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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Bezirk Neukdlin von Berlin hat durch den Beschluss der Bezirksverordnetenversamm-
lung vom 02. Juni 2010 (Drucksache Nr. 1455/XVIII; veroffentlicht im Amtsblatt Berlin am
02.07.2010, Seite 1051) das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur den Bezirk Neukdlln von
Berlin beschlossen. Ziel dieses stadtebaulichen Konzeptes i.S.v. 8 1 (6) Nr. 11 BauGB ist es,
eine fundierte Abwéagungsgrundlage fiir stadtentwicklungsplanerische Entscheidungen im
Rahmen der Ansiedlung, Verlagerung oder Veranderung von Einzelhandelsbetrieben zu
schaffen.

Dabei liegt dem Konzept die Absicht zugrunde, dass die zentralen Versorgungsbereiche ent-
sprechend ihrer Versorgungsaufgabe gesichert und gestérkt werden, die Grundversorgung
flachendeckend und wohnungsnah gewahrleistet wird und der grof3flachige Einzelhandel
zentrenvertraglich entwickelt wird. Dazu enthalt das Konzept von 2010 eine Hierarchie von
Zentren, beginnend mit dem Hauptzentrum Karl-Marx-Stral3e / Hermannplatz / Kottbusser
Damm, sich fortsetzend Uber das Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee und die drei
Ortsteilzentren (Alt-Rudow, Hermannstral3e, Wutzkyallee) und elf Nahversorgungszentren
(Sonnenallee, Bahnhof HermannstralRe, Neucdlln Carree, Sonnencenter, Britzer Damm, Ru-
dower StralRe, Marienfelder Chaussee, Buckow-Sid, Lipschitzallee, Zwickauer Damm, Frau-
enviertel). Erganzt werden die stadtischen Zentren durch Nahversorgungs- und Fachmarkt-
standorte.

Vor dem Hintergrund des Strukturwandels im Einzelhandel (u.a. gesittigte Verkaufsflachen-
entwicklung, Online-Handel) sowie veranderter Rahmenbedingungen u.a. aufgrund der
Rechtsprechung zu Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche, insbesondere Nahver-
sorgungszentren sowie auch der Fortschreibung des StEP Zentren mit dem Fachmarktkon-
zept ergibt sich der Bedarf der Uberpriifung bzw. Aktualisierung bestehender Ziele und
Grundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung im Bezirk Neukdlln.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Neukdlin von 2009 wurde im Jahre
2015 Uberarbeitet. Dabei wurden bisherige Anwendungserfahrungen, die aktuelle Bestands-
situation und auch veranderte bzw. aktualisierte Rahmenbedingungen (wie der StEP Zentren
3, das dazugehdrige Fachmarktkonzept sowie die Ausfiihrungsvorschriften Gber groRRflachige
Einzelhandelseinrichtungen sowie die Ausfiihrungsvorschriften zu Zentrenkonzepten fur das
Land Berlin) bertcksichtigt.

Mit der Uberarbeitung seines Konzeptes folgt der Bezirk den aktuellen Richtlinien zur Regie-
rungspolitik des Senats von Berlin aus dem Jahr 2012. Danach ist A d Engwicklung und
St@arkung der Berliner Zentrenstruktur ¢é ei
Die Bezirke missen flexibel auf verandertes Konsumverhalten reagieren kénnen, um durch
Weiterentwicklung der bezirklichen Zentrenkonzepte den mittelstandischen Einzelhandel zu
starken. Dabei sollen die Interessenvertretungen der GeschéftsstralRen, die Industrie- und
Handelskammer und der Einzelhandelsverband eingebunden werden.ft

Auszug aus der Drucksache 17/0077 vom 03.01.2012 des Abgeordnetenhauses Berlin, 17. Wahlperiode, Bil-
ligung der Richtlinien der Regierungspolitik, Vorlage zur Beschlussfassung.
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2 Bezirkliche Analyseergebnisse

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur den Bezirk Neukdlln stitzt
sich auf Ergebnisse aus sowohl primar- wie sekundarstatistischen Erhebungen. Fir die pri-
marstatistischen Erhebungen wurde auf eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen
im engeren Sinne? sowie der Leerstande im Bezirk im Rahmen der flachendeckenden Erhe-
bung zum Statusbericht des StEP Zentren 3 (Junker+Kruse im Auftrag der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt, Stand Januar 2015) zurlickgegriffen.

