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Vorbemerkung

Im September 2021 beauftragte der Fachbereich Stadtplanung des Be-
zirks Berlin-Neukdllin die GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH, mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
von 2016.

Fur die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung wurde auf die ge-
samtstadtischen Einzelhandelsdaten inkl. Leerstinde des Landes Berlin
(Stand: Sommer 2021) zuriickgegriffen. Im November 2021 erfolgte eine
Kartierung der sonstigen zentrenpragender Nutzungen (z. B. Dienstleis-
tung, Gastronomie) in den zentralen Versorgungsbereichen durch GMA-
Mitarbeiter. Dariiber hinaus wurden intensive Standortbesichtigungen zur
Festlegung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und ihrer
stadtebaulichen Bewertung sowie zur Bewertung der Nahversorgungssitu-
ation auf kleinraumiger Ebene umgesetzt.

Wahrend der Bearbeitung des Gutachtens fand eine intensive Abstim-
mung mit dem Gutachterbiro statt. Spezifische Einzelfragen wurden bila-
teral mit jeweils betroffenen Akteuren erortert. Die Erarbeitung des Gut-
achtens wurde in vier Arbeitskreissitzungen gemeinsam mit den wesentli-
chen Tragern 6ffentlicher Belange und Mitarbeitern des Fachbereichs
Stadtplanung sowie der bezirklichen Wirtschaftsforderung durchgefihrt.

Allen, die an diesem Konzept mitgewirkt haben und zuvorderst der Gesell-
schaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) fir die Erarbeitung der Ent-
wirfe sei herzlich fir ihre Beitrdge gedankt.

Das hier vorgelegte Konzept wurde am [...] von der Neukdllner Bezirksver-
ordnetenversammliung als stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und dient der Vorbereitung von
kommunalpolitischen und bauplanungsrechtlichen Entscheidungen des
Bezirks Neukolin.

Fachbereich Stadtplanung Neukolin, April 2023
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|. Ausgangslage und Zielsetzung

.1 Ausgangslage und Handlungserfordernis

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

— Die Einzelhandelsunternehmen setzen - in einem ausdifferenzierten
Wettbewerb der Betriebsformenz?, Standorte und Vertriebskanale3 - zu-
nehmend auf ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien.4

— Seit mehreren Jahren ist eine ricklaufige Flachennachfrage im Einzel-
handel festzustellen, die durch die Corona-Pandemie noch verstarkt
wurde. Die Lander und zuletzt auch der Bund selbst versuchen durch
den verstarkten Einsatz von Stadtebauférderprogrammen diesem
Trend zu begegnen und die Innenstadte und zentralen Lagen als mul-
tifunktionale Erlebnisraume fur die Zukunft zu wappnen.

— Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Veranderun-
gen erfahren. Hier ist neben der landes- und regionalplanerischen
Steuerung zuné&chst die mittlerweile ausdifferenzierte Rechtsprechung
(z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festsetzungs- und Abgren-
zungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen. Zudem
beobachtet die EU die raumliche Einzelhandelssteuerung kritisch.5

Um den Handelsstandort Neukdlln in einem sich dynamisch &ndernden
Marktumfeld weiterhin zukunftsfahig aufstellen zu kbnnen, ist, neben der
strategischen und planungsbezogen Uberprifung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, eine ganzheitliche Betrachtung unabdingbar.

Die vorliegende Untersuchung hat die Frage zu beantworten, wie und mit
welchen Strategien sich der Bezirk Neukdlin zukiinftig entwickeln kann, um
seiner Versorgungsfunktion im Einzelhandel gerecht zu werden und den
Burgern attraktive Versorgungs- und Erlebnisstandorte vorzuhalten. Die
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Neukdlin ist aus
drei Grinden notwendig:

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

Nach Standorten werden etwa im Lebensmitteleinzelhandel vom gleichen Betreiber unterschiedliche Betriebs-
formen eingesetzt, so kleinere Supermaérkte, grofRere Supermérkte oder City-Konzepte bis hin zu Selbstbedie-
nungsladen ohne Personal.

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

Bis hin zu vertikalen Marktbearbeitungsstrategien im Textihandel oder im Mobeleinzelhandel. Dort nutzen ein-
zelne Anbieter die ganze Wertschopfungskette vom Entwurf der Produkte Uber die Fertigung, eigene Logistik
bis hin zur Beschickung in die Vertriebskanale stationarer Handel und Onlinehandel, um Wettbewerbsvorteile
auf unterschiedlichen Ebenen zu generieren.

Dabei ist auf das wegweisende Urteil vom 30. Januar 2018 hinzuweisen, wonach der Européaische Gerichtshof
(C-31/16) entschieden hat, dass Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am Malfstab
der Européischen Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf VerstolRe gegen
das Diskriminierungsverbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und Verhaltnismaigkeit zu prufen.

7
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1. Der Einzelhandel ist ganzheitlich, strategisch und stadtebaulich ge-
ordnet zu entwickeln.

2. Das Konzept muss ein rechtssicheres raumliches Entwicklungs-
instrument sein, um so eine belastbare und transparente Steue-
rung von Einzelhandelsvorhaben zu gewahrleisten. Es muss in die
Ubergeordneten Planungssysteme der Landes- und Regionalpla-
nung gemal den rechtlichen Anforderungen eingebettet sein.

3. Veranderte Konsum- und Flachenentwicklungen machen es not-
wendig, die Schlussfolgerungen zur strategischen Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsstandortes Neukdlln zu Uberprifen.

[.1.1 Aufgabe und Bedeutung von Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepten und ihre Grenzen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neukdlin nimmt die Rolle eines
kommunalen Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Entwicklungs-
konzepti. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ein. Kommunale Einzelhandels-
konzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fur eine zielgerichtete
und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Ziel dieses stadtebaulichen
Konzeptesi. S. von 8 1 (6) Nr. 11 BauGB ist es, eine fachlich fundierte Ab-
wagungsgrundlage fir stadtentwicklungsplanerische Entscheidungen im
Rahmen der Ansiedlung, Verlagerung oder Veranderung von Einzelhan-
delsbetrieben zu erhalten.

Grundsatzlich werden diese in Form eines Standort- und Sortimentskon-
zeptes konkretisiert. Wahrend die Sortimentsliste bereits durch die AV Zen-
tren und Einzelhandelé fir Gesamt-Berlin vorgegeben ist, ist es Kern und
wesentliche Aufgabe der bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepte, das auf Landesebene vorgegebene Standortkonzept’ vor Ort zu
konkretisieren und zu erganzen. Das Standortkonzept basiert im Wesentli-
chen auf einer Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Ein-
zelhandelslagen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept definiert wird. Die Grundlage des Sorti-
ments- und Standortkonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandels- und Ver-
sorgungssituation sowie ihre planerischen Entwicklungsperspektiven im Be-
zirk dar.

Das Konzept zielt damit auf die Absicherung und Starkung insbesondere
der zentralen Versorgungsbereiche ab. Des Weiteren soll eine verbrau-
chernahe Grundversorgung gewabhrleistet sowie die Versorgungsfunktion
fur den Gesamtbezirk auch Uber den grofiflachigen Einzelhandel zentren-
vertraglich weiterentwickelt werden.

Die Aufgaben berzirklicher Zentren- und Einzelhandelskonzepte in Berlin
sind wie folgt definierts:

Aufgabe berzirklicher Zentren- und Einzelhandelskonzepte ist es ins-

besondere,

1. die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten durch die Festlegung zentraler Versorgungs-
bereiche stadt- und zentrenvertraglich zu ermoglichen,

6 Ausfuhrungsvorschriften tiber Zentren und Einzelhandel fur das Land Berlin; Bekanntmachung vom 20.12.2019.
7 StEP Zentren 2030 vom 12.09.2019.
8 vgl. hierzu AV Zentren und Einzelhandel; a.a.O., Kapitel 5.4 (2)

8
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2. die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des
taglichen Bedarfs (Nahversorgung) in den zentralen Versorgungs-
bereichen sowie an stadtebaulich integrierten Standorten zu si-
chern und zu starken,

3. die qualitative Profilierung der Zentren zu férdern und MalRnah-
men zur Stabilisierung und Aufwertung der Zentren zu benennen
sowie

4. Flachenpotenziale fur erganzende Standorte und Nutzungen so-
weit erforderlich auszuweisen (insbesondere bezirkliche Fach-
marktstandorte gemal Fachmarktkonzept des StEP Zentren
2030).

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept ermdglicht folglich die Steuerung
des Einzelhandels auf gesamtbezirklicher Ebene. Dabei stellt es zunachst
eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungswirkung ge-
genuber Dritten dar. Durch einen Beschluss in der Bezirksverordnetenver-
sammlung wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwick-
lungskonzept gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen
der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu bericksichtigen. Im be-
grundeten Einzelfall kann der Bezirk von den Vorgaben eines Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes abweichen. Dies mindert jedoch regelmalig
das stadtebauliche Gewicht des Konzepts und stellt u. U. bei haufigen
oder besonders bedeutenden Abweichungen letztlich seine Steuerungs-
wirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

Fir die groBmalistabliche Einzelhandelsentwicklung und raumordnerische
Bewertung von Einzelhandelsgro3projekten sind — neben den einschlagi-
gen Vorschriften des BauGB und der BauNVO - die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung festgelegt im Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg, in Kraft seit 01.07.2019, zu beachten (vgl.
Kapitel I., 2.2.1). Neben den StEPs Wohnen, Wirtschaft sowie Mobilitat und
Verkehr in Erganzung zum FNP Berlin gibt insbesondere der StEP Zentren
2030 die zentralen Ziele, Leitlinien und auch Steuerungsgrundsatze vor, die
im Rahmen des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu be-
ricksichtigen bzw. zu konkretisieren sind.

Abbildung 1:Rechtlicher und planerischer Rahmen der Fortschreibung (Ge-
genstromprinzip)

GMA-Darstellung 2022
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Grundsatzlich haben Einzelhandels- und Zentrenkonzepte Grenzen in ihrer
Wirksamkeit — insbesondere ersetzen sie nicht die Bauleitplanung und ste-
hen nicht Uber bestehenden Bebauungsplanen. Daher kébnnen sie auch
nur einen stadtentwicklungspolitischen Zielrahmen definieren, der durch
die Bauleitplanung zu setzen ist.

Im Baugesetzbuch ist als Grundsatz der Einzelhandelssteuerung zunachst
der Schutz und die Starkung zentraler Versorgungsbereiche verankert, die
Rechtsprechung hat die Anforderungen an die Begrindung, Abgrenzung
und die Inhalte dieser Gebietskategorie prazisiert®; durch die raumliche
Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe auf zentrale Versorgungs-
bereiche sollen diese gestarkt werden. Dies wird auch in den stadtischen
Vorgaben des Landes Berlin, v. a. der AV Zentren und Einzelhandel, ent-
sprechend aufgenommen und fortgefihrt.

Ein weiterer Aspekt der Begrindung planerischer Steuerung ist die Siche-
rung und Weiterentwicklung der verbrauchernahen Versorgung. Auch in
der Baunutzungsverordnung wird die verbrauchernahe Versorgung als
»Schutzgut* genannt (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO). Burger denken beim Ein-
kauf oft an den Lebensmitteleinkauf; auch in Neukdlin kommt der Nah-
versorgung eine wichtige Rolle zu. Ferner stellt auch die Sicherung des je-
weiligen Baugebietscharakters0 bei anhaltender und in Berlin besonders
ausgepragter Flachenknappheit und Konkurrenzen (z. B. Gewerbe, Woh-
nen) eine regelmalig verfolgte Zielsetzung der Einzelhandelssteuerung
dar.

Mit Blick auf die Vorgaben der Rechtsprechung, die bei der Erarbeitung
von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten zu beachten sind, ist auf das Ur-
teil des Europaischen Gerichtshofs vom 30. Januar 2018 (C-31/16, sog.
»Visser-/ Appingedam-Urteil”) hinzuweisen, wonach der EuGH entschie-
den hat, dass Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitpla-
nen am Malfstab der Européaischen Dienstleistungsrichtlinie (RL
2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf Verstolle gegen das Dis-
kriminierungsverbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und
Verhaltnismafigkeit zu prufen. Niederlassungsfreiheit bedeutet hier, dass
fur ansiedlungswillige Unternehmen auch Standorte ermoglicht werden,;
einer Kontingentierung von Standorten oder Verkaufsflachen - etwa be-
dingt durch eine wie auch immer wahrgenommenen Marktsattigung -
hat die Europaische Kommission eine klare Absage erteilt. Das Urteil des
EuGH stellt klar, dass Regelungen zur Steuerung von Einzelhandelsbetrie-
ben, die stddtebauliche oder raumordnerische Ziele verfolgen, grundsatz-
lich zulassig sind, unterstreicht jedoch die Anforderungen an kommunale
und bezirkliche Planungskonzepte und an die Steuerung auf regionaler
Ebene.11

Fir Neukolin sind neben dem Schutz und der Entwicklung vitaler Zentren
und der Sicherung der bezirklichen Grundversorgung in der Flache, v. a.
unter der Mallgabe der zu erwartenden Einwohnerentwicklung i. F. von
Wohngebietsentwicklungen, auch der Erhalt und die Starkung der bezirkli-
chen Versorgungsfunktion wesentliche Ziele der Einzelhandelsentwick-
lung. Deshalb sind im fortzuschreibenden Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept die Moglichkeiten zur Erreichung dieser Ziele herauszuarbeiten,

9 Vgl. insbesondere Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A
152/13.

10 purch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten sind diese fir das
produzierende und verarbeitende Gewerbe zu sichern.

11Vgl. hierzu Urteil EUGH, (-31/16); 30.01.2018.

10



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

standortbezogen abzuwagen und in ein strategisches Gesamtkonzept
einzuarbeiten. Ziel ist es, Investitionen zu férdern, aber auch gegenlaufige
Interessen, beispielsweise die Gewahrleistung einer flachendeckenden
Grundversorgung oder die Sicherung von Gewerbeflachen, zu koordinie-
ren. Die hierbei definierten Leitlinien gelten fur alle Einzelhandelsvorhaben
in Neukdlln und setzen somit den Grundsatz der Gleichbehandlung und
Verhaltnismafigkeit um. In diesem Sinne dient das fortgeschriebene Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept auch als strategisches Entwicklungs-
instrument.

[.1.2 Rahmenbedingungen der Einzelhandels- und Stadtentwicklung

Diskussionen zur Einzelhandelsentwicklung waren in Deutschland noch bis
vor wenigen Jahren v. a. durch den Gegensatz von ,,Griner Wiese* und
innerstadtischen Geschaftslagen gepragt. Seit Beginn des letzten Jahr-
zehnts bestimmt jedoch die fortgeschrittene Digitalisierung und aktuell die
maoglichen Folgen der Corona-Pandemie maligeblich die Diskussion um
die Zukunft des stationaren Einzelhandels:

— War die Einzelhandelsentwicklung bis in die beginnenden 2010er
Jahre noch durch ein beachtliches Verkaufsflachenwachstum ge-
kennzeichnet, hat sich das Flachenwachstum bundesweit mittlerweile
deutlich abgeschwéacht bzw. ist ganzlich zum Stillstand gekommen.
Dies zeigen auch die Entwicklungen im Einzelhandelsbestand in Neu-
kolin der vergangenen Jahre auf: Gegeniuber dem Konzept 2016 ist
ein Ruckgang der Betriebszahl im Einzelhandel von 1.681 in 2016 auf
nunmehr 1.582 Betriebe in 2021 bei gleichzeitigem Verkaufsflachen-
rickgang von 355.610 m2 auf ca. 331.755 mz festzustellen (vgl. Kapitel
I1).

— Der gesamte Handelsumsatz stieg infolge des insgesamt guten kon-
junkturellen Umfelds in Deutschland wahrend der letzten Dekade kon-
tinuierlich, ein guter Teil des Umsatzwachstums entfallt dabei auf den
Onlinehandel (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2:Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel (netto) zwischen
2011 und 2020

Quelle: HDE 2021, zit. in: handelsdaten aktuell 2021, S. 62, eigene Darstellung 2022
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An nahezu allen Standorten in Deutschland sind in der Folge Mietpreis-
rickgange zu verzeichnen!2, Dies ist als Chance fur den stationaren Einzel-
handel zu begreifen, der auch mittelfristig der wichtigste Einkaufskanal
bleiben wird. Zu erwarten sind deutliche Verschiebungen zwischen den
Sortimenten des Einzelhandels und v. a. zwischen Einzelhandel und ande-
ren Nutzungen. An die erste Stelle bei der Neuvermietung ist vielerorts die
Gastronomie mit nahezu knapp 20 % getreten!3, wahrend vor 10 Jahren
noch der Textil- und Schuheinzelhandel den Schwerpunkt der Neuvermie-
tungen bildete. Diese zunehmende Nutzungssegmentierung und -ver-
schiebung stellt fur die Weiterentwicklung zentraler Einzelhandelslagen
eine grolie Chance flr eine Attraktivitatssteigerung der langjahrig mono-
strukturierten Lagen dar.

Gleichzeitig ist der wesentliche Treiber der Umsatz- und Einzelhandelsent-
wicklung die Nahversorgung. Allerdings werden an attraktive Grund- und
Nahversorgungsstandorte nach wie vor hohe funktionale und emotionale
Anforderungen gestellt. Einer wohnortnahen Grundversorgung kommt vor
dem Hintergrund der zentralen stadtentwicklungspolitischen Ziele der
»otadt der kurzen Wege* und ,,Verkehrsmengenreduzierung* eine hohe
Bedeutung zu.

Abbildung 3:Anforderungen an Grund- und Nahversorgungsstandorte

GMA-Darstellung 2022

Infolge der Transformation auf technologischer Seite unterscheiden viele
Handelsunternehmen daher kaum noch zwischen ,,stationar* und ,,virtu-
ell”, sondern ermoglichen dem ,,hybriden Kunden* den Zugang zur Ware
sowohl ,,online* als auch ,,offine* (vgl. Abbildung 4). Diese Entwicklungen
bleiben nicht ohne Auswirkungen auf die Ausbildung unterschiedlicher
Betriebstypen im Einzelhandel, die zukiinftig auch in verschiedenen Misch-
formen auftreten werden.

Abbildung 4:Konsumententrends des ,,hybriden Kunden*

Quelle: GMA-Grundlagenforschung und -Darstellung 2022

12 Vgl. hierzu COMFORT High Street Report 2020.
13 Ebenda.
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Einigkeit besteht darin, dass der digitale Handel als erganzender Ver-
triebskanal seinen festen Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Ins-
besondere die zentrenrelevanten Sortimente (z. B. Fashion und Acces-
soires, Blicher und Medien) werden vergleichsweise stark vom Onlinehan-
del bedient (Vgl. Abbildung 5). Demnach werden in diesen Warengrup-
pen auch kinftig weniger Verkaufsflachen nachgefragt. Trotz wachsen-
der Marktanteile im Onlinebereich wird der stationare Einzelhandel je-
doch auch mittelfristig der wichtigste Einkaufskanal bleiben.

So setzt sich auch die Polarisierung zwischen dem sogenannten ,,Run-
Shopping* (versorgungsorientierter Routineeinkauf) und dem ,,Fun-Shop-
ping“ (freizeitorientierter Spalieinkauf) weiter fort und wird durch die Mog-
lichkeiten der Digitalisierung vorangetrieben. In der Folge verliert die ,,un-
profilierte Mitte* weiter an Bedeutung. Gewinner sind neben den digita-
len Marktplatzen und Plattformen v. a. attraktive und multifunktionale In-
nenstadte, die das Grundbedirfnis nach gemeinschaftlichem ,,Erlebnis*
und nach Aufenthaltsqualitat bedienen. Verbrauchernahe und gut er-
reichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da sie
neben den Faktoren Zeitersparnis und kurze Wege zunehmend auch die
emotionale Ebene ansprechen.

