
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