Die Einzelhandelssituation wird auf der Angebotsseite durch die Verkaufsflachenausstattung
und -verteilung im Bezirk sowie auf der Nachfrageseite durch Komponenten wie das lokale
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial und die Einzelhandelsumsétze bestimmt. Es ist
festzuhalten, dass seit Bestehen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eine weitere
Quialifizierung der Versorgungsstruktur im Bezirk stattgefunden hat. Vor allem ist hier auf ei-
ne Starkung der stadtischen Zentren, insbesondere auch des Hauptzentrums Karl-Marx-
Stral3e sowie die Entwicklung von Nahversorgungsstandorten hinzuweisen. Ein wesentliches
Ziel war dabei die Sicherung und Starkung einer wohnungsnahen Grundversorgung in den
einzelnen Ortsteilen. Durch die Errichtung moderner Lebensmittelmarkte konnten dartber
hinaus die Zentrenfunktion sowie die Nahversorgung gestarkt werden.

Folgende Rahmendaten kennzeichnen die Einzelhandelssituation im Bezirk Neukdlln (Stand
Januar 2015):

Es existieren rund 1.681 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 355.600 m2 (ohne Leersténde).

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betragt rund 210 mz.
Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt bei 1,1 m2 pro Einwohner

Sortimentsspezifische Schwerpunkte des Einzelhandelsangebotes liegen in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel (29 % der Gesamtverkaufsflache), der innerstad-
tischen Leitbranche Bekleidung (14 % der Gesamtverkaufsflache) sowie in den Waren-
gruppen Bau- und Gartenmarktsortimente (19 % der Gesamtverkaufsflache).

Rund 57 % der Verkaufsflache im Bezirk (201.300 m2) befindet sich in zentralen La-
gen. Knapp ein Funftel der bezirklichen Verkaufsflache liegt in stddtebaulich nicht inte-
grierten Lagen, dazu gehoren vor allem auch die Fachmarktstandorte. Dabei handelt es
sich vor allem um grof3flachige Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten o-
der aber auch um grof3- und kleinflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Kernsortimenten. Ein weiteres Funftel der Verkaufsflache im Bezirk
befindet sich in stadtebaulich integrierten Lagen, dazu zahlen vor allem die ergédnzenden
Nahversorgungsstandorte zur wohnungsnahen Grundversorgung in wohnsiedlungsraum

2 zZum Einzelhandel im engeren Sinne werden neben dem eigentlichen Einzelhandel auch das Nahrungsmittel-

handwerk (Backerei, Metzgerei) sowie weitere in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen ge-
zahlt. Kfz- und Brennstoffhandel, Tankstellen und Apotheken werden nicht dem Einzelhandel i.e.S. zugerech-
net. Allerdings wurden aufgrund ihrer Einzelhandelsrelevanz Tankstellenshops und der freiverkaufliche Anteil
der Apotheken bei der Erhebung bertcksichtigt und mit erhoben.

6 Junker + Kruse, Dortmund



- Praxisorientierte Kurzfassung - Berlini Neukélin i Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015

lich integrierten Lagen. Die Verteilung der Verkaufsflachen auf die unterschiedlichen La-
gen spiegelt deutlich die bisherige Steuerungsstrategie des Bezirks Neukdlln wieder.

Rund 214.700 m? der erhobenen Verkaufsflache (ohne Leerstande) bzw. ein Anteil von
60 % der Verkaufsflache entfallt in Neukdlin auf grof3flachige Einzelhandelsbetriebe,
obwohl diese nur knapp 5 % aller Anbieter reprasentieren (87 Einzelhandelsbetriebe).
Der sortimentsspezifische Schwerpunkt der grof3flachigen Betriebe liegt auch in Neukdlin
erwartungsgemal in den Warengruppen Bekleidung, Mdbel, Bau- und Garten-
marktsortimente und Nahrungs- und Genussmittel und damit in jenen Bereichen, die
auch im bezirklichen Einzelhandelsprofil quantitativ hervortreten.

Die Grundversorgungssituation im Bezirk ist rein quantitativ durch einen Ausstat-
tungswert von rund 0,32 m2 Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner gekenn-
zeichnet. Die Werte in den Prognoseraumen liegt zwischen 0,27 - 0,34 m? Lebensmittel-
verkaufsflache / Einwohner.