Die Folgen der Digitalisierung als Treiber der weiteren Einzelhandelsent-
wicklung sind im Nonfood-Segment bereits deutlich spurbar. Dabei zah-
len Textil- und Schuhanbieter sowie Elektronik- und Buchhandel zu den in-
nenstadtorientierten Sortimenten, welche die hdchsten Umsatzanteile ab-
gegeben haben. Im Lebensmittelbereich zeigt sich aktuell, dass die (kos-
ten-)intensiven Bemuhungen der Handler zum Aufbau ihrer Marktanteile
bislang nur geringen Erfolg haben. Gerade in Stadten trifft die onlineaf-
fine Kundschaft in der Regel auf ein sehr engmaschig gewobenes Netz an
Nahversorgern.14 Insbesondere in den vergangenen Monaten — angetrie-
ben durch die Corona-Pandemie mit ihren Einschrankungen im stationa-
ren Handel und Tendenzen in Teilen der Bevolkerung, verstarkt Liefer-
dienste in Anspruch zu nehmen um Einkaufswege zu verringern / zu ver-
meiden - sind in stddtischen Raumen vermehrt Schnelllieferdienstanbieter
in den Markt getreten, die Lebensmitteleinkaufe per Fahrrad / E-Bike lie-
fern (z. B. Gorillas, Getir, Flink). Dies hat bereits spirbaren Folgen fir den
Immobilienmarkt, wo in den Zentren eine verstarkte Nachfrage nach mit-
telgroRRen Flachen als Lebensmittellager der Lieferdienste vorliegt, z. B. in
Altflachen ehemaliger Lebensmittelméarkte, in denen bereits die notwen-
digen technischen Rahmenbedingungen wie Kihleinrichtungen beste-
hents, Die weitreichenden Folgen und erste ernsthafte Ansatze zur Bewal-
tigung der immensen logistischen Herausforderungen vor Ort sind bereits
dokumentiert und beforscht.16

Im landlichen Raum bzw. einwohnerschwacheren Raumen hingegen, wo
der Onlinelebensmittelhandel einen deutlich groBeren Mehrwert i. S. einer
Versorgungssicherheit darstellen kénnte, wurde bislang noch kein nach-
haltig rentables Geschaftsmodell entwickelt. Kostendruck und Umwelt-
schutz lassen eine 6konomisch nachhaltige Losung der ,,Logistik der letz-
ten Meile* bis heute kaum maoglich erscheinen.?

14 Zum Teil auch mit erweiterten Offnungszeiten; Kioske und Eckladen gestalten die Grenze zur Gastronomie
flieBend und sind teilweise bis weit in die Abendstunden geoffnet.

15vgl. u. a. ,,Der Supermarkt sattelt aufs Fahrrad um*, Immobilienzeitung vom 15.07.2021, 1Z 28/2021, S. 1

16 Aktuell z. B. Freie und Hansestadt Hamburg: Gesamtstadtisches Konzept letzte Meile - Erstellung einer Road-
map fur die Freie und Hansestadt Hamburg, 10 / 2019.

17 vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Siddeutschen Zeitung, Stuttgarter Zeitung,
Hamburger Abendblatt et al.; 24.05.2018; Onlinelebensmittelhandel: die Verkiirzung der letzten Meile; hi-
heute.de; 07.08.2018, S. 4 ff.
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Abbildung 5:Onlinemarktanteile und Entwicklungsszenarien bis 2030

Quelle: GMA-Berechnungen 2022 auf Basis von HDE Online-Monitoren der letzten
Jahre sowie Veroffentlichungen des bevh

Verstarkt wird die ricklaufige Flachennachfrage zusatzlich durch die sich
aktuell noch vollziehende Corona-Pandemie. Verschiedene Wirtschaftsin-
stitute, darunter der Handelsverband Deutschland (HDE) oder das Institut
fur Handelsforschung (IFH) gehen in hohem MaRe von einem Ausschei-
den vieler Betriebe infolge der wirtschaftlichen Belastungen durch die mit
der Corona-Krise verbundenen Beschrankungen aus. Dies trafe v. a. in-
nenstadtrelevante Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe und Sportartikel
sowie die Elektrobranche (v. a. Unterhaltungselektronik); diese Waren-
gruppen sind schon heute einer deutlichen Onlineaffinitat unterworfen.

Deutlich werden die bisherigen Auswirkungen der Pandemie und der da-
mit einhergehenden Malknahmen auf Bundes- und Landesebene bei der
Betrachtung der Veranderung der Besucherfrequenz bei den untersuch-
ten Handlern (vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 6:Frequenzverluste im Einzelhandel in Deutschland fur das Jahr 2020
im Vergleich zum Vorjahr 2019

Quelle: GMA 2021 nach Daten von Statista

Folgende erste raumliche Wirkungen, die méglicherweise auch mittelfris-
tig anhalten werden, lassen sich im Hinblick auf die stationare Einzelhan-

delsentwicklung wie folgt zusammenfassen und haben unmittelbare Kon-
sequenzen auch fur die Weiterentwicklung im Bezirk Neukdln:

— Trend zur Verstarkung des Homeoffice und damit “zunehmender Ruck-
zug ins Quartier”; die Bedeutung nicht nur der wohnortnahen Grund-
versorgung, sondern auch einer attraktiven Quartiersentwicklung
nimmt zu.

— Nach wie vor fehlender internationaler Tourismus insbesondere auch in
den Berliner Tourismuszielen, wovon auch der Bezirk Neukdlin in Teilen
tangiert sein durfte, allerdings deutlich den touristischen ,,Hotspots*
nachgelagert.

— Deutlich verhaltene Flachennachfrage bzw. vollig zum Stillstand ge-
kommen sind die Segmente Textil, Schuhe usw., wohingegen insbe-
sondere das Bau- und Heimwerkersegment, aber auch Mobel, Freizeit
und Sport nach wie vor expansiv auftreten; diese driicken sich jedoch
nicht unmittelbar in einer verscharften Flachennachfrage, sondern
vielmehr in einer weiteren Flachenoptimierung und Ausbau der Onli-
nedienste aus?s,

— Verscharfter Transformationsdruck auf die insbesondere monostruktu-
riert und auf Einzelhandel fokussierten Zentren; dies wird insbesondere
auch fur das Hauptzentrum Karl-Marx-StraRe / Hermannplatz / Kottbus-
ser Damm, aber auch fir das Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaus-
see eine hohe Bedeutung haben.

18 Beispiel OBI, Grenzallee.
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Damit er6ffnen sich an gut im Markt positionierten Standorten —so z. B. im
Neukodlliner Hauptzentrum — auch fir den stationaren Handel weiterhin
Chancen, da Entwickler und Handelsunternehmen vorrangig dort Stand-
orte nachfragen werden. Hier ist am ehesten mit einer Zunahme im nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel zu rechnen, wahrend grundsatzlich
von einer Stagnation des sonstigen Einzelhandels auszugehen ist. Den-
noch ist im Hauptzentrum — wenn auch tUberschaubar — auch von Ent-
wicklungspotenzialen im zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Handel auszugehen. Im Ergebnis lasst die aktuelle Entwicklung eine Drei-
teilung erwarten (vgl. Abbildung 7):

— Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend groRRe Einkaufszentren von
Metropolen und GroRstadten kbnnen nach wie vor eine gewisse Fla-
chennachfrage erzeugen. Dort ist die Grundlage fir einen guten Bran-
chenmix mit attraktiven Marken und ausgepragten Synergien vorhan-
den (z. B. Gastronomie, Kultur, Freizeit).

— Nahversorgungslagen v. a. in einem einwohnerwachsenden Umfeld
werden Dauer- und Zukunftsaufgabe bleiben.

— Die Flachennachfrage v. a. an sog. Sonder- oder Fachmarktstandor-
ten wird weiter zurickgehen. Hier bestehen Chancen, diese wieder flr
die gewerblichen und produktionsgepragten Entwicklungen nutzbar
zu machen.

Abbildung 7:Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2023

I.1.3 Folgerungen fiur die Fortschreibung

Neben den Entwicklungen im Einzelhandel verandert sich bundesweit
und in Neukolln das Verhalten der Verbraucher. Zahlreiche Befragungen
der GMA von Besuchern in Innenstadten und an Nahversorgungsstandor-
ten unterschiedlicher Standortkategorien verdeutlichen, dass der digitale
Wandel sowohl als Chance fur die Innenstadte und Zentren als auch ftr
qualifizierte Nahversorgungsstandorte begriffen werden muss.
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Zeitreihenbefragungen zeigen auf, dass das Thema ,,Einkaufen* nicht
mehr der dominierende Besuchsgrund der Innenstadte und Zentren ist;
Einkauf wird immer starker mit anderen Aktivitaten verknlupft. Veranderten
Konsumentenbedirfnissen kann jedoch nicht dauerhaft ein gleichblei-
bendes (Einzelhandels-)Angebot prasentiert werden: neue Konsumbe-
dirfnisse erfordern neue Angebote.

Wenngleich sich das Bild der klassischen Innenstadtsortimente zuklnftig
wandeln wird, birgt der Abschmelzprozess bei der Verkaufsflachennach-
frage die Moglichkeit, verstarkt auf kundenorientierte Dienstleistungsan-
gebote insbesondere fur korperbezogene Dienstleistungen sowie gastro-
nomische Angebote zu setzen. Nutzungsverschiebungen in Richtung
Wohnen und Arbeiten wirden die Zentrenfunktion dagegen schwachen,
da dann frequenzorientierte Angebote wegfallen. Es mag auch Raum fur
experimentelle Ansatze (z. B. Pop-up-Stores, kreative Zwischennutzungen).
Als zielfUhrend werden integrierte Handlungsansatze erkannt, die neben
klassischen Themenfeldern wie der Stadtsanierung zur Erhéhung der Auf-
enthaltsqualitat (und letztlich auch Verweildauer und somit Frequenz)
auch Akteursnetzwerke umfassen, die die Stadtnutzer (Eigentumer, Mie-
ter, Kunden, Politik & Verwaltung) zusammenbringen.

Der raumliche Aspekt der Veranderungen im Einzelhandel lasst sich auch
fur Neukollin anhand der notwendigen Schlussfolgerungen fur die Innen-
stadt- bzw. Zentrenentwicklung aufzeigen:

— Noch starkere raumliche Konzentration des v. a. zentrenrelevanten
Einzelhandels und Fokussierung auf einige wenige und eng definierte
Bereiche (die Top-Lagen werden noch starker, die Randlagen bro-
ckeln weiter ab). Dies trifft v. a. auf das ausgedehnte Hauptzentrum zu
(vgl. Zentrenprofile in Kap. lll. 1.1).

— Forderung der funktionalen Dichte durch Entwicklung und Einbindung
weiterer Nutzungen (Gastronomie, Kultur, Dienstleistungen, Handwerk
usw.); Vernetzung der Akteure.

— Etablierung einer ausgewogenen Nahversorgungsfunktion innerhalb
der zentralen Geschaftslagen der Stadt-, Ortsteil - und auch Nahver-
sorgungszentren als Grundfrequenzbringer und Ankerpunkt, um wei-
tere Sortimentsgruppen abzusichern. Zeitgemale Nahversorgungs-
markte sind auch fur das Hauptzentrum essentiell zur Versorgung der
Bevolkerung (attraktives Wohnumfeld) sowie der Beschaftigten. Stad-
tebaulich integrierte Lagen sind v. a. vor dem Hintergrund der Ver-
kehrsvermeidung zu befdrdern (flachendeckende Nahversorgung).

— Dem Thema Wohnen kommt in den Zentren eine wachsende Bedeu-
tung bei der Entwicklung zu; vertikale Mischung (Einzelhandel, Dienst-
leistung, Gastronomie und Wohnen im Obergeschoss) ist zu fordern,
somit wird Frequenz auch in die Abendstunden hinein erzeugt.

— Eine konsequente Aufwertung des offentlichen Raumes fur alle Nutzer-
gruppen sowie Schaffung einer Atmosphéare, die zum Verweilen ein-
ladt; Zentrum als Kommunikationsraum.

Der Bezirk Neukollin wird daher vor dem Hintergrund des weiter dynamisch
wachsenden online-Handels und der starken Wettbewerbsstrukturen
auch im Umfeld (v. a. Schonefeld) auch in Zukunft gefordert sein, den er-
lebnisorientierten Einkauf auch im stationaren Handel weiterzuentwickeln.
Dazu tragen die Zentren und insbesondere das Hauptzentrum mit ihren
multifunktionalen und stadtebaulichen Potenzialen bei.
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Entwicklungen im Einzelhandel, die in den Zentren weder integrierbar
noch fur deren Struktur forderlich waren (z. B. groliformatige Mobelh&auser,
Baumarkte, Fachmarkte, die autokundenorientierte Standorte benétigen)
sind fur die Weiterentwicklung des Versorgungsstandortes Neukolln insge-
samt an erganzenden, sinnvollen Standorten unterzubringen bzw. — wenn
notig — weiterzuentwickeln.

Zudem sind attraktive zukunftsfahige Grundversorgungsstandorte ,,nahe
bei den Verbrauchern* weiterhin auch aufierhalb der Zentren, wo unter
Versorgungsgesichtspunkten sinnvoll, zu beférdern. Vor dem Hintergrund
der weiter zu erwartenden positiven Bevolkerungsentwicklung im Bezirk
Neukollin (vgl. v. a. Kapitel I. 2.4, Kapitel II. 4.3) sind dabei auch neue
Wohngebiete in den Fokus zu riicken. Die durch die Corona-Pandemie
nochmals beschleunigte Transformation hin zum ,,Homeoffice* hat in den
vergangenen zwei Jahren gezeigt, dass insbesondere intakte und attrak-
tive Nahversorgungsstandorte an Bedeutung gewonnen haben.

.2 Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung
der Standortentwicklung im Einzelhandel -
Ubergeordnete Zielaussagen

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit
dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann.
Weiterhin sind die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (HR B-BB), insbesondere hinsichtlich der Steue-
rung grof¥flachigen Einzelhandels, sowie die Instrumente auf Ebene des
Landes Berlin zu beachten (vgl. Abbildung 8).
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Abbildung 8:Rechtlicher und planerischer Rahmen der Fortschreibung

Quelle: GMA-Darstellung 2023

I.2.1 Bauplanungsrecht
1.2.1.1 Gebiete mit Bebauungsplan

In Gebieten mit Bebauungsplanen hangt die Frage der Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen von deren Festsetzungen ab. Werden in Bebau-
ungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind
Einzelhandelsbetriebe nach MaRgabe der 8§88 2 bis 9 BauNVO - teils aus-
driicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewer-
bebetriebe - in allen Baugebieten maglichie:

— Sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie
in urbanen Gebieten, Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten
(88 4 bis 9 BauNVvO),

19 Dies gilt auch fur solche Vorhaben, die in einem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB liegen, bei
dem die Eigenart der ndheren Umgebung jedoch einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.
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— in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als
Ausnahme zugelassen werden (88 2 und 3 Bau NVO).

Zudem besteht auch die M&glichkeit, bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen Einzelhandel komplett oder in Teilen auszuschlieRen.

Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Son-
derregelung fur alle Baugebiete:

,.1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage o-
der Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige gro3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den
Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den
in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleich-
bar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sonder-
gebieten zulassig. Auswirkungen i. S. des Satzes 1 Nr. 2 und 3
sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen i. S. des § 3
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf
die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 be-
zeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Natur-
haushalt.

Auswirkungen i. S. des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1
Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfla-
che 1.200 m2 Uberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht,
wenn Anhaltspunkte dafur bestehen, dass Auswirkungen be-
reits bei weniger als 1.200 m2 Geschossflache vorliegen oder
bei mehr als 1.200 m2 nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf
die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die
Gliederung und die GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu bertcksichtigen.*

Wenn die Verkaufsflache eines Einzelhandelsvorhabens die Grenze zur
GroBflachigkeit (ab 800 m2 Verkaufsflache) und die Geschossflache
(1.200 m?) die Regelvermutungsgrenze nach 8 11 Abs. 3 BauNVO Uber-
schreitet, so ist zunachst davon auszugehen, dass das Vorhaben den Re-
gelungen des 8 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt und damit kern- oder son-
dergebietspflichtig ist. Bei einem groRflachigen Einzelhandelsbetrieb, der
auf Grund seiner Art der Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt,
kann somit die Regelvermutung unabh&ngig von den tatsachlichen Aus-
wirkungen des Vorhabens nicht Uberwunden werden.

Handelt es sich dagegen um einen Betrieb, der aus stddtebaulichen oder
betrieblichen Grinden gerade nicht unter die Regelvermutung des 8§ 11
Abs. 3 BauNVO fallt, obwohl er mehr als 800 m2 Verkaufsflache und mehr
als 1.200 m2 Geschossflache aufweist, liegt eine sogenannte atypische
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Fallgestaltung vor.20 Dann sind in einem nachsten Schritt die konkreten
Auswirkungen des Vorhabens zu prifen. Sollten keine potenziellen Auswir-
kungen ermittelt werden, sind solche Betriebe auch in anderen Gebietsty-
pen der BauNVO zulassig (z. B. Baustoffhandel in einem Gewerbegebiet
oder Lebensmittelhandel in einem Mischgebiet)21,

1.2.1.2 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art
und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu Uberbauen-
den Grundstiucksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt
und gleichzeitig die Erschliefung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden,
wenn die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO (z. B. Gewerbegebiet, Mischgebiet) entspricht. Nach § 34 Abs. 3
BauGB durfen vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in einer
Nachbarkommune ausgehen. GemaR § 34 Abs. 3a BauGB kann im Einzel-
fall (z. B. bei Erweiterungen) vom Erfordernis des Einfligens abgewichen
werden, wenn der Bestandsbetrieb zulassigerweise errichtet wurde, die Er-
weiterung stadtebaulich vertretbar und unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Flr Einzelhandels-
betriebe, welche die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung be-
eintrachtigen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen,
kann vom Erfordernis des EinflUgens in die Eigenart der ndheren Umge-
bung dagegen nicht abgewichen werden.

1.2.1.3 Bauplanungsrechtliche Vorgaben der Bauordnung fur Berlin (BauO
BIn) von 1958

Fir den Westen von Berlin wurde der Baunutzungsplan fur Berlin 1958/60
flachendeckend als vorbereitender Bauleitplan i. S. d. Planungsgesetzes
von 1949/1956 aufgestellt, anschlieRend wurden Bebauungsplane aufge-
stellt. Wenn noch kein Bebauungsplan vorlag, richtete sich die Zulassigkeit
eines Bauvorhabens ausnahmsweise nach dem Baunutzungsplan und
den Vorschriften der BauO Bln von 1958. Der Baunutzungsplan wurde ge-
malf 8 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz (BBauG) Ubergeleitet und gilt somit
fur Teile des westlichen Stadtgebiets, in denen keine Bebauungsplane
aufgestellt wurden, weiter fort. Daher kommt dem 8 34 BauGB im Bezirk
Neukolln nur eine sehr untergeordnete Bedeutung zu.

20 Eine betriebliche Atypik kann z. B. bei einem schmalen und schwer transportablen Warenangebot vorliegen
(z. B. Baustoffhandel), eine stadtebauliche Atypik z. B. bei einem Nahversorger, der vorrangig die Bevolke-
rung in einem fuBlaufigen Einzugsbereich versorgt und einen klaren Angebotsschwerpunkt bei Waren des
taglichen Bedarfs hat. Fir Vorhaben des Lebensmitteleinzelhandels wird in einem gemeinsamen Rundschrei-
ben vom 28.08.2018 auf die Anwendung des ,,Leitfadens zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf
Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels* hingewiesen. Die Bauministerkonferenz hat den Leitfaden mit Be-
schluss vom 01.02.2018 zur Kenntnis genommen. Damit stellt die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen eine erganzende Arbeitshilfe zur Verfigung, die bei der Anwendung des Leitfadens unterstutzt und
diesen um Berlin-spezifische Hinweise und Anmerkungen anreichert. Hier wird ausdriicklich nochmals auf die
empfohlene Zweistufigkeit der Atypik-Prifung hingewiesen: Erst nach der Prifung und Vorliegen der stadte-
baulichen Atypik kann sich grundsatzlich der Weg fur eine Prifung konkreter vorhabenbezogener Auswirkun-
gen erdffnen. Falls der Nachweis des ersten Schrittes nicht gelingt, eriibrigt sich die Prifung der Auswirkungen
im Einzelfall. Generell gelten Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels dabei nicht als betrieblich atypisch.

21 Dies gilt auch fiir solche Vorhaben, die nach § 34 Abs. 2 BauGB zu bewerten sind, da die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.
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1.2.2 Ubergeordnete Planungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neukdlln ist eingebunden in das
Ubergeordnete Berliner Planungssystem. Im Folgenden wird ein kursori-
scher Uberblick tiber die mit den tibergeordneten Planungen verfolgten
Zielen und Leitlinien gegeben.

1.2.2.1 Ziele und Grundséatze der gemeinsamen Landesplanung Berlin-Bran-
denburg: der raumordnerische Rahmen

Fur den grofiflachigen Einzelhandel setzt der gemeinsame Landesent-
wicklungsplan HR B-BB VVorgaben zur raumlichen Entwicklung fest.22 Dabei
ist zwischen Zielen und Grundsatzen zu unterscheiden. Mit Bezug auf die
Steuerung groR3flachigen Einzelhandels in der Bundeshauptstadt Berlin
sind folgende Ziele und Grundséatze relevant:

— Konzentrationsgebot - Z 2.6 Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen i.
S.von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in
Zentralen Orten zulassig

— Raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot — Z 2.7 Gro3flachige Einzel-
handelseinrichtungen durfen nach Art, Lage und Umfang die Entwick-
lung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Ver-
sorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigen.

— Kongruenzgebot - G 2.8 Neue oder zu erweiternde grofiflachige Einzel-
handelseinrichtungen in den Zentralen Orten sollen der zentralortli-
chen Funktion entsprechen.

— Integrationsgebot - 2 2.13

(1) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimenten sind nur in zentralen Versorgungs-
bereichen zulassig.

(2) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment sind auch auferhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zulassig, sofern die vorhabenbezogene Ver-
kaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent
nicht Uberschreitet. Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen
mit zentrenrelevantem Sortiment fur die Nahversorgung sind
auch aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig.

(3) Vorhandene genehmigte groR¥flachige Einzelhandelseinrich-
tungen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche (...) kdnnen
verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufs-
flache sowohl insgesamt, als auch fur nahversorgungsrele-
vante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente
(...) nicht erhoht wird. (...).

— Agglomerationsverbot - Z 2.14 Der Bildung von Agglomerationen nicht
groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken.

— Nachhaltige Infrastrukturentwicklung - G 7.4 (....) Bei anderen Vorha-
ben mit einem erheblichen Verkehrsautkommen, die aufgrund ihrer
Standortanforderungen nicht in stadtebaulich integrierten Standorten
lokalisiert werden (z. B. (...), grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe (...), ist

22 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg vom 29. April 2019, in Kraft seit 1. Juli 2019;
uberfuhrt durch die Verordnung tUber den LEP HR-BB am 29. April 2019 auf das Land Berlin.
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— eine Zuordnung zu leistungsfdhigen Schienen- oder StraBenver-
kehrsverbindungen,

- bei entsprechendem Guterverkehr eine Zuordnung zu Zugangsstel-
len zum Schienen- bzw. Wasserstralennetz,

-  bei entsprechendem Personenverkehrsaufkommen eine funktions-
gerechte Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz

von ausschlaggebender Bedeutung, um das Verkehrsaufkommen un-

ter Kosten- und Umweltaspekten effektiv bewaéltigen zu kénnen.

1.2.2.2 Flachennutzungsplan von Berlin

Der Flachennutzungsplan Berlin stellt in seiner Fassung vom April 2020 die
Standorte Hermannplatz und Karl-Marx-StralRe sowie die Bereiche Neukoll-
ner Tor, Johannisthaler Chaussee (Gropius Passagen), Wutzkyallee und
Alt-Rudow als Einzelhandelskonzentrationen dar. In Verbindung mit den
textlichen Erl@auterungen ergibt sich hieraus die Einstufung als Haupt-,
Stadtteil- und Ortsteilzentren. Damit gelten Sie als regionalplanerische
Festlegungen, wonach die Zentren zu erhalten, auszubauen und weiter-
zuentwickeln sind i. S. des polyzentralen Gefliges der Stadt. Eine weitere
Konkretisierung und Prazisierung erfahren die FNP-Darstellungen im StEP
2030.

1.2.2.3 Stadtentwicklungsplanung

Die raumliche Entwicklung des gesamten Stadtgebietes der Bundes-
hauptstadt Berlin erfolgt auf Grundlage von regelmagig seitens der Se-
natsverwaltung erarbeiteten Stadtentwicklungsplanen. Diese sektoralen
Gesamtplane geben fur unterschiedliche Themen Malknahmenarten und
—-raume vor. Konzeptrelevant sind dabei folgende Plane:

— StEP Wirtschatft: Hier werden die Gewerbe- und Industrieflachen vorge-
geben und definiert; Einzelhandel sollte hier ausgeschlossen sein (Fla-
chen fur den produktionsgepragten Bereich — EpB)

— StEP Wohnen: Dem hohen Druck auf den Wohnungsmarkt und der po-
sitiven Bevolkerungsentwicklung ist zu begegnen. Die im StEP Wohnen
dargestellten Wohnbauflachen sind deshalb optimal und in dem an-
gegebenen Umfang fur Vorhaben des Wohnungsneubaus auszunut-
zen, wobei eine Nutzungsunterlagerung mit Wohnfolgeeinrichtungen
oder Betrieben der wohnortnahen Versorgung nicht ausgeschlossen ist
- vor allem nicht, wenn der Bedarf durch den Wohnungsneubau aus-
gel6st wird. Fur eine wohnortnahe Versorgung mit Handelsbetrieben
sollten vor allem mehrgeschossige und funktionsgemischte Vorhaben
mit einer Kombination aus Wohnen und Einzelhandel realisiert werden.

— StEP Verkehr: Das Uibergeordnete Leitbild der Berliner Verkehrspolitik ist
die menschenfreundliche Stadt, bei der dem Umweltverbund zur Be-
waltigung der Mobilitat Vorrang vor dem motorisierten Individualver-
kehr (MIV) eingeraumt wird. Der StEP MoVe verfolgt u. a. die Ziele, die
Verkehrswende in der wachsenden Stadt voranzutreiben, die Emissio-
nen im Verkehrssektor schnellstmoglich zu minimieren, die Gesundheit
zu schitzen und die Sicherheit zu verbessern.

Generell obliegen allen rAumlichen Planungen in Berlin dem Klimaneutra-
litatsziel bis 2050, was eine kompakte, nutzungsgemischte Stadt mit einer
integrierten Verkehrsentwicklung impliziert. Besonders relevant auch fir
die bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte ist der Stadtentwick-
lungsplan Zentren 2030 vom 12.03.2019. Dieser liefert gemeinsam mit dem
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Flachennutzungsplan die planungsrechtliche Grundlage fur die Bauleit-
planung und enthalt neben gesamtstadtischen Zielen und Leitlinien insbe-
sondere auch die Steuerungsgrundsatze fur den groliflachigen Einzelhan-
del auf Basis eines abgestuften gesamtstadtischen Zentrenkonzeptes.

In seiner Fassung von 2019 wurde das bisherige eigenstandige Fachmarkt-
konzept eingebunden und ersetzt dieses entsprechend. Nach wie vor zielt
der StEP Zentren 2030 in seiner gesamtstadtischen Ausrichtung vorrangig
auf die Profilierung und Weiterentwicklung der stadtischen Zentren (fur
Neukolin relevant Hauptzentrum, Stadtteilzentrum, Ortsteilzentrum) ab.

Die Steuerung der Nahversorgung findet auf dieser Ebene nach wie vor
Uber grundlegende programmatische und nicht konkrete raumliche Aus-
sagen statt. Dies ist Uber die Konzepte der Bezirke entsprechend vorzu-
nehmen. Dabei werden folgende Ziele formuliert:

— Berlin als Metropole starken

— Polyzentralitat sichern und entwickeln

— Funktionsmischung in den Zentren starken

— Qualitaten steuern, um Qualitaten zu steigern

— Nahversorgung sichern

— grofi¥flachige Einzelhandelseinrichtungen stadtvertraglich integrieren.

1.2.2.4 Ausfuhrungsvorschriften tber Zentren und Einzelhandel fir das Land
Berlin (AV Zentren und Einzelhandel)

Die mit Bekanntmachung vom 20.12.2019 / ABI. Nr. 3/17.Januar 2020 in
Kraft getretenen aktuellen Ausfuhrungsvorschriften konkretisieren zu-
nachst die Ziele, Grundsatze und sonstigen Vorgaben des aktualisierten
StEP Zentren 2030. Neben den relevanten Vorgaben der Raumordnung,
des Stadtebaurechts sowie fur Einzelhandelsplanungen zutreffenden
Malinahmen des FNP enthalten diese gesamtstadtische Vorgaben und
Hinweise zur Erarbeitung bezirklicher Zentren- und Einzelhandelskonzepte
(Nr. 5). Dabei fuhrt die Vorschrift folgendes zu den Aufgaben bezirklicher
Zentren- und Einzelhandelskonzepte aus (vgl. Pkt. 5.4 [2]):

— Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten durch die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche stadt-
und zentrenvertraglich erméglichen.

— Sicherung und Starkung der wohnortnahen Versorgung der Bevolke-
rung mit Gutern des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) in den zentra-
len Versorgungsbereichen sowie an stddtebaulich integrierten Stand-
orten.

— Forderung der qualitativen Profilierung der Zentren und Benennung
von Malinahmen zur Stabilisierung und Aufwertung der Zentren.

— Ausweisung von Flachenpotenzialen fur erganzende Standorte und
Nutzungen, soweit erforderlich (insbesondere bezirkliche Fachmarkt-
standorte gemal Fachmarktkonzept des StEP Zentren 2030).

Folgende wesentliche Gestaltungsspielrdume werden durch die Festle-
gung im StEP Zentren 2030 fur die bezirklichen Einzelhandels- und Zentren-
konzepte vorgegeben:

— Festlegung Nahversorgungszentren als Erganzung der stadtischen Zen-
tren,
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— raumliche Konkretisierung der Zentren und Aussagen zur qualitativen
Profilierung und Starkung,

— Definition, welche Einzelhandelsstrukturen zur bedarfsgerechten Nah-
versorgung angestrebt werden sollen,

— bei Bedarf auch Ausweisung von Fachmarktstandorten im Bezirk.
1.2.3 Bezirkliche Planungen

Neben dem fortzuschreibenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2016 ist insbesondere auf folgende Grundlagen hinzuweisen:

— INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept Aktionsraum* Neukdlin
Nord (2020)

— Sanierungsgebiet und Stadtebauférdergebiet Lebendiges Zentrum
Karl-Marx-Stralie / Sonnenallee: seit 2011 als Sanierungsgebiet Neu-
kolin-Karl-Marx-Strale / Sonnenallee festgesetzt; hier insbesondere das
Integrierte Stadtentwicklungskonzept sowie Leitbilder und Ziele der
Entwicklung (zu Letzterem insbesondere die durch die Neukdliner Be-
zirksverordnetenversammlung im Oktober 2017 fortgeschriebenen Sa-
nierungsziele

— Stadtebauliche Rahmenplanung Naumburger Stralle, Teil des Indust-
rie- und Gewerbegebietes Neukolin-Sudring. Die am 19.05.2021 be-
schlossene Rahmenplanung ist als stadtebauliches Entwicklungskon-
zepti. S. von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Rahmen der Abwagung im
Bauleitplanverfahren entsprechend zu berlcksichtigen. Dieser sieht im
Wesentlichen eine geordnete Planung und Steuerung der unter zu-
nehmendem Veranderungsdruck stehenden Industrie- und Gewerbe-
flachen vor. Das Gebiet ist durch eine heterogene Nutzungsstruktur
aus Gewerbe-, Industrie- und Einzelhandelsbetrieben erganzt durch
Wohnnutzungen und Ausbildungsstatten gepragt. Insbesondere fiir
die zentral gelegene Liegenschaft (aktuell OBI-Baumarkt) liegt eine
Anfrage zur Veranderung der Immobilie vor (Abriss, Neubau, Verklei-
nerung). Ziel ist perspektivisch die Entwicklung als Flache fur den pro-
duktionsgepragten Bereich (EpB), um damit dem zunehmenden Druck
auf Gewerbeflachen fur produzierende Unternehmen zu begegnen.
Dies ist insbesondere im Rahmen der Einordnung von Fachmarktstan-
dorten im Rahmen des Konzeptes zu beriucksichtigen.

— Bebauungsplane, festgesetzt und im Verfahren
— Quartiersmanagementgebiete
— Milieuschutzgebiete (Grundlage 8§ 172 Baugesetzbuch (BauGB)

[.2.4 Wohnungsbaupotenzialflachen

Vor dem Hintergrund der weiteren Einwohnerentwicklung ist insbesondere
das bestehende Wohnbaupotenzial im Bezirk zu wirdigen. Mit Stand vom
13.09.202123 ist bis 2029 (kurz- bis mittelfristiges Potenzial inkl. in Realisierung
befindliche Projekte) von einem Entwicklungsschub in der GréRenord-
nung von ca. 12.113 Wohneinheiten, davon knapp 660 Einheiten in Einfa-
milienhausern und knapp 11.460 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern,
auszugehen. Bei einem konservativen Ansatz24 ist bis zum Jahr 2030 eine

23 Quelle: Bezirksamt Neukolin Abt. Stadtentwicklung, Soziales und Burgerdienste, Stadtentwicklungsamt, FB
Stadtplanung; Auszug aus dem Wohnungsbauinformationsssystem mit Stand 13.9.2021.

24 7wei Personen / WE im Geschosswohnungsbau bzw. drei Personen / WE im individuellen Wohnungsbau ge-
man Rahmen der kooperativen Baulandentwicklung und Abstimmung mit dem Bezirk; fur Neukélin dirfte die-
ser Wert deutlich erreicht bzw. tiberschritten werden.
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wohnungsbauinduzierte Einwohnerentwicklung in der Gréienordnung
von ca. 24.883 Einwohnern anzusetzen. Dies bedeutet einen Einwohner-
schub in der GréRenordnung von ca. 7,6 %.

[.2.5 Folgerungen fur die Fortschreibung

Fur die der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes Neukdllin zugrunde zu legenden Ubergeordneten Planungen
sowie die Entwicklung der Einzelhandels- und Standortentwicklung insbe-
sondere infolge von veranderten Konsumgewohnheiten (Stichworte ins-
besondere Onlinehandel, Corona-Pandemie) sind zunachst folgende
Schlusse zu ziehen:

— Die durch den FNP bzw. StEP Zentren 2030 und AV Zentren und Einzel-
handel bereits vorgegebenen Zentren (Haupt-, Stadtteil-, Ortsteilzen-
tren) sind in der Fortschreibung entsprechend zu berlcksichtigen. Da-
bei hat sowohl die hierarchische Einordnung als auch insbesondere
die rAumliche Abgrenzung einer analytischen Auseinandersetzung vor
Ort standzuhalten. Beides ist wesentlicher Baustein des vorliegenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (v. a. Kapitel lll).

— Des Weiteren ist auf bezirklicher Ebene das Thema Nahversorgung
maoglichst wohnortnah planerisch fortzuentwickeln. Dies erfolgt durch
die Festlegung und raumliche Abgrenzung von Nahversorgungszen-
tren, wenngleich auch geeignete integrierte Nahversorgungsstan-
dorte auRerhalb der Zentren erméglicht werden sollen. Beides hat ins-
besondere vor dem Hintergrund der sich bereits jetzt abzeichnenden
coronabedingten Folgen (Stichworte Homeoffice, ,,Rlickzug in die
Quartiere*) sowie vor dem Hintergrund der vorgesehenen Einwohne-
rentwicklung einen wichtigen Stellenwert im Bezirk.

— Die im Rahmen des StEP Zentren 2030 inkl. der AV Zentren und Einzel-
handel vorskizzierten Richtlinien und Orientierungswerte inkl. Abstim-
mungsprozedere sind entsprechend einzuhalten und umzusetzen.

— Die sich deutlich verscharfenden Flachenkonkurrenzen von dynamisch
wachsenden Stadtregionen, die insbesondere auch in der Haupt-
stadtregion Berlin offenkundig werden (Stichwort fehlende Wohnbau-
flachen, fehlende Flachen fur Gewerbe), ist ebenso im Rahmen des zu
skizzierenden Konzeptes zu bericksichtigen wie die unabdingbare
und konsequente Attraktivierung und Aufwertung der Zentren als le-
bendige Kristallisationspunkte unterschiedlichster Nutzungen. Der Ein-
zelhandel, insbesondere in den Haupt- und Stadtteilzentren, wird da-
bei in Teilen auch durch andere Nutzungen ersetzt. Dies hat auch eine
Ursache in der coronapandemiebedingten Beschleunigung von Ver-
lagerungen auf den Onlinehandel (,,Netz statt Ttiten*).

1.3 Untersuchungsablauf

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes des Bezirks
Neukodlln 2023 basiert auf folgenden Fakten und Grundlage, die im We-
sentlichen den Rahmen aus 2016 fortentwickeln:
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— Nachfrageanalyse anhand der Einwohnerdaten des Bezirks2s unter
Heranziehung von lokalen Kaufkraftindizes2¢ sowie GMA-eigener sorti-
mentsspezifischer Pro-Kopf-Ausgabewerte.

— Angebotsanalyse auf Grundlage einer vollstandigen Vor-Ort-Auf-
nahme der Einzelhandelsbetriebe inkl. Leerstande im Bezirksgebiet
Neukdlin.27

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

— Umsatzschatzung: Die Leistungsfahigkeit der Einzelhandelsbetriebe
bzw. der einzelnen Lagen wurde mit einzelbetrieblichen Umsatzbe-
rechnungen ermittelt.28

— Gemeinsam mit den Ubergeordneten Planwerken (vgl. Kapitel I. 2)
wurden anstehende konkrete Projekte der Stadtentwicklung bertick-
sichtigt.

Auf Grundlage der umfassenden Datenbasis war eine nachvollziehbare
Messung der Attraktivitat des Handelsplatzes und der stadtebaulichen Si-
tuation ebenso maglich wie eine auf den faktischen Verhaltnissen basie-
rende Uberpriifung und Weiterentwicklung des Standortkonzeptes des
Bezirks Neukoélin aus dem Jahr 2016.

Die Nachfrage- und Angebotssituation wurde nach Vorgabe der SenSBW
auf Basis des Handbuchs Einzelhandelserhebungen Berlin, 2013, wie in Ta-
belle 1 aufbereitet:

Tabelle 1:  Branchen- und Sortimentssystematik Berlin-Neukolin

Hauptbranche | Sortiment

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungsmittel, Getranke und Tabak- Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
waren

Drogerie / Parfumerie, Apotheken, me-
dizinische u. orthopéad. Artikel

Drogeriewaren, Kosmetik/Parfumerie, /
Parfumerie, freiverkaufliche pharmazeu-
tische Artikel (Apotheken), Medizinische
und orthopé&dische Artikel (einschlieBlich
Horgerate)

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Bi-
cher, Zeitungen/Zeitschriften

Blicher, Zeitungen/Zeitschriften, Papier/
Burobedarf/Schreibwaren

ubrige zentrenrelevante Sortimente

Zoo-/ Heimtierbedarf

Zoo-/ Heimtierbedarf

Blumen/ Topfpflanzen (indoor)

Blumen/ Topfpflanzen (indoor)

Bekleidung

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Schuhe/ Lederwaren

25 Einwohner zum Stichtag 30. Juni 2021 nach LOR-Planungsraumen

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

27 Berlin-weite Erhebung der SenSBW - Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin; 2021.

28 Unter Hinzuziehung von GMA-Echtdaten, durchschnittlicher branchen- sowie betreibertypischer Flachenpro-
duktivitaten wurden Daten des Européaischen Handelsinstituts KéIn (EHI; Handelsdaten aktuell), der Hahn
Gruppe (Retail Real Estate Report Germany), des Instituts fur Handelsforschung GmbH und weiterer Bran-
chenreports verwandt (Durchschnittsprinzip) und nach Standorten qualifiziert.
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Hauptbranche

Sortiment

Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Kera-
mik

Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Kera-
mik

Spielwaren, Musikinstrumente/ Musika-
lien

Spielwaren, Musikinstrumente/ Musika-
lien

Sportartikel, Fahrrader, Camping

Sport- und Campingartikel (ohne Cam-
pingmdbel, Sport- und Freizeitboote),
Fahrrader und Zubehor, Handelswaffen,
Munition, Jagd- und Angelgerate

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche,
Kurzwaren, Stoffe, Gardinen

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche,
Kurzwaren, Stoffe, Gardinen

Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerb-
liche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Elektrische Haushalts-Grof3- und Kleinge-
rate, Leuchten

Neue Medien, Unterhaltungselektronik

Telekommunikationsendgerate, PC und
Zubehor, Software; Unterhaltungselekt-
ronik, Ton- und Bildtrager

Foto, Optik Foto- und optische Erzeugnisse, Augen-
optik
Uhren/ Schmuck Augenoptik, Foto- und optische Erzeug-

nisse (ohne Augenoptik)

nicht zentrenrelevante Sortimente

Gartenbedarf Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S. Baumarktsortiment i.e.S.
Teppiche Teppiche

Mobel Mobel

Sonstige nicht zentrenrelevante Sorti-
mente

Quelle:

Sonstige nicht zentrenrelevante Sorti-
mente

SenSBW auf Basis AV Zentren und Einzelhandel 2019 bzw. Handbuch Einzel-
handelserhebungen Berlin, 2013

Erganzend erfolgte im Rahmen der Bestandserfassung durch die SenSBW
eine Zuordnung der Betriebe nach in AV Zentren und Einzelhandel bzw.
StEP Zentren 2030 vordefinierten Lagekategorien2e:

— Stadtische Zentren: nach ihrer Versorgungsbedeutung wird unterschie-
den in Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentren. Sie sind zugleich zentrale
Versorgungsbereiche i. S. von 8 1 Abs. 6 Nr. 4, § 9 Abs. 2a, § 34 Abs. 3
BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO. Erganzend sind auch die bisherigen
Nahversorgungszentren, ebenfalls als zentrale Versorgungsbereiche
eingeordnet, zugewiesen. Diese sind in einem engen raumlichen Zu-
sammenhang mit Wohngebieten und i. d. R. fuBlaufig erreichbar.