Der Betriebstypenmix im Bereich der Grundversorgung ist vielféltig. Die rAumliche Ver-
sorgung (fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelméarkten von den Wohnstandorten) ist
weitgehend gut. Raumliche Versorgungsdefizite ergeben sich im Rahmen einer ersten
Einschatzung vornehmlich in den Siedlungsbereichen in Buckow / Rudow bzw. den dorti-
gen Siedlungsrandbereichen. Dabei korrespondiert das raumliche Defizit mit der unter-
durchschnittlichen quantitativen Verkaufsflachenausstattung.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fir den Bezirk Neukdlin betragt
rund 1,66 Mrd. Euro (2014). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei
sehr unterschiedlich, im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragen sie rund 678,3
Mio. Euro bzw. 40,8 % des gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials. Hohe
Kaufkraftanteile entfallen auRerdem auf die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsorti-
mente (174,4 Mio. Euro bzw. 10,5 %), Bekleidung (142,2 Mio. Euro bzw. 8,6 %) und
Neue Medien, Unterhaltungselektronik (104,9 Mio. Euro bzw. 6,3 %). Weitere monetar
bedeutsame Warengruppen sind vor allem Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel sowie
Mobel.

Das geschatzte einzelhandelsrelevante Jahresumsatzvolumen betragt rund
1.456,1 Mio. Euro.

Die bezirksspezifische einzelhandelsrelevante Zentralitat ist das Verhaltnis des einzel-
handelsrelevanten Umsatzes zur lokal vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft,
sie liegt fur Neuk®élin bei 0,88.

Junker + Kruse, Dortmund 7
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Die Kennwerte sind, differenziert nach den vier Prognoserdumen, in Tabelle 1 dargestellt:

Tabelle 1: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in den
Prognoseraumen
Prognoseraum Neukdlin Britz / Gropiusstadt |Buckow Nord | Gesamt
Buckow / Rudow

Einwohner
Stand 31.12.2014 167.111 70.068 36.466 52.071 325.716

Anzahl der Betriebe 1,181 201 156 143 1.681

Anteil an bezirklicher An-

zahl der Betriebe (in %) 70 12 9 9 100
Xﬁrr':fz‘)“fs‘c'a"he 190.460 81.680 54.860 28.650 355.620
Anteil an bezirklicher Ver-

kaufsflache (in %) 54 23 15 8 100
dqrchsqhmtthche Betriebs- 160 200 350 200 210
grofi3e (in m2)

Verkaufsﬂéche pro Ein- 11 12 15 06 11
wohner (in m2)

Verkaufsflache Nahrungs- 54.630 24.030 11.650 14.130 104.430

und Genussmittel (in m?2)

Verkaufsflache Nahrungs-
und Genussmittel pro Ein- 0,33 0,34 0,32 0,27 0,32
wohner (in m2)

Einzelhandelsrelevante

Kaufkraftkennziffer 87.6 97.5 95.4 103,4 93,2
Einzelhandelsrelevante

Kaufkraft (in Mio. Euro) 794,9 374,5 192,7 297,9 1.661,3
Einzelhandelsrelevanter 837,2 2253 261,0 132,5 1.456.1
Umsatz (in Mio. Euro)

Einzelhandelsrelevante 1,05 0.60 1.35 0.44 0.88

Zentralitat

Quellen: Einwohner: Bezirk Neukdlln; eigene Berechnung auf Basis der Einzelhandels-Bestandsdaten SenStadtUm Berlin, 2015
IFH RETAIL CONSULTANT GmbH, Kéln, 2014 und eigene Berechnungen

8 Junker + Kruse, Dortmund
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3 Zielstellungen fur die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

3.1 Ubergeordnete Ziele und bezirkliche Leitlinien

Die fur den Bezirk Neukolin relevanten Zielaussagen und Grundsétze zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung aus den Ubergeordneten Planungen (der Landesplanung, der Flachen-
nutzungsplanung und der Stadtentwicklungsplanung) stellen eine Fortfihrung der bisherigen
Planungsstrategie dar. Die Ziele beschreiben in abstrakter Form die Gbergeordneten Inten-
tionen. Die Leitlinien verdeutlichen, wie die Ziele umgesetzt werden und die Grundséatze stel-
len dar, wie die Einzelhandelssteuerung vor dem Hintergrund der Ziele und Leitlinien umzu-
setzen ist.

Ubergeordnete Ziele

Beachtung der hierarchisch gestuften Zentrentypen.

Starkung und Aufwertung der planerisch festgelegten zentralen Versorgungsbereiche.
Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen stadtvertraglich integrieren.

Sicherung und Starkung einer flachendeckenden, wohnungsnahen Grundversorgung.

Sicherung urbaner Qualitaten bei allen Neuansiedlungen innerhalb und aufRerhalb der
Zentren.

Bezirkliche Leitlinien

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der bezirklichen Versor-
gungsstruktur.

Erhaltung und Starkung der Zentren.
Gewahrleistung der Nahversorgung im gesamten Bezirk.
Fachmarktstandorte als sinnvolle und notwendige Ergénzungsstandorte entwickeln.

Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderungen grundsatzlich nach den glei-
chen Regeln beurteilen wie Neuansiedlungen.

Neue Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungs- und Freizeitnutzungen in das stadtebauli-
che Umfeld einbinden.

Investitions- und Planungssicherheit gewahrleisten.

Eine ausfuhrliche Erlauterung der tbergeordneten Ziele sowie bezirklichen Leitlinien befindet
sich in den Kapiteln 5 bzw. 5.1 der Langfassung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur
den Bezirk Neukdlin von Berlin (April 2016).

Junker + Kruse, Dortmund 9
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3.2 Steuerungsgrundséatze zur Standortfindung des Einzelhandels und der
Zentrenentwicklung im Bezirk Neukdlln

Die Steuerungsgrundsatze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenentwick-

lung im Bezirk NeukdlIn prazisieren und erganzen die vom Senat von Berlin vorgegebenen
Steuerungsgrunds?®tze der All gemeinen Verwaltungs
der ortlichen Gegebenheiten und Problemlagen im Bezirk. Folgende generelle Aussagen

zum Ziel und zur Wirkung der Grundsétze sind voranzustellen:

Die Grundséatze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen gemeinschaft-
lich getragenen Orientierungsrahmen fur die politische Willensbildung und Entschei-
dungsfindung wieder.

Fir die rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschréankt die bauplanungsrechtli-
che Situation maf3gebend.

Die Grundséatze gelten fir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind i bezogen auf den genehmigten Bestand 1 von
den formulierten Regeln unberihrt. Sie genief3en Bestandsschutz.

Differenziert nach Steuerungsregeln fur zentrenrelevanten, zum Teil nahversorgungsrelevan-
ten und den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, sollen fir den Bezirk Neukdlin folgende
Grundsatze gelten.

Grundsatz 1: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten ohne Nahversorgungsfunktion

1.1 Standorte fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentren-
relevantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente im Sinne der
Sortimentsliste gemaf AV Einzelhandel, sollen grundsétzlich in den zentralen Versorgungs-
bereichen hoherer Stufe (Hauptzentrum, Stadtteil- und Ortsteilzentren) liegen.

Um die Kompatibilitat der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen
Zuordnung (Hauptzentrum, Stadtteilzentrum und Ortsteilzentrum) zu gewéhrleisten und das
Zentrengefuge innerhalb des Bezirkes Neukoélin attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, sind
folgende maximale Obergrenzen (fur Einzelbetriebe) in Abhéangigkeit der Zentrenkate-
gorie sinnvoll und zielftihrend

Zentrumsbereichskern / Hauptzentrum: ohne Flachenbegrenzung

Stadtteilzentrum: bis einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m2, dartiber hinaus Einzel-
fallprufung

Ortsteilzentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m2

1.2 Standorte fir nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen Versor-
gungsbereichen einschlie3lich der Nahversorgungszentren liegen.

Aul3erhalb dieser Standortbereiche sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur
dann zulassig, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind. Diese sind i.d.R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten eine Gréfienordnung von 300 m2 Verkaufsfla-

10 Junker + Kruse, Dortmund
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che nicht ¢berschreiten (ANeuk®©°lIlner Ladend) und
rung im unmittelbaren Nahbereich dieser Laden dienen.

1.3 Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und Industriege-
bieten angesiedelt werden.

Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

2.1 Standorte fur Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im
Sinne der Sortimentsliste gemal AV Einzelhandel sollen regelmafiig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen (Hauptzentrum, Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren) liegen.

Folgende maximale Obergrenzen (fur Einzelbetriebe) in Abhangigkeit der Zentrenkategorie
sind dabei sinnvoll und zielfihrend:

Hauptzentrum: ohne Flachenbegrenzung

Stadtteilzentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal 5.000 m?
Ortsteilzentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal 2.500 m?2
Nahversorgungszentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal 2.000 m2

2.2 Ausnahme: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kdnnen
bis zur GroRflachigkeit auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ermoglicht werden?,
wenn

der Standort eine stadtebaulich bzw. wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage aufweist,

das Vorhaben der Nahversorgung dient. Das ist regelmafig dann der Fall, wenn die sor-
timentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens in einer 600 m-Isodistanz
(in hochverdichteten Siedlungsbereichen) bzw. in einer 800 m-Isodistanz (bei geringer
Siedlungsdichte) eine Quote von 35% der sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht Uber-
schreitet und

der Standort mindestens 800 m von zentralen Versorgungsbereichen entfernt liegt

und keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Im Einzelfall kann sich bei der Umsetzung dieser Ausnahmeregel ein Planerfordernis zur
Feinsteuerung gemaf § 1 (5) bis (10) BauNVO ergeben.

Auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche sind Betriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment ausnahmsweise zulassig, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind i.d.R. dann nicht anzunehmen,

® Die Zulassigkeit von entsprechenden Einzelhandelsvorhaben ergibt sich schlieRlich durch die Umsetzung im

Planungsrecht. Im Einzelfall (beispielsweise in MI-Gebieten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) kann
sich diesbezuglich ein Planerfordernis zur Feinsteuerung gemaR 8 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO) ergeben.

Junker + Kruse, Dortmund 11
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wenn Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten eine Grof3en-

ordnung von 300 m] Verkaufsfla@ache nicht ngberschr

zenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Nahbereich dieser Laden dienen.

Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fiir Standorte innerhalb von GE- / GI-Gebieten.

Exkur s: Herl eitung des Anl agentyps ANeuk?©l

Der ANeuk©°llner Ladenid ist als best e meBezksgefiigherid a

ne Neukolliner Besonderheit dar, von der eine Pragung der bezirklichen Strukturen und des Ortsbildes
ausgeht, die Atypischn f¢r Neuk©olIln ist.

Der Neukoéliner Laden wird durch die folgenden Merkmale charakterisiert:

A meistens Fachgeschéafte in Wohn- und Mischgebieten, auch Gemengelagen mit stark eingegrenz-
tem Sortiment des kurzfristigen Bedarfes fir die Bevdlkerung wie Backer oder Fleischer,

A Klein- und Familienunternehmen mit wenigen Arbeitspléatzen bei einer max. VKF von 300 m2, oft
wesentlich kleiner,

A Erdgeschossnutzung in Mehrfamilienhdusern zur Belebung der StraRenraume an hoch frequen-
tierten StralBen mit attraktiver Aufenthaltsqualitat fur FuRganger,

A In NebenstraRen traditionell an Eckgebéauden im Erdgeschoss von Mehrfamilienh@usern, oft klei-
ner als 300 m2 bzw. in der Gro3e der darlber liegenden Wohnungen,

Der Anteil dieser Laden (nicht nur bezogen auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sondern
auch unter Beriicksichtigung der tbrigen Sortimente), an der Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe
im Bezirk betragt im Ergebnis der Erhebung insgesamt rund 88 %. In stadtebaulich integrierten Lagen
liegt ein Anteil dieser Laden an der Gesamtzahl der Neukdllner Einzelhandelsbetriebe bei rund 91 %.?

Grundsatz 3: Fachmarktstandorte

Bei der Entwicklung von Standorten fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten im Sinne der Sortimentsliste gemaf AV Einzelhandel (sog.
Fachmarkte) sind die Standort- und Steuerungsanforderungen gemaf Fachmarktkonzept
Berlin®zu berticksichtigen.

3.1 Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im Sin-
ne der Sortimentsliste gemafl AV Einzelhandel (sog. Fachmaérkte) sollen vorrangig auf Fla-

Hinweis: Abweichend vom Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 wird der Neukéliner Laden nicht mehr mit
einer Verkaufsflache von 200 m2, sondern mit 300 m2 ausgewiesen. Aufgrund der berlinweiten Erhebungssys-
tematik (vgl. dazu auch Erhebungshandbuch Berlin) ist eine Herleitung des Anlagentyps mit der bislang fest-
gesetzten GrolRe methodisch nicht mdglich. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass die veranderte
GrofRenordnung grundsatzlich mit den Zielen der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung im Bezirk Neukdlln
zu vereinbaren ist.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt: Fachmarktkonzept Berlin Entwicklungsspielraume fir den
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel Thematische Vertiefung des Stadtentwicklungsplans Zentren 3, Novem-
ber 2013

12 Junker + Kruse, Dortmund

ner L
gentyy



- Praxisorientierte Kurzfassung - Berlini Neukélin i Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015

chen innerhalb der ausgewiesenen Zentren gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisie-
rung beitragen, der Funktionsstufe des jeweiligen Zentrums entsprechen und stadtebaulich,
verkehrlich und funktional vertraglich eingeordnet werden kénnen.