— Stadtebaulich integrierte Lage: eine Legaldefinition liegt hierzu nicht
vor. Auch die vorliegenden AV Zentren und Einzelhandel bzw. der StEP
Zentren 2030 gibt hierzu nur kursorisch definitorische Ansatze; i. d. R.
werden hierunter Lagen in baulich verdichtetem Siedlungszusammen-
hang mit wesentlichen Wohnanteilen und einem den Gegebenheiten
angepassten offentlichen Personennahverkehr gefasst. Anhaltspunkte
fur eine stadtebaulich integrierte Lage i. S. dieser Fortschreibung kann
eine zusammenhangende Wohnbebauung mit mehr als zwei Him-
melsrichtungen dienen, wobei der Wohnbezug gewichtig sein muss

29 AbschlieRend sei auf die erganzenden Begriffsbestimmungen in den Ausfihrungsvorschriften Zentren und
Einzelhandel, Anhang lll, S. 278 — 280, verwiesen. Diese nehmen im Wesentlichen den Glossar des StEP Zen-

tren 2030 auf.
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und nicht nur vereinzelte Wohngebaude umfassen darf. Weitere An-
haltspunkte sind die direkte fuRlaufige Anbindung in die Wohnquar-
tiere und eine OV-Anbindung im unmittelbaren Umfeld. Es liegen
keine Trennwirkungen zu den umliegenden Wohngebieten durch Stra-
Ren- / Eisenbahntrassen oder andere naturraumliche oder gebauten
Barrieren vor.

— Stadtebaulich nicht-integrierte Lage: auch hierzu liegt keine Legaldefi-
nition vor. Auch die bestehenden Plangrundlagen (AV Zentren und
Einzelhandel zzgl. StEP Zentren 2030) geben hier keine klare definitori-
sche Vorgabe. Hier wird auf die Einordnung ,,aul3erhalb der Zentren
und ohne relevanten Wohngebietsbezug* verwiesen. Im Rahmen der
Einordnung ist somit von Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohn-
gebietsbezug auszugehen. Zum Teil bestehen Barrierewirkungen durch
Verkehrstrager / naturraumliche Barrieren und / oder fehlende fullau-
fige Anbindung an Wohnquartiere. Letztlich sind es die klassischen Ge-
werbegebietslagen. Diese erfahren nochmails eine Unterteilung in sog.
Fachmarktagglomerationen, Ubergeordnete Fachmarktstandorte und
die auf Bezirksebene festzulegenden bezirklichen Fachmarktstandorte
sowie die Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung als klassi-
sche stadtebaulich nicht-integrierte Lagen.

Die empirischen Grundlagen und die daraus zu ziehenden Erkenntnisse
wurden in einem umfassenden Beteiligungsmodul abgesichert und damit
die Vorstellungen und Anregungen der AV Zentren und Einzelhandel zur
Erarbeitung bezirklicher Zentren- und Einzelhandelskonzepte gemal Kapi-
tel 5.7 (Verfahren) aufgegriffen und umgesetzt. Im Rahmen von vier Ar-
beitsterminen wurden die in Tabelle 2 zustandigen Stellen und Trager 6f-
fentlicher Belange eingebunden und beteiligt. Zusatzlich fanden neben
laufenden bilateralen Abstimmungsgesprachen mit dem Bezirksamt Neu-
kollin funf Fachgesprache statt:

— 2 Termine mit dem Prozesssteuerer und Sanierungsbeauftragten sowie
dem Citymanagement der [Aktion! Karl-Marx-Stralle]

— 1 Termin mit SenSBW, Referat 1 A und Fachbereich Stadtplanung
Friedrichshain-Kreuzberg (bezirksibergreifendes Zentrum Karl-Marx-
StralRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm)

— 1 Termin mit Unibail Rodamco-Westfield (Gropius Passagen, Neukolin
Arcaden)

— 1 Termin mit dem Fachbereich Stadtplanung Neukdlin (Vertiefung
Nahversorgung).

Tabelle 2:  Beteiligungsmodul: vier Arbeitstermine

Stelle Vertreter

Fachbereich Stadtplanung Neukdlin, Herr Andreas Gores
Bauleitplanung

Fachbereich Stadtplanung Neukdlin, Herr Jens Rieser
Planungsrechtliche Vorhabenbeurteilun-

gen

Fachbereich Stadtplanung Neukdlin, Herr Rolf Groth, Herr Dirk Faulenbach,
Zentrenentwicklung Herr Oliver Tark
Handelsverband Berlin-Brandenburg, Frau Christine Minkley
Querschnittsaufgabe Landesplanung

IHK Berlin Herr Christoph Deitmar
Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie | Frau Luise Nesbeda
und Betriebe
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Stelle Vertreter
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Herr Jens Nyhues
Bauen und Wohnen

Wirtschaftsférderung Neukolin Frau Nina Kolb, Herr Clemens Miicke
GMA, Gesellschaft fur Markt- und Ab- Frau Monika Kollmar, Frau Gabriele Os-
satzforschung mbH tertag, Herr Florian Komossa

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2022
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ll. Einzelhandelsrelevante Rah-
mendaten des Bezirks Neu-
kolln

.1 Raumliche Einordnung

Der Bezirk Neukolin, mit gut 327.000 Einwohnern der funftgrolite Berliner
Bezirk, liegt im Siden der Bundeshauptstadt (vgl. Karte 1). Im Westen
grenzt der Bezirk Tempelhof-Schoneberg, im Norden der Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg und im Osten der Bezirk Treptow-Kodpenick an. Im Siden
befindet sich die Gemeinde Schonefeld, die neben dem Flughafen Berlin-
Brandenburg ,,Willy Brandt*“ auch Uber relevante Einzelhandelsstandorte
insbesondere im groRflachigen Einzelhandel mit groRen Fachmarktstan-
dorten (z. B. IKEA, MObel Hoffner) verfugt. Insbesondere die Schénefelder
Einzelhandelsstandorte strahlen in das Neukdliner Bezirksgebiet hinein. Die
angrenzenden Berliner Bezirke hingegen weisen schwerpunktmafig in der
Nahversorgung gewisse Uberschneidungen mit dem Bezirk Neukollin auf.
Eine deutliche Uberschneidung gibt es ferner mit dem bezirksiibergreifen-
den Hauptzentrum Karl-Marx-Stralle / Hermannplatz / Kottbusser Damm
(Friedrichshain-Kreuzberg). Gemeinsam mit dem Stadtteilzentrum Johan-
nisthaler Chaussee (Einkaufszentrum Gropius Passagen) stellen die beiden
Zentren die gesamtbezirkliche Versorgungsfunktion von Neukdlin sicher.

Die Autobahn A 113 mit einer direkten Anbindung zum sudlichen Berliner
Ring sichert die verkehrliche Erreichbarkeit des Bezirks. Uber die beiden S-
bzw. U-Bahn-Strange, ausgehend vom Kottbusser Tor Richtung Stiden ent-
lang der Karl-Marx-StraRe bzw. Hermannstralle mit ihrer Fortfuhrung bis Jo-
hannisthaler Chaussee bzw. Rudow, sind groRe Teile des Bezirks tiber den
schienengebundenen OPNV erschlossen. Die z. T. weniger dichten Bezirks-
bereiche Richtung Westen werden uber ein ortsubliches Bussystem an
den OPNV angebunden. Bereits seit 2018 setzt der Bezirk Neukdlin eine si-
chere Radverkehrsinfrastruktur sukzessive um. Mit MaBhahmen entlang
der Hermannstralie (beidseitige Radfahrstreifen bei gleichzeitiger Redu-
zierung der Fahrbahn) zwischen Glasower Stralie und Leinestralle wird der
Radweg zur Fahrbahnseite abgesichert. Ein durchgangig sicheres Rad-
wegenetz ist nicht vorhanden.

1.2 Siedlungsstruktur und Bevolkerungsentwick-
lung

Die Neukollner Siedlungsstruktur ist lagebedingt typischerweise deutlich

heterogen gepragt. Wahrend der Norden noch innerstadtisch hochver-
dichtet ist, nimmt die Bevodlkerungsdichte Richtung Stiden (studlich Ring-
bahn bzw. Hermannplatz) deutlich ab (vgl. Karte 2).

Die baulichen Strukturen sind in der Folge ebenfalls sehr gemischt: wah-
rend der Norden vom Altbaubestand der Griinderzeit gepragt ist (typi-
sche Berliner Mietskaserne mit z. T. begriinten Hinterhéfen), dominieren im
Suden das Einfamilienhausgebiet bzw. die ebenfalls in der Nachkriegszeit
entstandenen GroRwohnsiedlungen (z. B. Gropiusstadt, seit 2002 eigener
Ortsteil). Als eine der ersten Siedlungen im sozialen Wohnungsbau ent-
stand ausgehend der 20er Jahre des letzten Jahrhunderts die sog. Hufei-
sensiedlung.

31



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Karte 1: Lage des Bezirks Neukolin im Raum
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Karte 2: Bevolkerungsdichte im Bezirk Neukolin

Legende

[] keine Einwohner

[] bis5.000 EW / km?
[] 5.000 bis unter 10.000 EW / km?
f 2
[T]  10.000 bis unter 25.000 EW / km 33
I iber 25.000 EW /km?

Quelle: Kartengrundlage: Gfk Geomarketing; Datenbasis: © Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Einwohner auf Blockdaten;
Stand: 31.12.2020; GMA-Bearbeitung 2023
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Mittlerweile verflugt der Bezirk tber ca. 327.073 Einwohner.3° Zum Betrach-
tungszeitraum 2014 ist eine verhaltene Bevolkerungsentwicklung in der
GroBenordnung von ca. + 0,4 % festzuhalten und liegt damit deutlich un-
ter der gesamtstadtischen Entwicklung (4,2 %) (vgl. Tabelle 3).

Der Prognoseraum Neukollin weist dabei mit ca. 50 % den héchsten Ein-
wohneranteil auf.

Tabelle 3:  Einwohnerentwicklung Berlin-Neukélin nach Prognoseraum
. . Veranderungen Einwoh-

Einwohner | Einwohner .

Prognoseraum 2014* 2021%* 2014/ 2021 neranteil
abs. in % 2021

Neukdlin 167.111 164.004 -3.107 -1,86 50,1
Britz-Buckow 70.068 72.016 1.948 2,78 22,0
Gropiusstadt 36.466 37.600 1.134 3,11 115
Buckow Nord / Rudow 52.071 53.453 1.382 2,65 16,3
Bezirk gesamt 325.716 327.073 1.357 0,42 100,0

* Daten zum 31.12.2014
** Daten zum 30.06.2021

Quelle: Angaben des Landes Berlin; eigene Berechnung 2021; Rundungsdifferenzen
maoglich

Dabei durchlief der Prognoseraum Neukdlln mit knapp - 2 % sogar eine
negative Bevolkerungsentwicklung, wohingegen die anderen Prognose-
raume Britz-Buckow (+ ca. 2,8 %), Gropiusstadt (ca. + 3,1 %) bzw. Buckow-
Nord / Rudow (ca. + 2,7 %) ein geringflgiges Bevolkerungswachstum ver-
zeichneten. Die einzelnen Strukturdaten (Minderjahrigenquote, Alten-
quote, Einwohnerdichte und Einwohner mit Migrationshintergrund) sind
den jeweiligen Standortprofilen fir die Prognoserdume zu entnehmen.

Aufgrund des erwarteten grofien Einwohnerzuwachses in der Gesamtre-
gion ist von einer deutlich htheren Wachstumsrate der Einwohner auszu-
gehen. Auf Grundlage der zur Verfligung gestellten Daten zu den Woh-
nungsbaupotenzialflachens3! ist bis 2029 ein gesamtbezirklicher Zuwachs in
der Gr6lRenordnung von knapp 24.900 Einwohnern zu erwarten, was ei-
nem Wachstum auf knapp 352.000 Einwohner bzw. 7,6 % entspricht. Die-
ser Wert deckt sich mit den im aktuellen bezirklichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept aus dem Jahr 2016 zugrunde gelegen Prognosewerten fur
2025.32 Hiervon entfallt der malRgebliche Anteil der Entwicklung auf die
bereits heute dichten Prognoseraume Neukdlin und Britz / Buckow (44 %
bzw. 43 %), wohingegen auf den Prognoseraum Gropiusstadt ca. 5 %
bzw. auf Buckow-Nord / Rudow 9 % entfallen (vgl. Karte 3)33.

30 Angaben des Landes Berlin zum 30. Juni 2021.

31 a. a. O. Bezirksamt Neukdlin, Abteilung Stadtentwicklung, Soziales und Burgerdienste, Stadtentwicklungsamt,
FB Stadtplanung; Auszug aus dem Wohnungsbauinformationssystem; Stand: 13.09.2021.

32 Auf Basis 2014 wurde in der mittleren Variante (Bevolkerungsprognose SenStadtUm) ein Einwohnerbestand
von ca. 333.210 fur 2020 bzw. fur 2025 in der GréBenordnung von ca. 336.790 zugrunde gelegt und liegt da-
mit deutlich tber dem bis heute tatséchlich erreichten Wert in der GréBenordnung von ca. 327.073 Einwoh-
nern.

3% Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der zur Verfigung gestellten Angaben des Bezirksamtes Neu-
kolin, fortlaufender Datenbestand zum 13.09.2021: Wohnbaupotenzialflachen.
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Karte 3: Wohnbauflachenpotenziale Bezirk Neukdllin
(Fortlaufender Datenbestand, 13.09.2021, kurz- und mittelfristige Projekte bis 2029)
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Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage Bezirksamt Neukélln; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW,
Berlin; GMA-  Bearbeitung 2022
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1.3 Wirtschaftliche Entwicklung und Bedeutung

Als Wirtschaftsstandort erflllt der Bezirk Neukdlln eine bedeutende Funk-
tion im gesamtstadtischen Geflige. Neukolin ist Standort und wirtschaftli-
ches Zentrum fir eine Bandbreite an Traditionsbranchen (Elektroindustrie,
Fahrzeugtechnik, Maschinenbau, Lebens- und Genussmittel) sowie der
chemisch-pharmazeutischen bzw. medizinischen Industrie; Weiterhin ist
der Bezirk auch in den Bereichen Logistik, Handel, Gastronomie und Tou-
rismus leistungsstark vertreten; hier sitzen auch das grofte deutsche Hotel
(Estrel), sowie mit den Gropius Passagen eines der grofiten Berliner Ein-
kaufszentren. Des Weiteren verfugt der Bezirk Uber eine ausgepragte
Nachtdkonomie.

Der Standort zeichnet sich durch eine attraktive Mischung aus traditionel-
len grélReren Unternehmen und innovativen kleineren und mittleren Unter-
nehmen inkl. der Kultur- und Kreativwirtschaft aus. Auch ist Neukdlin ein
bekannter Standort mit einer aktiven Griinderszene: ca. 1.500 Unterneh-
mensgrindungen jahrlich entfallen auf den Bezirk. Ein groRer Anteil ist in
den vier gro3flachigen Gewerbegebieten, Sudring, Gradestralle, Kanal-
straBe und Buckow-West untergebracht.

Mit Uber 35.000 Betrieben ist der Bezirk einer wichtigsten Industrie- und Ar-
beitsplatzbezirke Berlins mit einer hervorragenden Einbindung insbeson-
dere in das Verkehrsnetz (vom OPNV uber die bezirksquerende A 113 und
dem direkten Anschluss an den Flughafen BER). Mit einer Erwerbstatigen-
quote von aktuell ca. 68,2 %34 wird jedoch gleichzeitig auch eine berlin-
weit eher schwache Erwerbstatigenstruktur am Wohnort deutlich (vgl. Ber-
lin gesamt: 75 %) und nur noch vom Bezirk Reinickendorf (67,4 %) unterbo-
ten.3s

Die starke Wirtschaftsstruktur mit hoher gesamtstadtischer bzw. regionaler
Bedeutung erfordert entsprechend die Entwicklung und insbesondere Si-
cherung bestehender Gewerbegebiete. Hierzu weist der Stadtentwick-
lungsplan Wirtschaft 2030 fur den produktionsgepragten Bereich (EpB) die
drei wichtigsten Gewerbegebiete aus: Suidring, Kanalstrale und Teltowka-
nal (Neukolln und Tempelhof-Schéneberg).

1.4 Neukdlin als Einzelhandelsstandort: Einord-
nung und Entwicklung seit 2016

Als Grundlage zur Weiterentwicklung des bezirklichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes sind die zentralen Fakten auf der Angebots- und Nach-
frageseite darzulegen. Diese dienen insbesondere auch der Evaluierung
der bisherigen Steuerungselemente des Konzeptes, welches neben einer
Starkung und Weiterentwicklung der Zentren auch auf eine Weiterent-
wicklung einer wohnortnahen Grundversorgung abzielt.

34 Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2021.
35 Vgl. Mikrozensus: Erwerbstatigkeit 2019; Statistik Berlin-Brandenburg; Erwerbstéatigenquote: Anteil der Erwerb-
statigen an der Bevolkerung jeweils im Alter von 15 bis < 65 Jahren.
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[1.4.1 Das Angebot

11.4.1.1 Angebot nach Prognoseraum

Die folgende Tabelle 4 zeigt den Einzelhandelsbestand im Bezirk Neukolln
analog zum Konzept 2016. Erganzend sind die wesentlichen Veranderun-
gen seit 2016 dargelegt.

Tabelle 4:  Einzelhandelsangebot im Bezirk Neukolln 2021 im Uberblick
(Klammerwert: Verdnderung seit 2016 in % bzw. Anteile: abs.)

Prognose- 3 Britz / Gropius- Buckow

rauﬁq Neukolin Buckow stadFt) Nord gesamt

Einwohner 164.004 72.016 37.600 53.453 327.073
('1!9 ) (+ 2!8 ) (+3!1 ) (+ 217 ) (+ 014 )

Anteil im Be- 50,1 22,0 11,6 16,3 1000

zirk in % (51,3) (21,5) (11,1) (16,1) '

Anzahl der 1.115 184 159 124

Betriebe (-5,6) (-8,5) (+1,9) (- 13,3) 1.582(-6)

Anteil im Be- 70,5 11,6 10,1 7,8 1000

zirk in % (70,2) (12,0) 9,3) (8,5) '

Verkaufsfla- 164.145 83.050 55.855 28.705 331.755

chein m? (-13,8) +17) (+1,8) (+0,2) (-7)

Anteil im Be- 49,5 25,0 16,8 8,7 100.0

zirk in % (53,5) (23,0) (15,4) 8,1) ’

durch-

;‘Zn'tt'mhe 147 451 351 231 210

triebsgroRe (-8,7) (+11,2) (-0,2) (+ 15,7) (-0,9

in m2

Verkaufsfla-

chenausstat- 1.001 1.153 1.486 537 1.014

tung in m2/ (-9,1) (-3,9) (- 1,0) (- 10,5) (-7,8)

1.000 EW

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW,

bzw. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neukdlln 2016

Hieraus sind folgende Veranderungen festzuhalten:

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

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

— Bei einer unwesentlich gestiegenen Einwohnerzahl in der GrélRenord-
nung von ca. + 0,4 % bewirkte dies eine riicklaufige Verkaufsflachen-
ausstattung auf heute ca. 1.014 m2/ 1.000 EW (knapp - 8 % zu 2016).

Die Prognoseraume durchliefen unterschiedliche Entwicklungen:

— Nach wie vor ist der Prognoseraum Neukdlln, der mit ca. 50 % auch
den Einwohnerschwerpunkt des Gesamtberzirks reprasentiert, der wich-
tigste Einkaufsschwerpunkt: mit einem Betriebsanteil von ca. 70,5 %
bzw. einem Verkaufsflachenanteil von knapp 50 % ist hier der eindeu-
tige Angebotsschwerpunkt verortet. In der zeitlichen Entwicklung im
Betrachtungszeitraum ist hinsichtlich der Anzahl der Betriebe (- 6 %)
bzw. Verkaufsflachen (- 14 %) ein deutlicher Rickgang festzuhalten. In
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der Folge reduzierte sich auch die Verkaufsflachenausstattung um

- 9 % auf heute ca. 1.000 m2/ 1.000 EW. Mit einer vergleichsweise ge-
ringen durchschnittlichen Betriebsgrolie von aktuell 147 m2 / Betrieb
zeigt sich die hohe Kleinteiligkeit aufgrund der deutlichen Zentrenori-
entierung im Prognoseraum Neukdlin.

Der Prognoseraum Britz / Buckow entwickelte sich im Betrachtungszeit-
raum mit heute 184 Betrieben ebenfalls leicht negativ (2016: 201 Be-
triebe). Verkaufsflachenseitig ist allerdings eine Zunahme von ca. + 1,7
% auf heute 83.050 mz? festzuhalten. Mit einem Verkaufsflachenanteil
von ca. 25 % bildet das Angebot nahezu den Einwohneranteil (ca. 22
%) im Gesamtbezirk ab. Auffallig ist eine nach wie vor ausgepragte
durchschnittliche BetriebsgroRe mit ca. 451 m2 / Betrieb, die zu 2016
sogar noch um + 11 % zugenommen hat. Dies ist insbesondere auf
den Ubergeordneten Fachmarktstandort Haarlemer Strale mit Holz
Possling in Erganzung zum Standort GradestralRe mit dem groliten Bau-
marktanbieter des Bezirks (Hornbach) zuriickzufihren. Beide Lagen
stellen mit knapp 35.200 m2 VK einen Verkaufsflachenanteil im Progno-
seraum Britz / Buckow von ca. 42 % dar. Dementsprechend hoch ist
auch die Verkaufsflachenausstattung mit ca. 1.153 m2/ 1.000 EW, die
jedoch ebenfalls im Zeitvergleich um knapp - 4 % etwas ricklaufig
war. D. h., dass die Verkaufsflachenentwicklung der im Prognoseraum
Britz / Buckow erfolgte positive Einwohnerentwicklung (+ 2,8 %) leicht
hinterherlief.

Der Prognoseraum Gropiusstadt stellt im Vergleich zum Einwohneran-
teil (ca. 11,6 %) den im Verhaltnis zum Einwohneranteil ausgepragtes-
ten Einzelhandelsstandort im Gesamtbezirk dar. Insbesondere mit dem
grofiten Berliner Einkaufszentrum, den Gropius Passagen im Stadtteil-
zentrum Johannisthaler Chaussee, verfugt dieser Prognoseraum nicht
nur Uber eine deutlich Uberdurchschnittliche BetriebsgroRe (351 m2/
Betrieb), sondern insbesondere auch Uber die ausgepragteste Ver-
kaufsflachenausstattung mit knapp 1.500 m2 / 1.000 EW. Der Prognhose-
raum Gropiusstadt ist dabei mit mittlerweile 159 Betrieben (2016: 156
Betriebe) und ca. 55.855 m2 Verkaufsflache (2016: 54.860 m2 VK) der
einzige Prognoseraum, der fur beide Werte eine positive Entwicklung
nachskizzieren konnte. Allerdings lief auch hier die festgehaltene An-
gebotsentwicklung der erfolgten Einwohnerentwicklung (+ 3,1 %) im
Zeitvergleich etwas hinterher.

Deutlich schwach ist nach wie vor der Prognoseraum Buckow-Nord
ausgepragt, der fur einen Einwohneranteil in der Gréienordnung von
ca. 16 % nur einen Betriebs- bzw. Verkaufsflachenanteil von knapp 8
bzw. knapp 9 % reprasentiert. Dementsprechend gering ausgepragt
ist die Verkaufsflachenausstattung mit ca. 537 m2/ 1.000 EW. Wenn-
gleich hier ebenfalls ein Abschmelzen der Betriebe um 19 Standorte
stattgefunden hat, kann durch eine Verkaufsflachenerweiterung um +
ca. 2 % eine positive Entwicklung festgehalten werden.

11.4.1.2 Angebot nach Sortimenten

Die Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten im Bezirk
Neukdlin ist fir den Betrachtungszeitraum 2016 bis 2021 der folgenden Ta-
belle 5 zu entnehmen.
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Tabelle 5:  Entwicklung Einzelhandelsbestand 2016 bis 2021 im Bezirk Neu-
kolin; Entwicklung in %

Warenaruooen Betriebe Verkaufsflache
grupp 2016 | 2021 | in% | 2016 | 2021 | in%

Nahrungsmittel, Getranke 660 669 1| 104.430 | 111710 7

und Tabakwaren

Drogerie/ ParfUmerie,

Apotheken, medizinische 126 140 11 19.000 19.640 3

u. orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/

Schreibwaren, Bilicher, 60 49 -18 7.040 6.080 -14

Zeitungen/Zeitschriften

zentren- und nahversor- 846 858 1| 130.470 | 137.430 5

gungsrelevante Sortimente

Z00-/ Heimtierbedarf 12 11 -8 7.780 7.330 -6

Blumen/ Topfpfianzen 51 47 8| 3810| 2540| -33

(indoor)

Bekleidung 214 195 -9 49.740 43.070 -13

Schuhe/ Lederwaren 38 22 -42 9.750 5.920 -39

Haushaltswaren, Glas/ 51 54 6| 13880 | 9.385| -32

Porzellan/ Keramik

Spielwaren, .Mu.5|k|nstru- 17 16 6 5940 6.725 13

mente/ Musikalien

Sportartikel, Fahrrader, 35 44| 26| 4900| 6.715 37

Camping

Bettwaren, Haus-/ Bett-/

Tischwasche, Kurzwaren, 20 13 -35 6.470 4.670 -28

Stoffe, Gardinen

Einrichtungszubehdr, 25 42| 68| 5780| 4800| -17

Kunstgegenstande

Elektrische Haushaltsgerate, 42 18 57 8.060 6.255 22

Leuchten

Neue Medien,

Unterhaltungselektronik 120 122 2| 10290 9.315 9

Foto, Optik 39 32 -18 2.320 1.860 -20

Uhren/ Schmuck 45 45 0 2.090 2.900 39

tibrige zentrenrelevante 709 Gl -7 | 130.810 | 111.485 | -15

Sortimente

Gartenbedarf 6 4 -33 26.540 17.430 -34

Baumarktsortiment i.e.S. 40 25 -38 40.900 48.340 18

Teppiche 5 2 -60 2.080 635 -69

Mobel 57 22 -61 21.620 15.260 -29

Sonstige n!cht zentrenrele- 18 10 a4 3190 1175 63

vante Sortimente

nicht zentrenrelevante 126 63| -50| 94330 | 82840 | -12

Sortimente

Einzelhandel insgesamt 1.681 1.582 -6 | 355.610 | 331.755 -7

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

Fur die einzelnen Sortiments- bzw. Warengruppen stellt sich die Entwick-
lung wie folgt dar:
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— For die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ist eine po-
sitive Entwicklung sowohl der Betriebsanzahl (+ 1 %) als auch der Ver-
kaufsflache (+ 5 %) festzuhalten. Damit entfallen mittlerweile rd. 41 %
der Gesamtverkaufsflache auf diese Sortimente. Eine Uberdurch-
schnittliche Entwicklung hat dabei das Sortiment Nahrungsmittel, Ge-
tranke und Tabakwaren mit + 7 % genommen, wohingegen das eben-
falls zentren- und nahversorgungsrelevante Sortiment Papier / Blurobe-
darf / Schreibwaren, Biicher, Zeitungen / Zeitschriften eine Abschmel-
zung von ca. - 14 % auf nunmehr knapp 6.100 m2 Verkaufsflache hin-
nehmen musste.

— Dais fur die Zentrenentwicklung besonders wichtige Angebot der Ubri-
gen zentrenrelevanten Sortimente (vgl. Tabelle 5) durchlief mit - 15 %
eine deutlich negative Verkaufsflachenentwicklung. Synchron schmol-
zen 48 Betriebe ab. In der Folge reprasentiert das Ubrige zentrenrele-
vante Sortiment einen auf knapp 34 % reduzierten Verkaufsflachenan-
teil (2016: 37 %). Eine z. T. deutlich Uberdurchschnittliche Reduzierung
entfallt dabei auf die Sortimente Blumen / Topfpflanzen, Schuhe / Le-
derwaren, Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Bettwaren,
Haus- / Bett- / Tischwasche, elektrische Haushaltsgerate, Einrichtungs-
zubehor sowie Foto / Optik. Hier werden Rickgange von bis zu knapp
40 % erreicht (Schuhe / Lederwaren). Ausgepragt waren die Reduzie-
rungen auch in den Sortimenten Bekleidung, Neue Medien und Unter-
haltungselektronik. Verkaufsflachenzuwachse lassen sich allein fur die
Sortimente Spielwaren, Musikinstrumente / Musikalien, Sportartikel,
Fahrrader, Camping sowie Uhren / Schmuck festhalten.

— Auch bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist eine nennens-
werte Abschmelzung im Betrachtungszeitraum 2016 bis 2021 festzuhal-
ten. Der Betriebsbestand ging um die Halfte, der Verkaufsflachenbe-
stand um - 12 % zuriick. MaRgebilich ist diese Entwicklung auf das Sorti-
ment Mobel, aber auch Teppiche und Gartenbedarf zurtickzufiihren.
Im letztgenannten Sortiment ist insbesondere die weitgehende Auflo-
sung der Gartencenter im Bereich des Fachmarktstandortes Mohriner
Allee (ehemals Gartencenter Deutscher) zurlickzufihren. Ebenfalls
dirften die Gewachshauser aus der Verkaufsflache herausgenom-
men worden sein.

Nach wie vor ist die gesamte Sortimentspalette im Bezirk prasent.
11.4.1.3 Das Angebot nach raumlicher Differenzierung

Die folgende Tabelle 6 zeigt die Verkaufsflachenverteilung nach Lage im
Bezirk Neukolln 2021 auf.
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Tabelle 6:  Verkaufsflache in m2 nach Lage im Bezirk Neukdlin 2021

Warengruppen

Haupt-
zent-
rum

Stadt-
teil-
zent-
rum

Orts-
teil-
zent-
rum

Nahver-
sor-
gungs-
zentren

stadte-
bau-
lich in-
te-
grierte
Lagen

stadte-
bau-
lich
nicht
inte-
grierte
Lagen

gesamt

Nahrungsmittel,
Getranke und
Tabakwaren

24.275

6.870

12.605

21.595

35.075

11.290

111.710

Drogerie/ Parfu-
merie, Apothe-
ken, medizini-
sche u. ortho-
pad. Artikel

5.895

2.825

3.535

4.035

2.595

755

19.640

Papier/ Burobe-
darf/Schreibwa-
ren, Blcher, Zei-
tungen/Zeit-
schriften

2.735

1.040

840

485

925

55

6.080

zentren- und
nahversorgungs-
relevante Sorti-
mente

32.905

10.735

16.980

26.115

38.595

12.100

137.430

Zoo-/ Heimtier-
bedarf

260

90

180

645

1.215

4.940

7.330

Blumen/ Topf-
pflanzen (in-
door)

350

35

430

665

605

455

2.540

Bekleidung

14.600

19.395

3.210

2.850

2.445

570

43.070

Schuhe/ Leder-
waren

2.325

2.790

180

510

95

20

5.920

Haushaltswaren,
Glas/ Porzellan/
Keramik

2.735

1.735

1.095

1.445

1.060

1.315

9.385

Spielwaren, Mu-
sikinstrumente/
Musikalien

1.895

2.045

195

240

240

2.110

6.725

Sportartikel,
Fahrrader, Cam-

ping

405

2.600

1.665

395

1.515

135

6.715

Bettwaren,
Haus-/ Bett-/
Tischwasche,
Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen

915

1.380

255

535

805

780

4.670

Einrichtungszu-
behdr, Kunstge-
genstande

1.275

490

230

1.445

830

530

4.800

Elektrische Haus-
haltsgerate,
Leuchten

2.180

980

265

455

395

1.980

6.255

Neue Medien,
Unterhaltungs-
elektronik

4.715

2.215

490

1.010

625

260

9.315
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stadte- i)tgg_te—

raup. | Sncte | Ot | Jahver | bae | ch
Warengruppen zent- zent- zent- gungs- te- nicht gesamt

rum rum rum zentren grierte grtiz;t e

Lagen Lagen

Foto, Optik 615 720 210 245 70 0 1.860
Uhren/ Schmuck 615 690 210 350 1.035 0 2.900
ubrige zentren-
relevante Sorti- 32.885 | 35.165 8.615 10.790 | 10.935 | 13.095 111.485
mente
Gartenbedarf 790 120 0 60 760 15.700 17.430
anae“an:;fO”" 7.940 45 395 460 775 | 38.725 |  48.340
Teppiche 65 0 0 0 170 400 635
Mobel 550 510 470 1.795 1.925 10.010 15.260
Sonstige nicht
zentrenrelevante 70 30 35 25 515 500 1.175
Sortimente
nicht zentrenre-
levante Sorti- 9.415 705 900 2.340 4.145 | 65.335 82.840
mente
Einzelhandelins- | 70 505 | 46,605 | 26.495 | 39.245 | 53675 | 90.530 | 331.755

gesamt

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten 2021

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von insgesamt 57 % ist nach wie vor
eine hohe Zentrenorientierung des Einzelhandels im Bezirk festzuhalten.
Der Anteil ist im Zeitvergleich stabil (vgl. Abbildung 9):

Abbildung 9:Entwicklung der Verkaufsflachenanteile in % nach Lage im Bezirk
Neukdlin 2016 - 2021

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

Sowohl die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente als auch

die Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente sind nach wie vor mit sogar

leicht steigender Tendenz in den dafur vorgesehenen zentralen Versor-
gungsbereichen des Bezirks verortet.
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Allein die nicht zentrenrelevanten Sortimente weisen mit ca. 79 % eine
deutliche Orientierung auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf.

Die Daten in der zeitlichen Betrachtung (vgl. Tabelle 7) unterstreichen die
hohe Steuerungswirkung des bisherigen Konzeptes, wonach die zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente und die Ubrigen zentrenrele-
vanten Sortimente auf die zentralen Lagen (= zentrale Versorgungsberei-
che) zu orientieren sind. Dagegen sind die nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente auf die Lagen auch auerhalb der Zentren, insbesondere in den
dafir vorgesehenen nicht-integrierten Lagen, vorzusehen.

Tabelle 7:  Verkaufsflachenentwicklung in m2 2016 — 2021 nach Lage im Be-
zirk NeukdlIn

N stadte-
stadte- h
Haupt- Stadt- | ygreil- | Nah- | paulich | Pavlich
Warengruppen zent- teil- zent- versor- inte- nicht esamt
arpp rum zent- rum gungs- rierte inte- |9
rum zentren ? grierte
agen | ¢
agen
Nahrungsmittel,
Getranke und Ta- | +5.755 | +1.010 -615 -1.795 -145 | +3.070 +7.280
bakwaren
Drogerie/ Parfu-
merie, Apothe-
ken, medizini- +325 +665 325 -135 -555 +5 +640
sche u. ortho-
pad. Artikel
Papier/ Burobe-
darf/Schreibwa-
ren, Bucher, Zei- +1.195 -630 +100 -655 -765 -215 -960
tungen/Zeitschrif-
ten
zentren- und
nanversorgunds- | 775 | +1.045 | -190 | -2.585 | -1.465| 2860 | +6.950
relevante Sorti-
mente
zoo-/ Heimtierbe- | 149 80 40|  -135| 565 | +490 |  -450
darf
Blumen/ Topf- -120 75| 220 55| 385 | -415| -1.270
pflanzen (indoor)
Bekleidung -6.520 +575 -70 -250 -605 +200 -6.670
Schuhe/ Leder- 1725 | -1010| -110 +80 | -455| 600 | -3.830
waren
Haushaltswaren,
Glas/ Porzellan/ -2.165 -115 -835 -925 +100 -555 -4.495
Keramik
Spielwaren, Mu-
sikinstrumente/ +445 +175 -45 -220 -1.520 | +1.940 +785
Musikalien
Sportartikel, Fahr- 435 | +1.990 | +195| -115| +365| -185| +1815
rader, Camping
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stadte- | Stadte-
Haupt- S{Zﬁ_t_ Ortsteil- vlc\al?sg-r— baulich bﬁilg'h(;h
Warengruppen zent- sent- zent- gungs- inte- inte- gesamt
rum rum grierte .
rum zentren Lagen grierte
Lagen
Bettwaren, Haus-
/ Bett/ Tischwa- 805 | +140 | -185| -335| +435| -1070 | -1.800
sche, Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen
Einrichtungszube-
hor, Kunstgegen- -125 -50 -40 +535 -670 -630 -980
stande
Elektrische Haus-
haltsgerate, -420 -780 +75 -195 -825 +340 -1.805
Leuchten
Neue Medien,
Unterhaltungs- +785 -1.115 +/-0 +20 -585 -90 -975
elektronik
Foto, Optik -515 +310 -70 -105 -80 -10 -460
Uhren/ Schmuck -185 +250 +20 -170 +895 -10 810
ubrige zentrenre-
levante Sorti- -11.945 +215 | -1.295| -1.870 | -3.895 -595 | -19.325
mente
Gartenbedarf -1.060 +80 +/-0 +/-0 | -12.420 | +4.290 -9.110
Baumarktsorti +1.040 45 +85 | -100 | -1.275| +7.815 | +7.440
menti.e.S.
Teppiche -365 -10 +/-0 -540 -330 -200 -1.445
Mobel -1.200 -580 -540 -495 -765 -2.780 -6.360
Sonstige nicht
zentrenrelevante -80 +/-0 -535 +15 -1.525 +110 -2.015
Sortimente
nichtzentrenrele- | ;665 | 555 | -990 | -1.210 | -16.315 | +9.235 | -11.490
vante Sortimente
Gesamtsumme -6.335 +705 -2.475 -5.665 | -21.675 | +11.500 | -23.865

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten 2021

11.4.1.4 GroRflachiger Einzelhandel

Der grof¥¢flachige Einzelhandel ab einer Verkaufsflache von 800 m2 bzw.
Bruttogeschossflache von ca. 1.200 mz ist bauplanungsrechtlich eine ei-
genstandige Nutzungsart und insbesondere unter Steuerungsgesichts-
punkten die malgebliche ,,steuerbare GroRe*.

Im Vergleich zu 2016 ist in Summe ein grol¥flachiger Betrieb hinzugetreten.
Aktuell befinden sich damit 88 Grofflachen im Bezirk, die einen Verkaufs-
flachenbestand von 202.265 m2 aufweisen. Im Vergleich zu 2016 sind da-
mit ca. 12.435 m2 VK abgeschmolzen.

Die Analyse der GroRRenstruktur (vgl. Abbildung 10) macht deutlich, dass
der Einzelhandelsbestand in Neukollin mit einem Anteil von 94 % der Be-
triebe ganz Uberwiegend von kleinflachigen Betrieben dominiert wird. Al-
lerdings entfallt auf groRflachige Betriebe ca. 61 % der Verkaufsflache.
Den verkaufsflachenbezogen grofiten Anteil nimmt dabei — wie zu erwar-
ten — der Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ein (98 %).
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Abbildung 10: Anteil grof3flachiger Betriebe bzw. Verkaufsflachen am Gesamt-
bestand in % im Bezirk Neukdlin 2021

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW

Tabelle 8 zeigt die Verteilung der Grol3flachenbetriebe nach Zentrenrele-
vanz der Sortimente und Lageorientierung im Bezirk Neukolin fur 2021 auf.

Tabelle 8:  Anzahl Grol¥flachenbetriebe nach Lage im Bezirk Neukdlln 2021
zentrale stadtebaulich | stadtebaulich o
Warengruppen Versorgungs- integrierte nicht inte- sgmt
bereiche Lagen grierte Lagen
zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sorti- 25 16 5 46
mente
ubrlge zentrenrelevante 20 0 4 24
Sortimente
nlcht zentrenrelevante 4 0 14 18
Sortimente
Einzelhandel gesamt 49 16 23 88
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW

Hieraus wird bereits die hohe Steuerungswirkung durch die mit den jeweili-
gen Konzepten intendierten Ziele zur Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche einerseits sowie zur Weiterentwicklung der wohnortnahen Ver-
sorgung (sog. stadtebaulich integrierte Lagen) andererseits deutlich: der
Grol3teil der Gro3flachenanbieter entfallt auf das zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortiment, das Ubrige zentrenrelevante Sortiment steht an
Position 2, wohingegen das nicht zentrenrelevante Sortiment mit 18 Betrie-
ben das Schlusslicht bildet. Die Lageverteilung weist dabei folgende steu-
erungsrelevante Merkmale auf:

— Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind mit Aus-
nahme von funf GroRflachenbetrieben3t in den Zentren bzw. an stad-
tebaulich integrierten Standorten verortet. Die vier grofiten Anbieter
mit jeweils deutlich tGber 3.000 m2 Verkaufsflache werden ausschliel3-
lich von der Fa. Kaufland reprasentiert, die sich mit Ausnahme des

3 Rewe, Buckower Damm; Lidl, Warmensteinacher Stra3e; Lidl, Lahnstralle; Aldi, Kanalstrale; Netto, Tempel-
hofer Weg.
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Standortes am Neukollner Tor allesamt in zentralen Versorgungsberei-
chen befinden (Johannisthaler Chaussee mit den Gropius Passagen,
Britz-Siid sowie Hauptzentrum).