3.2 Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen
aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z.T. nicht in die gewachsenen Zentren integriert wer-
den. Sie dirfen sich daher auch an eigens ausgewiesenen Fachmarktstandorten ansiedein.
Fachmarktstandorte sind Fachmarktagglomerationen, tibergeordnete Fachmarktstandorte

(> 8.000 m2z Gesamtverkaufsflache) in der gesamtstadtischen Steuerungskulisse (Fach-
marktkonzept) sowie bezirkliche Fachmarktstandorte (bis 8.000 m? Gesamtverkaufsflache).

3.3 Fur zentrenrelevante Randsortimente von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen gilt
Grundsatz 4. Innerhalb der Grenzen der ausgewiesenen Fachmarktstandorte und in deren
Umfeld ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment
unzulassig. Dies gilt auch fir Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen. Die
Ausnahmeregelung nach Grundsatz 2.2 ist hier nicht anwendbar. Zur Durchsetzung dieser
Grundsatze besteht h&ufig Bedarf nach verbindlicher Bauleitplanung, mit der die Einhaltung
der vorgenannten Prinzipien abgesichert wird.

Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente von gro3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (sog. Fachmarkte)

4.1 Zentrenrelevante Randsortimente von groR3flachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment (Fachmarkten)

auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches,
aber innerhalb eines Fachmarktstandortes

durfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache einnehmen. Innerhalb dieser 10 % gelten fol-
gende Einschrankungen:

Die nahversorgungsrelevanten Randsortimente dirfen zusammen maximal 800 m2 Ver-
kaufsflache einnehmen.

Jedes einzelne nicht nahversorgungsrelevante Einzelsortiment darf 800 m2 Ver-
kaufsflache nicht Uberschreiten.

4.2 Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Fachmérkten muss ein funk-
tionaler Zusammenhang bestehen (vgl. dazu auch (Anhang Il Ziffer 6 AV Einzelhandel
2014). Die Zentrenvertraglichkeit des Randsortiments ist nachzuweisen. Der Bezirk behalt
sich vor, die Randsortimente durch Bauleitplanung und Baugenehmigung so zu begrenzen,
dass schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind.
Dies ist in Abhangigkeit von der Art und dem Umfang der geplanten bzw. betriebstypischen
Randsortimente und der Einzelhandelsstruktur in den umliegenden Zentren im Einzelfall zu
Uberprufen.

Junker + Kruse, Dortmund 13
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Grundsatz 5: Einzelhandelsagglomerationen

Die raumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fur sich grof3flachiger wie auch nicht
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamt-
heit zentrenschadliche Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 (3) BauNVO ausgehen kénnen, ist
zu vermeiden.

Grundsatz 6: Zentrenrelevante Randsortimente in nicht gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben; Kioske, Backshops

6.1 Zentrenrelevante Randsortimente von nicht grof3flachigen Betrieben mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment (Fachgeschéafte) auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
dirfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache einnehmen. Diese Betriebe unterliegen unter
dem Gesichtspunkt des Zentrenschutzes keiner Beschrankung bei der Standortwahl. Bei un-
erwilnschter Agglomeration von Fachgeschéften in solitdrer Lage oder in raumlichem Zu-
sammenhang mit Fachmarktstandorten kann Planungsbedarf entstehen.

6.2 Kioske, Backshops und &hnliche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe sind zuléassig, wenn
sie der Nahversorgung® dienen.

Grundsatz 7: Tankstellenshops

Tankstellenshops sind zulassig, wenn

die Verkaufsflache fiir Waren dem Tankstellenbetrieb raumlich zugeordnet und

die Groél3e der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Verhaltnis zur Grof3e der
Tankstelle steht.

Grundsatz 8: Annexhandel / Werksverkauf

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben sind zuléssig, wenn
die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Uberschritten wird.

®  Dazu zahlt beispielsweise auch die Versorgung der in einem Gewerbegebiet arbeitenden Menschen.
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Grundsatz 9: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsé&nderungen

9.1 Rechtmé&Rig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungs-pflichtige Er-
weiterungen und Nutzungsanderungen (auch Anderungen der zulassigen Sortimente), so-
weit sie wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht durch den Bestandsschutz er-
fasst werden, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neuansiedlungen.

9.2 Bei einer Verlangerung von Baugenehmigungen ist zu prufen, ob sich zwischenzeitlich
die Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche) geandert haben.