— Die Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente sind mit Ausnahme von vier
Grof¥flachen3” ausschlielllich zentrenorientiert. Dies unterstreicht die
hohe Steuerungswirkung und Umsetzung des bisherigen Konzeptes.

— Letztlich sind die nicht zentrenrelevanten Sortimente mit 14 der insge-
samt 18 Groliflachen in stadtebaulich nicht-integrierten Lagen vorzu-
finden. Einzig die Anbieter Bauhaus, Istikbal Mobel und die beiden
Jysk-Markte sind in den Zentren (Hauptzentrum, Stadtteilzentrum Jo-
hannisthaler Chaussee sowie NVZ Neukdlin-Carrée) anzutreffen. Die
drei flachenmagig groRten Anbieter in diesem Segment (Hornbach,
Gradestralle; OBI, Naumburger StrafRe; Holz Possling, Haarlemer
Stralle) sind allesamt |leistungsfahige Anbieter und stellen gemeinsam
mit dem Anbieter Bauhaus im Hauptzentrum ein leistungsfahiges An-
gebot fur den Bezirk sicher. Im M6belsegment hingegen besteht das
Angebot aktuell im Groliflachenbereich nur noch aus dem Discoun-
tanbieter Poco, Buckower Damm, sowie dem Mdbelhausspezialisten
Istikbal.

Zusammenfassend unterstreichen die Ausfihrungen zum gro3flachigen
Einzelhandel bereits an dieser Stelle die hohe Steuerungswirkung des Kon-
zeptes, welches insbesondere auf die raumliche Steuerung des grof¥fla-
chigen Einzelhandels abhebt.

11.4.1.5 Grundversorgungssituation

Mit dem Thema Grundversorgung wird deutlich mehr als nur die reine Be-
darfsdeckung verbunden. Die Grundversorgung stellt die Basis fur Lebens-
qualitat am Wohn-, aber auch am Arbeitsstandort dar und Gbernimmt
wichtige soziale Bindungs- und raumliche Orientierungsfunktionen. Wah-
rend die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs auch als Grundver-
sorgung bezeichnet wird, stellt der Nahversorgungsbegriff ein um den
Faktor ,.Entfernung® und deren Uberwindung erweitertes Verstandnis der
Grundversorgung dar. Mit ,,Nah* wird dabei eine wohnortnahe, fu3lau-
fige Erreichbarkeit umschrieben, wobei ein enger Zusammenhang mit
den Leitbildern und Zielen der Stadtentwicklung besteht. Insbesondere
die in Folge der Corona-Pandemie beschleunigte Entwicklung von
,Home-Office-Losungen* stellt die hohe Bedeutung der Nahversorgung
heraus.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Neu-
kollin zeigt mit Blick auf die verbrauchernahe Grundversorgung in quanti-
tativer wie qualitativer Hinsicht eine insgesamt gute Angebotssituation.
Die attraktive und leistungsstarke Ausstattung ist v. a. auf das Vorhanden-
sein nahezu aller namhaften Anbieter des Lebensmittelhandels im Bezirk
zurickzufuhren. So werden die - jeweils mehrfach angesiedelten - ein-
schlagigen Supermarktbetreiber EDEKA und REWE durch ein umfassendes
Angebot der — ebenfalls mehrfach vorhandenen - Lebensmitteldiscoun-
ter Aldi, Lidl, Netto, Norma und Penny sowie durch die vier SB-Warenh&u-
ser bzw. groRen Supermérkte von Kaufland erganzt. Qualifiziert wird das
Angebot weiterhin durch ein engmaschiges Netz zahlreicher kleinteiliger

37 Smyths Toys Spielwaren, Karl-Marx-Strale; zwei Outlets des Tierfachmarktes Das Futterhaus am Buckower
Damm bzw. Lahnstralle; Bayda, Haushaltswarengeschéft an der Bergiusstralie.
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Anbieter (z. B. Biomarkte, Obst- und Gemiuseladen, Tankstellenshops) so-
wie durch das Lebensmittelhandwerk und Getrankemarkte.

Dartber hinaus bieten Neukoéliner Wochenmarkte wichtige Versorgungs-
funktionen fur die Bewohner mit regionalen Frischeprodukten. Mit Blick auf
das vorhandene Angebot kann in Neukolin grundsatzlich von einem aus-
gewogenen Angebotsmix im Lebensmittelsegment gesprochen werden.
Der GroRteil der Lebensmittelméarkte ist hinsichtlich ihres Marktauftritts auf
einem attraktiven, zeitgemalien Niveau. So prasentieren sich insbeson-
dere die groReren Supermarkte als ansprechende Vollsortimenter. Ledig-
lich vereinzelt weisen die Supermarkte und Lebensmitteldiscounter einen
Modernisierungsstau hinsichtlich Ladenlayout oder Verkaufsflachengrolie
auf.

Der Betriebstypenmix ist im zeitlichen Vergleich 2016 und 2021 der folgen-
den Abbildung 11 zu entnehmen. Hieraus wird die hohe Versorgungsfunk-
tion der Supermérkte und Discounter mit einem Verkaufsflachenanteil von
knapp 70 % deutlich (2016: 66 %).

Abbildung 11: Betriebstypen in % im Bezirk Neukdlln 2016 und 2021

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

Im Hinblick auf die raumliche Abdeckung und das vielfaltige Ange-
botsspektrum ist jedoch der Blick auf die i. d. R. kleinteiligen Anbieter des
Lebensmittelhandwerks und weiteren Spezialisten (Spati, kleinteilige Bio-
anbieter, Tankstellen, Getrankemarkte inkl. Spezialisten wie Weinhandlun-
gen usw.) zu richten: 87 % der Betriebe sind diesen beiden Kategorien zu-
zuordnen. Zusatzlich tragen acht Wochenmarkte und 4 Spezialmarkte zur
Angebotsvielfalt im Bezirk bei.

Mit der Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. von ca. 342 m2 VK / 1.000 EW ist eine quantitativ gute Versor-
gungssituation fir den Bezirk Neukolin festzuhalten (vgl. Abbildung 12).
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Abbildung 12: Verkaufsflachenausstattung Nahrungs- und Genussmittel in m2
VK / 1.000 EW im Bezirk Neukdlln im Vergleich

Quelle: GMA-Daten fiur die jew. Jahre im Rahmen der jew. Zentren- und Einzelhan-
delskonzepte; Ausnahme: Berlin und Berlin-Neuk®élin: SenSBW; GMA-Berech-
nungen 2021

Dies zeigt sich sowohl in der zeitlichen Entwicklung (2016: ca. 320 m2 VK /
1.000 EW) als auch im Vergleich zu anderen grofistadtischen Strukturen.
So befindet sich der Bezirk Neukolin in etwa auf dem Niveau der Bundes-
hauptstadt (2021: ca. 341 m2 VK / 1.000 EW) und leicht unter den Werten
anderer Grolistadte. Die beiden Prognoseraume Britz / Buckow bzw. Neu-
k6lin sind mit ca. 362 m? VK / 1.000 EW bzw. 354 m2 VK / 1.000 EW wie be-
reits im Jahr 2016 bereits leicht Gberdurchschnittlich ausgestattet, wohin-
gegen der Prognoseraum Buckow-Nord / Rudow traditionell vergleichs-
weise unterdurchschnittlich ausgestattet ist (aktuell 266 m2 VK / 1.000 EW).
Allein der Prognoseraum Gropiusstadt, der im Jahr 2016 noch eine durch-
schnittliche Ausstattung aufwies, ist mit mittlerweile 356 m2 VK / 1.000 EW
ebenfalls Uberdurchschnittlich ausgepragt.

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von
Entwicklungspotenzialen fur den Bezirk Neukdélin wurden analog zum Nah-
versorgungskonzept 2016 um die strukturpragenden Lebensmittelmarkte
(Verkaufsfldche = 400 m?) zundchst Einzugsbereiche mit 600 m und 800 m-
Laufdistanzens38 gezogen, die den Bereich der fuBlaufigen Erreichbarkeit
markieren. Hierbei werden die tatsachlichen topographischen, siedlungs-
strukturellen und stadtebaulichen Gegebenheiten (z. B. Verlauf von Flis-
sen, Autobahnen oder Bahntrassen als Zasur) bericksichtigt. Die Entfer-
nung von 600 - 800 m wird fur Neukdlln unter Beriicksichtigung des demo-
graphischen Wandels i. S. einer fuBlaufigen Nahversorgung als sinnvoll er-
achtet und entspricht einer fulllaufigen Zeitdistanz von ca. 10 Minuten
Gehzeit.3® Diese Entfernung konnte empirisch auf Basis der aktuellen Be-
triebsverteilung im Stadtgebiet bestatigt werden.

38 GemanR der Arbeitsgruppe ,,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* ist auch
bei grol¥flachigen Lebensmittelmarkten nicht von Auswirkungen auszugehen ist, wenn deren (voraussichtli-
cher) Gesamtumsatz — neben Standort und Sortiment — 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im
Nahbereich nicht Ubersteigt. Als Nahbereich ist in Abhangigkeit von den siedlungsstrukturellen und zentralort-
lichen Gegebenheiten ein Radius von ca. 700 — 1.000 m anzusetzen. Daneben werden in der Handelswissen-
schaft und Raumforschung entweder Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen in der Regel bei rd.
10 - 12 Gehminuten bzw. zwischen 500 und 1.000 m.

39 Die 10 min-fuBRlaufigen Entfernungen werden mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vorhande-
nen StraBenzuge berechnet. Dabei werden stddtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Autobah-
nen oder Bahntrassen als Zasur), berticksichtigt werden jedoch keine Abkirzungen oder ,,Schleichwege*
(bspw. Uber Parkflachen oder Grinanlagen).
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Karte 4:
Wohnbaupotenziale
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Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage Bezirksamt

Neukolln; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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FuBlaufige Erreichbarkeit und Abdeckung im Bezirk Neukdlin inkl.

Lebensmittelanbieter

keine Einwohner
iber 400 m? VK O

[] bis 5.000 EW / km?
Lebensmittelanbieter

unter 400 m? VK [] 5.000 bis unter 10.000 EW / km?

600m fuRliufiges Einzugsgebiet [Z] 20.000 bis unter 25.000 EW / km?
. )
800m fuBlaufiges Einzugsgebiet . iber 25.000 EW /km 49
Anzahl fuBlaufig nicht optimal
versorgter Einwohner (> 20 EW)
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Aus der Analyse des Nahversorgungsnetzes wird deutlich, dass ausge-
hend von dem aktuellen Angebotsbesatz knapp 87 % der Wohnbevélke-
rung in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 600 m einen Lebensmittelbe-
trieb mit mindestens 400 m2 Verkaufsflache erreichen und somit qualifiziert
versorgt sind. Im 800 m-Umgriff sind dies sogar knapp 89 %. Hinzu kommen
samtliche kleineren Versorger (z. B. Lebensmittelhandwerk, Spatis, Spezia-
listen, Tankstellenshops), die einen noch dichteren Versorgungsgrad ge-
wahrleisten. Somit ist die fulllaufige Nahversorgung in den siedlungsstruk-
turell zusammenhangenden Neukdliner Planungsraumen weitgehend fla-
chendeckend und sehr gut ausgepragt (vgl. Karte 4).

GroBere zusammenhangende Licken in der fullaufig erreichbaren Nah-
versorgung sind derzeit v. a. im eher aufgelockerten sudlichen Prognose-
raum Britz / Buckow und Rudow zu finden. Diese Teilraume verfigen
heute allenfalls Gber ein kleinteiliges und / oder eingeschranktes Lebens-
mittelangebot, das i. d. R. jedoch keinen vollumfanglichen Versorgungs-
einkauf in fuBlaufiger Entfernung ermoéglicht (vgl. Karte 4).

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden demographischen Entwicklung,
insbesondere auch infolge der zu erwartenden Einwohnerentwicklung
durch die kurz- bis mittelfristigen Wohnbauprojekte, sollte i. S. einer nach-
haltigen Stadtentwicklung die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmit-
teln in Neukdllin auch weiterhin flachendeckend gesichert und — ohne ne-
gative Auswirkungen auf den Bestand - zielgerichtet weiterentwickelt
werden. Aus der Analyse wird ersichtlich, dass ein Groliteil der Neukdlliner
Bevolkerung schon heute Zugang zu einem qualifizierten Lebensmittel-
markt in fuBlaufiger Entfernung hat. Bestehende Versorgungsliicken sollen
kiinftig geschlossen werden. Vor dem Hintergrund betrieblicher und be-
triebstypenspezifischer Standortanforderungen wird dies nicht tberall in
gleichem Malie moglich sein. Daher ist eine differenzierte Betrachtung
notig, um perspektivisch ein Mindestangebot zur Verfugung stellen zu kon-
nen, wo heute noch keine Versorgungsstrukturen bestehen. Des Weiteren
ist die perspektivische Einwohnerentwicklung durch die kurz- bis mittelfristi-
gen Wohnbauprojekte zu berticksichtigen.

I1.4.2 Die Nachfrage
11.4.2.1 Kaufkraft 2021

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen
Berechnungen liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der
Wohnbevoélkerung in Deutschland derzeit bei 6.370 €40 / Jahr. Davon ent-
fallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.445 € und auf Nichtlebens-
mittel ca. 3.925 €. Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berech-
nung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffizient zu berticksichtigen. Flr
den Bezirk Neukdlin liegen die Kaufkraftkoeffizienten auf Ebene der funf-
stelligen Postleitzahlen vor. Diese differieren zwischen leicht Gber dem
Bundesdurchschnitt (= 100,0) liegenden Werten mit bis zu 102,8 (Prognose-
raum Buckow-Nord / Rudow, PLZ 12357) und einem deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt angesiedelten Wert mit 81,4 fur die PLZ-Raume 12049

40 Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Sortimente bei Apotheken.
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und 12051 in Teilen des Prognoseraums Neukodlln (Planungsraume Schiller-
promenade Nord und Sud, Wartheplatz, Silbersteinstralle, Kérnerpark,
Glasower Stralle). 41

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und der lokalen Kauf-
kraftkoeffizienten errechnet sich ein jahrliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftvolumen i. H. von 1.847,1 Mio. €.

Das Kaufkraftvolumen im Bezirk Neukdlin ist in Tabelle 9 dargestellt.
Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Bezirk Neukolln 2020 / 2021

einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Warengruppen in Mio. € | Anteil in % Esr(]-‘:tl\EVIz%lilzlljrllr?
Mio. €

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 709,0 38,4 30,7
Drogerie/ Parfumerie, Apotheken, medizinische u.
orthopad. Artikel 135.1 13 18,2
Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Bucher, Zeitun-
gen/Zeitschriften 1.9 3.9 16.7
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 916,0 49,6 65,6
Z00-/ Heimtierbedarf 18,6 1,0 5,9
Blumen/ Topfpflanzen (indoor) 25,8 1,4 5,2
Bekleidung 150,8 8,2 8,6
Schuhe/ Lederwaren 41,5 2,2 1,1
Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik 26,4 14 7,9
Spielwaren, Musikinstrumente/ Musikalien 42,3 2,3 7,3
Sportartikel, Fahrrader, Camping 67,9 3,7 38,5
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche, Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen 26,7 14 8.7
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 5,8 0,3 -5,5
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 66,4 3,6 20,6
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 110,8 6,0 5,9
Foto, Optik 29,0 1,6 -1,4
Uhren/ Schmuck 17,7 1,0 -2,7
zentrenrelevante Sortimente 629,5 34,1 94,9
Gartenbedarf 25,2 1,4 -1,3
Baumarktsortiment i.e.S. 123,5 6,7 -24.,4
Teppiche 5,8 0,3 1,9
Mobel 111,3 6,0 22,5
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente 35,7 1,9 26,4
nicht zentrenrelevante Sortimente 301,6 16,3 25,2
Gesamtsumme 1.847,1 100,0 185,7

Quelle: GMA-Berechnungen 2021 bzw. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neukdllin
2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Insgesamt ist das Kaufkraftvolumen im Bezirk Neukdlln im Vergleich zu
2014 um ca. 11 % von rd. 1.661,3 Mio. € auf rd. 1.847,1 Mio. € gestiegen.
Dieser Zuwachs ist neben der verhaltenen Einwohnerentwicklung (+ 0,4 %)
v. a. auf einen Anstieg der einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben
zurickzufuhren (nominell ca. + 16 %%2).

41 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von Michael Bauer Research (2020 auf PLZ-Ebene): Einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft 2020 in Deutschland. Werte Gber 100,0 deuten auf ein im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt hdheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes
Niveau hin.

42 |m Konzept 2016 wurden fur das Jahr 2014 einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben i. H. von ca. 5.473 €/
Jahr zur Berechnung der Kaufkraft angesetzt.
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Nach Einzelsortimenten unterschieden haben insbesondere die zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente einen deutlichen Kaufkraftzu-
wachs durchlaufen. Auch fur Einzelsortimente im zentrenrelevanten Sorti-
ment (insbesondere Sportartikel, Fahrrader, Camping43, Elektronik), aber
auch im nicht zentrenrelevanten Sortimentsspektrum (M6bel und sonstige
nicht zentrenrelevante Sortimente) ist eine positive Entwicklung festzustel-
len. Allein fur das Sortiment Baumarkt ist eine Kaufkraftabnahme festzuhal-
ten, die sich aus einer Anpassung des Pro-Kopf-Ausgabewertes flr dieses
Segment erklart44,

11.4.2.2 Leistungsfahigkeit und Zentralitat

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitat4s zeigt, dass im Vergleich
zum Ortlichen Kaufkraftvolumen in Neukdlln geringere Umsatze getatigt
werden. Die Einzelhandelszentralitdt von insgesamt 74 deutet per Saldo
auf Kaufkraftabfllsse hin. Dabei ist die Zentralitat im Betrachtungszeitraum
um 14 %-Punkte ricklaufig. Dies ist neben der nach wie vor steigenden
Bedeutung des Onlinehandels auf das gestiegene Kaufkraftvolumen im
Bezirk zuriickzufuhren (+ 11 %), dem die Angebotsentwicklung nicht nach-
kam. Weiterhin ist v. a. auf die entsprechenden Konkurrenzstandorte ins-
besondere in den betroffenen Sortimenten der benachbarten Berliner Be-
zirke Tempelhof-Schoneberg, Friedrichshain-Kreuzberg und Treptow-Képe-
nick sowie insbesondere auch der stdlich gelegene Wettbewerbsstand-
ort Schonefeld hinzuweisen.

Die aktuelle Verkaufsflachenproduktivitat iUber den gesamten Einzelhan-
del hinweg liegt bei ca. 4.140 € / m2 VK und damit leicht tiber dem Wert
von 201646,

Tabelle 10 gibt analog zum Konzept 2016 einen Uberblick tiber die we-
sentlichen einzelhandelsrelevanten Kennwerte.

Tabelle 10: Einzelhandelsrelevante Kennwerte des Bezirks Neukolln 2021 und
2016 (ca.-Werte)

2014 2021
Einwohner 325.716 327.073
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen in Mio. € 1.661 1.847
Einzelhandelsrelevantes Umsatzvolumen in Mio. € 1.456 1.373
Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe/ Gesamtverkaufsflache 1.681 1.582
Verkaufsflachenbestand in m? 355.620 331.755
Durchschnittliche Betriebsgroie in m2 212 210
Verkaufsflachenausstattung in m2 / 1.000 EW 1.100 1.014

Quelle: eigene Zusammenstellung auf Grundlage der vorangegangenen Auswertun-
gen bzw. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neukdlin, S. 53

43 Hier schwerpunktméafig das Themenfeld E-Bike-Entwicklung und Camping sowie Outdoorsport.

44 Ansatz 2014: 487 €; 2021: 426 €; i. T. sind diese den sonstigen nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet

(z. B. Autoteilezubehor).

45 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Neukdlin getatigten Einzelhandelsumsatz der in Neukélin vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte Giber 100 weisen dabei - per Saldo - auf einen Be-
deutungsuberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss. Diese Umsatze wurden
auf Basis von einzelbetrieblichen Branchendurchschnitten geschatzt und stellen keine Echtumsétze dar (vgl.

Kapitel I. 3).

46 |m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neukolin 2016 ausgewiesen mit 3.007 € / m2 VK, S. 53; unter Beriicksich-
tigung der angegebenen Werte in 2016 zum Umsatz und den Verkaufsflachen belief sich die damalige Ver-

kaufsflachenproduktivitat jedoch rechnerisch bereits auf iber 4.000 € / m2 VK (4.094 € / m2 VK).
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11.4.3 Kaufkraftprognose

Die folgenden Ausfuhrungen wurden noch vor dem Krieg gegen die Uk-
raine und dessen noch nicht vollstandig absehbaren Folgen in Form von
Energiekostensteigerungen und allgemeiner Inflation formuliert und bezie-
hen sich auf einen mittelfristigen Prognosehorizont, d. h. einen Zeitraum
von rd. zehn Jahren. Weiterreichende Prognosen waren aufgrund der da-
mit verbundenen Unsicherheiten (z. B. angesichts der skizzierten Marktent-
wicklungen im Einzelhandel, des kiinftigen Verbraucherverhaltens, kon-
junktureller und inflatorischer Einflisse sowie der Bevolkerungsentwicklung
im Bezirk) nicht serios.

Die mittelfristige Entwicklung des Kaufkraftvolumens ist einerseits abhan-
gig von konjunkturellen Einflissen und dem zuktnftigen Verbraucherver-
halten, andererseits von der Bevolkerungsentwicklung im Bezirk Neukdlin.

11.4.3.1 Rahmenbedingungen bis 2030 im Lichte von Onlinehandel und
COVID-19

Als rahmensetzende Bedingung zur Prognose der Nachfrage sind auch
die Entwicklungen in konkurrierenden Einkaufsorten zu bertcksichtigen,
welche die Versorgungsfunktion des Einzelhandels in Neukdlin beeinflus-
sen kdnnen. Dabei sind insbesondere die Entwicklungen in den angren-
zenden Bezirken, aber auch in der Gemeinde Schénefeld zu verfolgen.

Ein gewichtiger Veranderungsfaktor wird dem Online-Handel zugespro-
chen (vgl. auch Kapitel 1.1.2). Online-Shopping zeigt ungebrochen hohe
Zuwachsraten, nicht nur in den Sortimentsbereichen Elektro, sondern
auch bei Mode, Schuhen oder Spezialartikeln aller Warengruppen. Befor-
dert wird der Online-Handel durch eine mittlerweile hohe Internetaffinitat
aller Altersgruppen, eine bessere Versorgung mit schnellem Internet sowie
den wachsenden technischen Ausstattungsgrad (PCs, Laptops, Note-
books, Tablets) sowie eine (noch) belastbare Logistik. Hinzu kommen die
rasante Verbreitung von Smartphones und die damit verbundenen Zu-
gangsmoglichkeiten zu Mobile-Commerce-Angeboten. Diese Entwick-
lung zeigt sich regelmagig in GMA-Verbraucher- und Passantenbefragun-
gen. In folgender Abbildung 13 ist eine breit angelegte bundesweite Be-
fragung des Allensbacher Instituts angefihrt.

Hieraus ergibt sich, dass Uiber alle Alterskohorten hinweg der traditionelle
Handelskaufer, der (fast) nur im Ladengeschaft einkauft, nur noch gut die
Halfte aller Befragten ausmacht. Die Gruppe der sog. Smart Natives (16-
bis 25-Jahrige) ist diesem Eink&ufertyp nur noch mit 9 % zuzuordnen. Hier
Uberwiegt mit 65 % der sog. selektive Onlineshopper, der bestimmte Pro-
dukte sowohl als auch einkauft. In der strategischen Weiterentwicklung
gilt es, sich neben dem ,traditionellen Handelskaufer* auch in Neukolln
den sog. ,,Selektiven* zuzuwenden und zukunftsfahige Multi-Channel-Stra-
tegien zu entwickeln. Die Kernkompetenz des stationaren Handels — Bera-
tungsqualitat und Kundennahe — mussen dabei konsequent im Fokus ste-
hen. Fur die Stadtentwicklung hingegen bedeutet dies neben einem om-
niprasenten Ausbau des digitalen Netzes auch im dffentichen Raum eine
deutlich starkere Fokussierung auf die Weiterentwicklung als ,,Multifunkti-
ons- und Aufenthaltsraum®.

53



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Abbildung 13: Einkaufsverhalten beziglich Online-Shopping in %

Quelle: Allensbacher Archiv, IfD-Umfrage 10096, ACTA 2012; Smart Natives ECC 2014,
zitin u. a. ibi research Universitat Regensburg GmbH, 2019

Diese Werte durften insbesondere mit allen Folgen der aktuell anhalten-
den Corona-Pandemie insbesondere auch fur den urbanen Stadtbezirk
Neukolln noch deutlich starker ausgepragt sein.

Die GMA beobachtet fortlaufend die Entwicklungen im Online-Handel
und schatzt die Entwicklung bis zum Jahr 2025 ab. In Kapitel I. 1.2 wird der
Anteil des Online-Handels am Gesamtmarkt nach Warengruppen und
Szenarien dargestellt.

Die ebenfalls in Kapitel I. 1.2 und I. 1.3 dargelegten moglichen Langzeit-
konsequenzen aus der Corona-Pandemie auf stationare Versorgungsla-
gen lassen allesamt vermuten, dass diese weltweit noch anhaltende Krise
einen deutlichen Digitalisierungs- und Onlineschub zur Folge hat. Diese
sind stichpunktartig nochmals wie folgt anzuftihren:

— Die aktuelle Covid-Pandemie, die nunmehr ins dritte Jahr geht, hat bei
den Privathaushalten zu einer Neubewertung der Raumstrukturen ge-
fuhrt. Wo die Wahlmoglichkeit besteht und Mobilitat vorhanden ist,
werden auch Standorte aullerhalb der Ballungszentren in Scharnier-
lage gesucht.

— Begreift man Covid-19 als Booster fur Homeoffice, so wird der Nachfra-
geeffekt fur Standorte auch auBerhalb der Zentren, welche auch das
Pendeln mit ,,Offentlichen“ und die damit einhergehenden hygieni-
schen Unzul&nglichkeiten vermeiden, deutlich. Bereits jetzt ist eine
Starkung von Nahversorgungszentren und -lagen spurbar.

— Alles in allem wird sich der Handlungsdruck in den Ballungsregionen
und deren Zentren zum Stadtumbau weiter verscharfen, der in Summe
auch nicht ,,billig* sein wird. Dieser weiter beschleunigende Transfor-
mationsdruck war bereits ,,vor Corona“ insbesondere im Hauptzent-
rum des Bezirks lange splrbar. Die Erfordernisse hin zu einem zukunfts-
fahigen, resilienten und attraktiven Begegnungsraum ,,Zentren* sind
dadurch noch weiter gestiegen: nach wie vor suchen alle Stadte auf
unterschiedlichen Ebenen nach Mdéglichkeiten, den immer noch
wachsenden Verkehr wahrend der Hauptverkehrszeit zu kanalisieren,
auf offentliche Verkehrsmittel umzulenken, und die zunehmend ange-
spannte Parksituation, die sich aus einer weiteren Zunahme des Pkw-
Bestandes bei beschrankten Verkehrsflachen ergibt, zu handeln. Das
Thema Rad- und FuBRgangerhauptstadt darf nicht nur ein Werbeslogan
bleiben.

— Nach Verabschiedung der Charta von Leipzig hat sich die Forderung
nach einer starkeren Vernetzung von Wohnen, Arbeiten, Gesundheit,

54



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Freizeit, Kultur, Bildung und Einkauf durchgesetzt. Offen ist die jeweilige
lokale Umsetzung. Dem Thema Klimawandel soll auf allen Ebenen mit
konkreten und umsetzungsfahigen MalRhahmen begegnet werden.

— Sieht man als zusatzliche Herausforderung das Leitbild der ,,15-Minu-
ten-Stadt”, und versteht darunter auch die Mdglichkeit, sich im Quar-
tier fulllaufig zu versorgen, wohnortnahe Arbeitsplatze aufzusuchen,
wohnortnahe Quartiere mit Arbeitsplatzen zu versorgen, dort des wei-
teren auch Gesundheits-, Freizeit-, Kultur-, Bildungs- und Einkaufsmog-
lichkeiten anzubieten und das Ganze mit einer stadtebaulichen Klam-
mer zu versehen (Platze und Strallen mit erheblicher Aufenthaltsquali-
tat / Freiraume), wird die Herausforderung deutlich.

— Nicht einfacher wird die Bewaltigung dieser Aufgabe dadurch, dass
hinsichtlich der Frage, was man nicht mdchte, sich ein gesellschaftli-
cher Konsens eher erzielen lasst, wie bei der lokalen Umsetzung des-
sen, was man mochte. So haben sich breite Bevilkerungsschichten
bereits gedanklich von einer alleinigen Orientierung auf den Pkw als
Hauptverkehrstrager verabschiedet, bei der Suche nach Ersatzlésun-
gen herrscht jedoch keinesfalls Konsens.

Unter Berticksichtigung dieser externen Entwicklungen ist nicht zu erwar-
ten, dass der Einzelhandel in Neukdlin seine Versorgungsbedeutung deut-
lich ausweiten kann. Immer wird es darum gehen, die bestehenden Zen-
tren und ihre bestehenden Einzelhandelsstandorte — wo mdéglich - zu sta-
bilisieren und zu modernisieren und - wo nétig — auch ,,alte Zopfe abzu-
schneiden“. Nicht jede ehemalige Einzelhandelsimmobilie wird einem Re-
launch im Einzelhandel zugefuhrt werden kénnen. Insofern wird einer wie
bereits im Konzept 2016 angelegten und durch den aktuellen StEP Zentren
2030 nochmals deutlich gescharften Konzeption und Strategie der multi-
funktionalen Transformation der Zentren die h6chste Bedeutung zukom-
men.

11.4.3.2 Kaufkraftprognose bis 2030 und Einordnung der Flachennachfrage im
Lichte von Online und COVID-19

Fir den Betrachtungszeitraum 2016 bis 2021 wies der Bezirk Neukdllin insge-
samt nur eine geringfligige Bevolkerungsentwicklung auf (+ 0,4 %). Fur die
kurz- bis mittelfristige Prognose bis 2030 ist unter Berlicksichtigung der zur
Verfigung gestellten Daten tber Wohnbauprojekte von einem deutli-
chen Bevolkerungsschub in der GroRenordnung von bis zu knapp 25.000
Einwohnern (+ ca. 7,6 %*7) auszugehen.

Fur die Kaufkraftprognose wird modellhaft unterstellt, dass bis zum Jahr
2030 keine wesentlichen Veranderungen der Sparquote und des Ausga-
beverhaltens der Verbraucher eintreten. Obwohl hinsichtlich der laden-
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Deutschland von einer Steigerung
ausgegangen werden kann, werden fur den Prognosehorizont die aktuel-
len Pro-Kopf-Ausgaben zugrunde gelegt. Gleiches gilt fur die lokalen
Kaufkraftkoeffizienten innerhalb des Bezirks (= Online- und Corona-Ef-
fekte). Diese Prognose ist jedoch bereits vor dem Hintergrund des derzeiti-
gen Kriegs gegen die Ukraine zu relativieren. Generell sollte langerfristigen
Kaufkraftprognosen eine eher untergeordnete Bedeutung beigemessen
werden.

47Vgl. hierzu Kapitel I. 2.2.4 bzw. II. 2.
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Unter Berucksichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben, des lokalen Kaufkraftni-
veaus, des fortgeschriebenen Einwohnerprognosewerts sowie vor dem
Hintergrund des fur Neukolln angenommenen Kaufkraftdampfungsmo-
dells errechnet sich flr den Bezirk Neukolin bis 2030 ein Kaufkraftpotenzial

von ca. 1.974 Mio. € (vgl. Tabelle 11).

Tabelle 11: Entwicklung des Kaufkraftpotenzials im Bezirk Neuk®&lin bis 2030 in

Mio. €
Warengruppen Prognose | Entwicklung
2030 2021 - 2030

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 762,9 54,0
Drogerie/ Parfumerie, Apotheken, medizinische u.
orthopad. Artikel 1454 10.3
Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher, 774 55
Zeitungen/Zeitschriften
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 985,7 69,7
Z00-/ Heimtierbedarf 20,0 1,4
Blumen/ Topfpflanzen (indoor) 27,8 2,0
Bekleidung 162,3 115
Schuhe/ Lederwaren 44,6 3,2
Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik 28,4 2,0
Spielwaren, Musikinstrumente/ Musikalien 45,6 3,2
Sportartikel, Fahrrader, Camping 73,0 5,2
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche, Kurzwaren, Stoffe, 287 20
Gardinen
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 6,2 0,4
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 71,5 5,1
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 119,2 8,4
Foto, Optik 19,0 -10,0
Uhren/ Schmuck 17,7 0,0
zentrenrelevante Sortimente 663,9 34,4
Gartenbedarf 27,1 1,9
Baumarktsortimenti.e.S. 132,9 9,4
Teppiche 6,2 0,4
Mobel 119,8 8,5
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente 38,4 2,7
nicht zentrenrelevante Sortimente 324,5 23,0
Gesamtsumme 1.974,2 127,1

Quelle: GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Dies sind nominal ca. + 6,9 % (ca. 127 Mio. €) mehr als im Jahr 2021. Das
Kaufkraftpotenzial im Bezirk Neukolln wird sich also insgesamt weiterhin
positiv entwickeln, wenngleich der stationare Einzelhandel davon - auf-
grund des steigenden Anteils des Online-Handels — nur in Teilen profitieren

wird.

Dem Online-Handel wird ein tiefgreifender raumlicher Veranderungsfak-
tor zugesprochen (z. B. geringere Verkaufsflachenbedarfe, Erh6hung des
Lieferverkehrs).48 Nahezu alle Veroffentlichungen zum Thema beginnen
mit dem deutlichen Hinweis, dass die Datenlage zur Bedeutung sowie

48 \gl. hierzu Ausfihrungen zu den Herausforderungen zu veranderten Konsum- und Flachenbedarfen, Kapitel
1.3 zzgl. Kapitel 1V.3.1). Diese Entwicklungen sind in Neukdlin bereits deutlich wahrnehmbar (aktuelles Beispiel:

OBI-Verkleinerung).
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v. a. zur kiinftigen Entwicklung des Online-Handels diffus ist. In diesem Zu-
sammenhang treten haufig Mischformen auf, die verstarkt in den Fokus
ricken. Somit sind Prognosen zu moglichen Auswirkungen des Online-
Handels auf die stationare Flachennachfrage unserits. Corona wirkt da-
bei beschleunigend.

Mindestens genauso relevant wie mogliche Ruckwirkungen auf die Nach-
frage nach stationarer Handelsflache ist in diesem Zusammenhang die
Nachfrage nach Verkehrs- und v. a. Logistikflachen, die in der aktuellen
Planungspraxis eine mindestens gleich starke Relevanz besitzen durfte. So
wird die steigende Marktbedeutung des Online-Handels (insbesondere
der Business-to-Consumer-Handel) umfassende Anpassungen und eine
strukturelle Neuausrichtung hinsichtlich der logistischen Anforderungen
verlangen. Auswirkungen werden sich v. a. auf die Umschlag- und Zustell-
infrastruktur ergeben, welche hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit zur Erhal-
tung der gewohnten Qualitat (kurzfristige Zustellungen am nachsten
Werktag) ertichtigt werden mussen. Fir Neukdlin ist in diesem Zusammen-
hang auf die besonderen Rahmenbedingungen im verkehrlich bereits
hoch belasteten Zentrum hinzuweisen. Die Verdichtung des Netzes wird
sich nicht nur auf den klassischen Ausbau der Verkehrsinfrastruktur be-
schranken kénnen, sondern muss auch alternative Ansatze in den Blick
nehmen. So liefern kooperative Ansatze (z. B. mit lokalen Kurierdiensten),
integrierte Geschaftsmodelle (z. B. Paketannahmestellen in Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben) oder der Aufbau von sogenannten Mikro-
depots und Urban Logistic-Hubs in stadtisch-integrierten Lagen (z. B. in der
N&ahe von Nahversorgungsstandorten) fruchtbare Ansatze, die ,,letzte
Meile* zu Uberwinden und den Zustellverkehr zu optimieren.4 Vor diesem
Hintergrund sind auch immobilienseitige Fragestellungen (z. B. der Um-
gang mit Leerstanden) neu zu bewerten.

11.4.3.3 Folgerungen fir die Fortschreibung

Es ist festzuhalten, dass nachfrageseitig v. a. angesichts der zu erwarten-
den Bevoélkerungsentwicklung der Neukdlliner Einzelhandel auch kunftig
von den Zusatzpotenzialen i. H. von 127 Mio. € profitieren dirfte, wenn-
gleich der stationare Einzelhandel davon aufgrund der steigenden Be-
deutung des Onlinehandels nur in Teilen profitieren wird. Fast die Halfte
davon wird auf den Bereich der Grundversorgung entfallen, der wiede-
rum zu einem grol3en Teil flachenwirksam werden sollte (Thema: Gewahr-
leistung der Nahversorgung).

49 Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumord-
nung (BBR) (2018): Verkehrlich-stadtebauliche Auswirkungen des Online-Handels, Expertise der Freien und
Hansestadt Hamburg, a. a. O. 10 / 2019.
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lll.Die Prognoseraume in Neu-
kOlln - Standortprofile

Im folgenden Kapitel werden die aktuellen Einzelhandelsstrukturen und
raumlichen Verkaufsflachenschwerpunkte in den einzelnen Prognoserau-
men des Bezirks Neukoélin betrachtet. Ein besonderer Schwerpunkt liegt in
der Analyse der Zentren sowie der Nahversorgungssituation und der je-
weils erfolgten Entwicklung seit 2016 und Zukunftsperspektive.

l1I.1 Standortprofil: Neukdlln

Der Prognoseraum Neukdlln liegt im Norden des gleichnamigen Bezirks. Er
grenzt im Westen an den Bezirk Tempelhof-Schéneberg, im Norden an
den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und im Osten an den Bezirk Treptow-
K&penick an. Mit rd. 164.000 Einwohnern und rd. 50 % der Gesamtbevol-
kerung stellt Neukdlin den einwohnerstarksten Prognoseraum des Bezirks
dar.

Tabelle 12: Soziodemografische Rahmendaten des Prognoseraums Neu-
kolin

Einwohner im Prog- 164.004 (Neukdlln gesamt: 327.073 / 50 %; 2015: 167.111)
noseraum

Minderjahrigen- 15,9 % (Neukollin gesamt: 16,3 %; 2015: 16,0 %)
quote (<18)

Altenquote (65+) 10,4 % (Neukolln gesamt: 17,6 %; 2015: 9,8 %)

Einwohnerdichte 14.041 Einwohner / km2 (Neukdlln gesamt: 7.293 Einwohner
/ km?; 2015: 14.283)
Einwohner mit Mig- 56,1 % (Neukdlin gesamt: 47,6 %; 2015: 33,2)
rationshintergrund
Einwohnerin den 08100101 Hasenheide (4.643)
Planungsrdumen 08100102 Schillerpromenade Nord (8.179)
08100103 Schillerpromenade Sud (7.370)
08100104 Wartheplatz (6.653)
08100105 Silbersteinstrale (5.659)
08100206 Flughafenstralle (9.575)
08100207 Rollberg (7.460)
08100208 Kornerpark (12.275)
08100209 Glasower StralRe (8.458)
08100310 Maybachufer (7.805)
08100311 Reuterplatz (7.313)
08100312 Weichselplatz (11.863)
08100313 Bouchéstrale (3.858)
08100314 DonaustrafRe (8.118)
08100415 GanghoferstralBe (6.475)
08100416 Alt-Rixdorf (6.517)
08100417 Braunschweiger StralRe (9.807)
08100418 Hertzbergplatz (9.537)
08100419 Treptower Stral’e Nord (7.079)
08100520 Weile Siedlung (5.780)
08100521 Schulenburgpark (9.580)

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg zum 30.06.2021
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Hinsichtlich der Wohngebietsentwicklungen ist im Prognoseraum Neukdlin
mit einem deutlichen Einwohnerzuwachs zu rechnen, zahlreiche Vorha-
ben befinden sich entweder bereits in Umsetzung oder stellen kurz- bis
mittelfristige Potenziale dar. Insgesamt stehen rd. 5.420 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau zur Realisierung an, was rd. 10.840 zusatzlichen
Einwohnern entspricht. Die groRten Vorhaben sind in den Bezirksregionen
Schillerpromenade (u. a. Mariendorfer Weg, Emmausfriedhof West) und
Neukdlln Mitte / Zentrum (u. a. Glasower StralRe, Guterbahnhof Neukdlin)
verortet, aber auch in den Bereichen Reuterstralle (u. a. Maybachufer,
Sonnenallee) und Rixdorf (u. a. Harzer Stral3e, Kiehlufer) sind nennens-
werte Wohngebietsentwicklungen zu finden.