3.3 Prifschema zur ersten Bewertung von zukunftigen Einzelhandels-
ansiedlungs-, Erweiterungs- und / oder Verlagerungsvorhaben im Sinne
der Ziele, Leitlinien und Grundsatze des bezirklichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes

Um zukinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurteilung als
auch dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu ermdéglichen, wird ein Prifsche-
ma empfohlen, das eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf ihre
Kompatibilitat mit dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept und der dort for-
mulierten Zentrenhierarchie sowie den vorgeschlagenen Zielen, Leitlinien und Grundsatzen
ermoglicht. Den Ubergeordneten Zielen und Leitlinien folgend sollen Ansiedlungen von zen-
trenrelevantem Einzelhandel grundsétzlich nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen realisiert werden (Ausnahmen siehe Grundséatze). Neue Einzelhandelsvorhaben sind
daher hinsichtlich ihrer Bedeutung fir das Zentrengefuge im Bezirk Neukolln zu hinterfragen.
Da die Bedeutsamkeit neuer Vorhaben - lokal und prognoseraum- bzw. bezirksiibergreifend -
insbesondere von ihrer Dimension und Lage bestimmt wird, wurden im Rahmen der Grund-
satze Schwellenwerte fiir eine Priifung von Neuvorhaben (aber auch Erweiterungen und Ver-
lagerungen) definiert. Dabei ist das Prifschema in zwei Schritten durchzufiihren:

1. Planvorhaben ohne Beriicksichtigung des vorhandenen Bestandes,

2. Planvorhaben mit Berticksichtigung des vorhandenen Bestandes.

Erst mit Durchfihrung auch des zweiten Schrittes ist eine erste Bewertung des Planvorha-
bens moglich. Grundsatzlich sei jedoch angemerkt, dass dieses Prufschema nur eine erste
Einordnung von Vorhaben ermdglichen soll und z.B. eine T im Einzelfall ggf. erforderliche -
konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

Junker + Kruse, Dortmund 15
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Tabelle 2:

Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und Grof3e (Prufschema)

Gebiete gem. BauNVO
nicht eindeutige Gebietsstruktur
(8 34.1 BauGB), Priifung!

Hauptzentrum ;
1 Karl-Marx-StraRe / Hermann- ja ja ja 2t
platz / Kottbusser Damm
innerhalb des Ein- <1.000 mz2,
Stadtteil- kaufszentr.ums ia daruper hin- <5.000 m? ja
zentrum (ohne Enweiterung aus Einzelfall-
9 Johannis- | der bebauten Flache) prifung
thaler auBerhalb des . . . nein
Chaussee Einkaufszentrums nein nein nein €
Ortsteilzentren
T Alt-Rudow a < 1.000 m? < 2.500 m2 ja
f HermannstralRe
1 Wautzkyallee
Nahversorgungszentren
 Bhf. Hermannstral3e
f  Neucolin Carree
1 Sonnenallee
 Alt-Buckow
9 Britzer Damm ja nein <2.000 m? ja
 Britz Sud
9 Buckow Sid
9 Marienfelder Chaussee
 Rudower Stral3e
1 Lipschitzallee
Nachweis der Nah-
aulerhalb zentraler Versor- versorgungsrelev?nz grundsétzlich
gungsbereiche ,5 300 m2 . u'nd Zgntrgnvertrag- méglich; Einzel-
ANeuk?® nein lichkeit ('E|nzelhan- fallpriifung erfor-
(WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, Laden de!sbetrlebe < 800 e
MK-Gebiete gem. BauNVO) m?im Ausnahmefall
zuléssig)
Begrenzung der
zentrenrelevanten
Fachmarktstandorte nein nein nein Randsortimente
auf max. 10 % der
Verkaufsflache
Sonstige solitare Standorte
grundsatzlich
WR-, GE-, GI-, SO- (0. EZH) nein nein nein maglich; Einzel

fallprifung erfor-
derlich

Quelle: eigene Darstellung

Hinweis: In dieser Tabelle erfolgt die Einstufung aufgrund einer Bewertung der Groé3enordnung eines geplanten

Einzelhandelsbetriebes. Eine weitere stadtebauliche Bewertung im Sinne von § 11 (3) BauNVO ist erforderlich.

Fur die Realisierbarkeit eines Vorhabens ist insgesamt zu prifen, ob die planungsrechtliche Genehmigungsféhig-

keit gegeben ist.
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4 Sicherung der Grund- und Nahversorgung in Neukdlin

Die Sicherung und Starkung einer moglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung
in allen Neukollner Ortsteilen ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel des Bezirks
Neukolln und rechtfertigt die raumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an die
stadtebaulich geeigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Ein-
kaufsangebote mit Waren des téaglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke, Zeitschriften) und ergéanzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung)
so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fu3laufige Erreichbarkeit fr
maoglichst alle Einwohner mdglich und zumutbar ist. Voraussetzung fur die Sicherstel-
lung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruktur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevdlkerung fur den taglichen Bedarf nicht von zentralisierten
Anbietern des grof¥flachigen Einzelhandels in einem Mal3 gebunden wird, dass das Be-
treiben kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

der Bezirk Neukdlln bei Bedarf mitwirkt die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmen-
bedingungen zu schaffen, die einen gewilinschten Nahversorgungsstandort auch aus Be-
treibersicht mit den wichtigsten Standortfaktoren ausstattet.

In diesem Sinne ist eine Bestandssicherung von Lebensmittelméarkten an stadtebaulich sinn-
vollen Standorten zu betreiben. Das impliziert eine Optimierung und Qualifizierung des be-
stehenden Angebotes. AuRerdem sind lokale Versorgungslicken zu identifizieren und zu be-
seitigen. Im Sinne des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind daher auch
Standorte au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche zu ermdglichen, wenn sie der woh-
nungsnahen Grundversorgung dienen, d.h. den in den Grundsétzen formulierten Kriterien
(vgl. dazu Kapitel 3.2) entsprechen. In diesem Sinne verfolgt der Bezirk Neukdlin das Ziel
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Lebens-
mittelmarkte) ausschliellich in den zentralen Versorgungsbereichen zu erméglichen und au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche entsprechende Markte nur bis zur Grol3flachig-
keit zuzulassen. Dieses konsequente Ziel dient zum einen

der Klarheit bei der Entscheidung zu Einzelhandelsvorhaben,

soll zur Qualifizierung des nahversorgungsrelevanten Angebotes in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen beitragen und

einer raumlichen und quantitativen Schieflage zu Gunsten dezentraler Standorte entge-
genwirken.
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Karte 1: Standortstruktur Zentren und Fachmarkstandorte unter Berticksichti-
gung von Nahversorgungsstandorten und Sonderstandorten mit Teil-
funktion Nahversorgung - Konzept
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Quelle: eigene Darstellung
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Karte 2: FuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmittelmarkte
® @ o =
. o 0@ » ® L ® strukturpragende Lebensmittelbetriebe
. S : &7 zentraler Versorgungsbereich ‘
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\
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandels-Bestandsdaten SenStadtUm Berlin 2015
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5 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Neukolin wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der Ange-
bots- und Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitscher Zielsetzungen
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten tberprift, bewertet und in ein ar-
beitsteiliges, hierarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet.

Die Standortstruktur (vgl. dazu Abbildung 1) besteht aus einem vierstufigen System zentraler
Versorgungsbereiche, namlich

A Hauptzentrum

A Stadtteilzentrum,

A Ortsteilzentren und

A Nahversorgungszentren

sowie ergdnzenden Standorten des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten, die der Gewahrleistung der Nahversorgung dienen sowie den Fachmarktstandorten
(grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten), namlich:

A den Fachmarktagglomerationen,

>

Ubergeordneten Fachmarktstandorten sowie

bezirklichen Fachmarktstandorten.

>

Abbildung 1:  Standortstrukturmodell

Erganzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Sonderstandorte Nahversorgungs-
des grofflachigen standorte
Einzelhandels

= Fachmarktagglomerationen =Nahversorgungsstandorte

= Ubergeordnete =Sonderstandorte mit Teil-
Fachmarktstandorte Hauptzentrum funktion Nahversorgung
(> 8.000 m* VKF) innerstadtischer
Hauptgeschaftsbereich,
= Bezirkliche Fach- lokale und regionale Bedeutung
marktstandorte
(< 8.000 m* VKF)
Stadtteilzentrum
ebenzentrum mit Bedeutung auf Ebene des Bezirks
bzw. von Teilbereichen, erweiterte Grundversorgung

Ortsteilzentrum
Nebenzentrum mit Bedeutung auf Ebene des Ortsteils bzw. der
umliegenden Wohnsiedlungsbereiche, erweiterte Grundversorgung

Schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
| i.S.d. § 2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung
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Karte 3: Standortstruktur Zentren und Fachmarktstandorte im Bezirk Neuk6lin
- Konzept

Quelle: eigene Darstellung
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