Der dicht besiedelte Prognoseraum Neukdlln umfasst rund die Halfte der
Einwohner sowie auch der Verkaufsflachen des Bezirks. Damit ist auch im
Einzelhandel eine hohe Dichte festzustellen. Die Gberwiegend bandartige
Einzelhandelsstruktur konzentriert sich auf die Hauptverkehrsachsen Kott-
busser Damm, Sonnenallee, Karl-Marx-Strale und HermannstraRe, auch in
den umliegenden Wohngebieten finden sich weitere, Uberwiegend klein-
teilige Einzelhandelsnutzungen. Mit rd. 66 % der Verkaufsflachen liegt der
Groldteil des Handels innerhalb der Zentren, von denen das Hauptzentrum
Karl-Marx-StraRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm mit ausgepragten
Angeboten in allen Bedarfsbereichen den eindeutigen einzelhandleri-
schen Schwerpunkt darstellt. Der Einzelhandel in der Sonnenallee spricht
mit seinem kleinteiligen aber umfassenden arabischen Angebot auch
Kunden von auBerhalb des Bezirks Neuko6lin an. Weitere Zentren sind mit
dem Ortsteilzentrum HermannstralBe und den Nahversorgungszentren
Bahnhof HermannstralRe sowie Neucdlin Carrée unweit des Bezirkszent-
rums entstanden. Die Grundversorgung in der Flache wird zudem durch
weitere Lebensmittelmarkte auBerhalb der Zentren erganzt, eine Konzent-
ration ist etwa am Maybachufer (u. a. 2x Edeka, Aldi, Lidl) festzustellen.

Im Vergleich zu 2016 wird die Fachmarktagglomeration Grenzallee /
Naumburger StralBe nicht weiter aufrechterhalten, da der Fachmarktbe-
stand rucklaufig ist und freie Flachen durch handelsfremde Nutzungen
Uberplant werden. Somit ist eine Konzentration von gro3flachigem, nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel an diesem Standort nicht mehr maéglich.
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Karte 5: Einzelhandelsstruktur im Prognoseraum Neukdlin
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Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Tabelle 13: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Prog-
noseraums Neukdlin

Zentren- und Standortstruktur Zentrale Versorgungsbereiche:

Hauptzentrum Karl-Marx-StralRe / Hermann-
platz / Kottbusser Damm

Ortsteilzentrum Hermannstralle

Nahversorgungszentrum Sonnenallee

Nahversorgungszentrum Bahnhof Hermann-
stralBe

Nahversorgungszentrum Neucolin Carrée

Gesamte Verkaufsflache im 164.145 m2

Prognoseraum

davon in Zentren 108.185 m2 (rd. 66 %)

davon an Fachmarktstandorten -

Verkaufsflache pro 1.000 Ein- 1.001 m2/ 1.000 Einwohner (Neukdélln gesamt:
wohner 1.014 m2/ 1.000 Einwohner)
Einzelhandelsrelevante 82,9 (Neukolin 88,7; Berlin: 95,0; BRD Durch-
Kaufkraftkennziffer schnitt Index=100,0)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 5.282 Euro (Neukolin gesamt: 5.647 Euro; Berlin

pro Kopf gesamt: 6.052 Euro)
Einzelhandelsrelevantes 866,3 Mio. € (Neukolin gesamt: 1.847,1 Mio. €;
Kaufkraftpotenzial monetar Berlin gesamt: 22.790,4 Mio. €)

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fir den Prognoseraum
Neukolin liegt mit einem Wert von 82,9 sowohl unter dem bezirklichen
Wert (88,7) und dem der Bundeshauptstadt Berlin (95,0) als auch unter
dem bundesdeutschen Indexwert (100).

Tabelle 14: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhan-
delsstruktur im Prognoseraum Neukdlin

Warengruppe Anzahl | Verkaufs- | Umsatz in | Kaufkraft Zentralitat

Betriebe flache in Mio. €
in m2

Nahrungsmittel, Ge-
tranke und Tabak- 475 58.010 341,5 332,5 1,03
waren

Drogerie/ Parfime-
rie, Apotheken, me-
dizinische u. ortho-
pad. Artikel

Papier/ Burobe-
darf/Schreibwaren,
Bucher, Zeitun-
gen/Zeitschriften

zentren- und nahver-
sorgungsrelevante 592 72.830 436,6 429,6 1,02
Sortimente

85 10.955 77,4 63,4 1,22

32 3.865 17,7 33,7 0,52
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Warengruppe Anzahl | Verkaufs- | Umsatz in | Kaufkraft Zentralitat
Betriebe flache Mio. € in Mio. €
in m2
Z00-/ Heimtierbedarf 2 2.340 53 8,7 0,61
Blumen/ Topfpflan- 23 995 3,8 12,1 0,31
zen (indoor)
Bekleidung 144 20.500 69,4 70,7 0,98
Schuhe/ Lederwaren 11 2.860 9,9 19,4 0,51
Haushaltswaren,
Glas/ Porzellan/ Ke- 46 5.960 14,5 12,4 1,17
ramik
Spielwaren, Musikin-
strumente/ Musika- 13 4.545 12,6 19,9 0,64
lien
Sportartlkel., Fahrra- 32 1795 54 318 017
der, Camping
Bettwaren, Haus-/
Bett-/ Tischwasche, 9 1605 36 12,5 0,29
Kurzwaren, Stoffe,
Gardinen
Elnrlchtungszu.l.aehijr, 35 3955 75 2.7 275
Kunstgegenstande
Elektrische Haushalts-| 4 4.315 15,3 31,1 0,49
gerate, Leuchten
Neue Medien, Unter- |, g 6.585 39,0 51,9 075
haltungselektronik
Foto, Optik 17 790 6,5 13,6 0,48
Uhren/ Schmuck 33 1.215 12,9 8,3 1,56
e e e 488 56.690 205,7 295,2 0,70
vante Sortimente
Gartenbedarf 0 6.780 41 11,8 0,35
F:‘;marktsmt'mem 12 16.855 365 57.9 0,63
Teppiche 2 345 0,6 2,7 0,21
Mobel 15 10.005 10,5 52,2 0,20
Sonstige nicht zen-
trenrelevante Sorti- 6 640 1,9 16,7 0,11
mente
ETE ZEMIEREIE- 35 34.625 53,5 141,4 0,38
vante Sortimente
Einzelnandelinsge- | 4 195 | 164145 | 6959 866,3 0,80

samt

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der Einzelhandelsbestandsdaten SenStadtUm Berlin 2021 und Michael Bauer Research

GmbH 2020

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Prognose-
raum Neukdlin (vgl. Tabelle 14) zeigt ein umfassendes Angebot Uber alle
Warengruppen. Mit rd. 1.001 m2 Verkaufsflache je 1.000 Einwohner (Bezirk
Neukdlin: rund 1.014 m2 Verkaufsflache je 1.000 Einwohner) liegt insge-
samt eine durchschnittliche Ausstattung vor.
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Karte 6: Grundversorgungssituation im Prognoseraum Neukodlln

Quelle:

Kartengrundlage: Gfk Geomarketing; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Hohe Verkaufsflachenanteile sowie Zentralitatswerte sind sowohl in den
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (insb. Drogeriewa-
ren, Nahrungs- und Genussmittel) als auch in den Ubrigen zentrenrelevan-
ten Sortimenten (insb. Bekleidung, Einrichtungszubehor, Unterhaltungs-
elektronik) und den nicht zentrenrelevanten Sortimenten (insb. Bau-
marktsortiment, Mobel) festzustellen. In den Warengruppen Sportartikel,
Fahrrader, Camping, Teppiche und Mobel weist die geringe Zentralitat
auf einen nennenswerten Kaufkraftabfluss hin. GroRere Angebotsdefizite
sind jedoch nicht erkennbar.

In Karte 6 ist die rAumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittel-
anbieter mit Isodistanzen (Entfernungen fulllaufiger Erreichbarkeit) von
600 m und 800 m dargestellt. Die Nahversorgung im Prognoseraum Neu-
kolin wird durch die Angebote in den Zentren der unterschiedlichen Hie-
rarchiestufen sowie an erganzenden Standorten gewabhrleistet. Raumli-
che Versorgungsliicken sind im Prognoseraum Neukdllin nicht vorhanden.

Bezogen auf den Prognoseraum betragt die Verkaufsflachenausstattung
bei Nahrungs- und Genussmitteln rd. 354 m2 Verkaufsflache / 1.000 Ein-
wohner (Durchschnitt Bezirk Neukolin rd. 342 m2 Verkaufsflache / 1.000 Ein-
wohner), was auf eine durchschnittliche quantitative Ausstattung hinweist.
Die Zentralitat von 0,98 bei Nahrungs- und Genussmitteln und die tber-
wiegend flachendeckende Grundversorgungssituation (vgl. Karte 6) bele-
gen, dass der Prognoseraum Neukdllin tiber angemessene Nahversor-
gungsstrukturen verfligt, um sich selbst versorgen zu kénnen.

Hinsichtlich der qualitativen Bewertung der Nahversorgung sind im Prog-
noseraum Neukdllin insgesamt 39 Lebensmittelméarkte mit mehr als 400 m2
Verkaufsflache vorhanden, davon insgesamt 15 Supermarkte, ein gro3er
Supermarkt (Kaufland mit rd. 3.500 m2 VK), ein SB-Warenhaus (Kaufland
mit rd. 5.700 m2 VK, vorher Real) und 22 Lebensmitteldiscounter. Somit ist
ein ausgewogenes Angebot vorhanden, das einen hohen Anteil internati-
onaler Spezialanbieter aufweist. Das Angebot wird erganzt durch Bio-
markte, kleinere Lebensmittelgeschéafte, Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Backereien, Fleischereien) sowie zahlreiche Kioske / Spatis (Spat-
verkauf). Wochen- und Spezialmarkte runden das Angebot im Bezirk ab.
Mit Ausnahme des 2 x wochentlich stattfindenden Wochenmarktes am
Maybachufer liegen die Markte am Hermannplatz (taglich von Montag —
Freitag) bzw. am Karl-Marx-Platz (Mittwoch und Samstag) in den Zentren.
Die 4 Spezialmarkte ,,die dicke Linda“ (Kranoldplatz), ,,Schillermarkt* (Her-
furthplatz) sowie ,,Neuk®éliner Stoff* und ,,Flowmarkt* (beide Maybach-
ufer) befinden sich jeweils in Zentrumsnahe und tragen damit ebenfalls in
hohem MaRe zur Quartiers- und Zentrenbelebung bei.

Im Planungsraum Neukdlln sind derzeit 9 groRere Einzelhandelsplanungen
bekannt, darunter die Ansiedlung eines Gebrauchtwarenkaufhauses im
Zuge der Vervollstdndigung des Kindl-Areals (ehem. Vollguthalle) und
weitere Handelsplanungen im Bereich der Karl-Marx-Stralle, (u. a. ,,Alte
Post“, ,,Kalle Neukdlin“ und Uberbauung des Hofes Karl-Marx-Strale 84).
DarUber hinaus sind der Neubau der B.U.N.D. Geschéftsstelle und einer
Waldorfschule angedacht. Weitere Planungen liegen fir die Lidl-Discoun-
ter in der Hermannstrafle und der Donaustralle sowie die Aldi-Standorte
Silbersteinstralle und Liberdastralle vor. Am Hermannplatz, jedoch auf
Friedrichshain-Kreuzberger Bezirksgebiet, ist auf die kontrovers diskutierten
Planungsideen der SIGNA GmbH im Bereich des GALERIA-Hauses hinzu-
weisen.
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[11.1.1 Hauptzentrum Karl-Marx-Stral3e / Hermannplatz / Kottbusser
Damm

Der sowohl hinsichtlich der Ausdehnung als auch der Verkaufsflachen-
ausstattung grofite zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Karl-
Marx-Stralle / Hermannplatz / Kottbusser Damm stellt auch in der
Zentrenhierarchie das bedeutdenste Zentrum in Neukdlin dar. Das Uber
3,6 km lange, bandartige Hauptzentrum verlauft vom noérdlich
angrenzenden Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg zentral durch den
Prognoseraum Neukdlin bis zum S+U-Bahnhof Neukdlin. Der Neukdlliner
Teil des Berliner Hauptzentrums setzt sich aus mehreren Teilbereichen
zusammen. Im Norden liegt der kleinteilig strukturierte Bereich Kottbusser
Damm, der vom Maybachufer entlang des Kottbusser Damms bis zum
Hermannplatz verlauft und dessen westliche Strallenseite, inklusive des
GALERIA Hermannplatz, dem Bezirk Friedrichhain-Kreuzberg zuzuordnen
ist. Der Hauptlage Hermannplatz ist auch der Bereich Hasenheide mit
dem Fachmarkzentrum Neue Welt (u. a. Aldi, Edeka, dm Drogerie,
denn’s Biomarkt, Kik, Bauhaus) zuzurechnen. Der Verlauf der Karl-Marx-
StralBe zwischen Hermannplatz und Weichselstralie ist stark durch
kleinteiligen, internationalen Einzelhandel mit geringem Filialisierungs-
grad sowie durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe gepragt.
Sudlich der Weichselstralle bis zur Einmindung Saltykowstralle sind um
den Kernbereich des Hauptzentrums mit dem Neukdliner Rathaus
grofiflachige Handelsformate mit h6herem Filialisierungsgrad vorhan-
den, darunter das Einkaufszentrum Neukolin Arcaden (u. a. Kaufland,
denn’s, dm Drogerie, Hugendubel, Jack&Jones, MediaMarkt, Jysk, New
Yorker) und das Geschaftshaus Karl-Marx-Stralie 92 (u. a. H&M, Rewe, TK
Maxx, C&A). Von der Saltykowstralie bis zum Karl-Marx-Platz liegt erneut
ein Uberwiegend durchgehender, kleinteiliger Einzelhandelsbesatz mit
internationalen Angeboten, Diensteistungen, Gastronomie und
niedrigpreisigen Fachmarkten (u. a. TEDi, Zeemann) vor. Studlich des
Karl-Marx-Platzes geht die Einzelhandelsnutzung stark zuriick, wobei um
den S+U-Bahnhof Neukdlin zu den zahlreichen Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben wieder mehr Einzelhandelsbetrebe hinzutreten
(u. a. Penny, Eurogida, denn’s Biomarkt) und das Einkaufscenter
Neukdlliner Tor (u. a. Kaufland, Aldi) den Abschluss des Zentrums bildet.

Der offentliche Raum ist aufgrund der Uberwiegend strallenbegleit-
enden, geschlossenen Bebauung vor allem durch die Transitfunktion
gepragt, Aufentahltsqualitat entsteht insbesondere an den kleineren
und groReren Platzen (u. a., Hermannplatz, Platz vor dem Rathaus
Neukdlin, Alfred-Scholz-Platz, Karl-Marx-Platz). Die Wochenmarkte
Hermannplatz (Mo - Fr), Karl-Marx-Platz (tgl. Mi. und Sa.) und
Hohenstaufenplatz (Di. und Sa.) tragen positiv zur Frequenz und Nutzung
der jeweiligen Quartiere bei. Innerhalb des Hauptzentrums Karl-Marx-
StralBe / Hermannplatz / Kottbusser Damm sind die seit 2016 erfolgten,
umfassenden Neugestaltungen des dffentlichen Raums im Bereich des
Sanierungsgebietes bzw. der Stadtebaufdérderung ,,Lebendige Zentren
und Quartiere” besonders hervorzuheben. Einige Bereiche, darunter
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insbesondere das ehemalige C&A-Kaufhaus, weisen jedoch noch
stadtebauliche Missstande und erhdhten Handlungsbedarf auf.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Neukélin 167.111 164.004 v
Bezirk Neukolin gesamt 325.716 327.073 A
zentren- tiberwie-
und nah- nd zen nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- getr n_e "~ zentren-
gungsrele- | © relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 916,0 629,5 301,6

Versorgungsgebiet: Bezirk Neukdllin und benachbarte Bezirke Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Treptow-Kdpenick, Schoneberg und dartber hinaus

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Nord-Sud-Ausdehnung zwischen Kottbusser Damm ab Maybachufer
Uber den Hermannplatz, Karl-Marx-Stral3e bis zum Karl-Marx-Platz; ins-
gesamt ca. 3.600 m Lange

— Gemeinsamer Versorgungsbereich mit Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

— Hauptlagen: nérdliche Hauptlage um den Hermannplatz / Hasen-
heide (GALERIA) mit erganzendem Fachmarktstandort Neue Welt
(Bauhaus, Edeka, Aldi, dm, KiK, denn’s), entlang des Kottbusser
Damms bis zum Hohenstaufenplatz (Wochenmarkt), mit westlicher An-
grenzung in Richtung Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg; stidliche Haupt-
lage entlang der Karl-Marx-StralRe zwischen dem Kreuzungsbereich
WeichselstraBe und SaltykowstralBe um das Neukollner Rathaus, Uber-
wiegend konsumig und hochfrequent

— Nebenlagen: nordliche Nebenlage Kottbusser Damm vom Hohenstau-
fenplatz bis zum Maybachufer (Wochenmarkt, altes Bilka-Kaufhaus in
Kreuzberg) mit kleinteilig strukturiertem Besatz und Wochenmarkten mit
Magnetfunktion; zentrale Nebenlage zwischen Hermannplatz und
WeichselstralRe. Hier kennzeichnet eine kleinteilige BetriebsgrolRe die
Struktur; stidliche Nebenlage zwischen Saltykowstralie und S+U-Bahn-
hof Neukolin mit stark migrantisch gepragter Okonomie und kleinteili-
gem Einzelhandels- und Dienstleistungsmix und grofiflachigem
Einkaufscenter Neukdliner Tor

— Der offentliche Raum ist Uberwiegend funktional; in den bereits umge-
bauten Abschnitten bestehen teils breitere Seitenraume mit Sitzban-
ken und erganztem Baumbestand. Aufenthaltsqualitat bieten der al-
lerdings verkehrsgepragte Hermannplatz, der Rathausplatz, der Alfred-
Scholtz-Platz und der Karl-Marx-Platz.

— Seit 2008 erfolgt eine umfassende Aufwertung des 6ffentlichen Raums
im Zuge der Stadtebauférderung (heute Sanierungsgebiet und Forder-
gebiet Lebendiges Zentrum Neukolin Karl-Marx-Stralle / Sonnenallee).

Wettbewerbssituation

— Richtung Nord: Zentrumsbereich FriedrichstraBe, Alexanderplatz, Pots-
damer Platz / Leipziger Platz (ca. 4,0 km Luftlinie)

— Richtung Osten: Hauptzentrum Frankfurter Allee (ca. 4,4 km Luftlinie)

— Richtung Suden: Kaufland Neuk®dllner Tor, Stadtteilzentrum Johannist-
haler Chaussee (ca. 6,0 km Luftlinie)
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— Richtung West: Hauptzentrum Schlof3straBe ( ca. 7,6 km Luftlinie)

* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
Zentrenpragende Ausstattung (nur Neukollner Zentrumsteil)

; Umsatz s
Betriebe ¢ Zentralitat

. I 2 . .
Einzelhandelsdaten Anzahl | VKinmZ oo,

Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakwaren
Drogerie/ Parfimerie, Apo-
theken, medizinische u. or- 42 5.860 42,2
thopad. Artikel

Papier/ Blrobe-

darf/Schreibwaren, Blcher, 11 2.735 12,8
Zeitungen/Zeitschriften

zentren- und nahversor-

141 23.960 137,0

; 194 32.555 192,0
gungsrelevante Sortimente
Z00-/ Heimtierbedarf 0 260 1,4
Blumen/ Topfpflanzen (in- 6 350 13
door)
Bekleidung 72 14.600 54,0
Schuhe/ Lederwaren 8 2.325 8,1
Haushaltswar(_en, Glas/ Por- 16 2 735 78
zellan/ Keramik
Spielwaren, Musikinstru-
mente/ Musikalien 3 1.895 5.5
Sporta_rtlkel, Fahrrader, 4 370 11
Camping
Bettwaren, Haus-/ Bett-/
Tischwasche, Kurzwaren, 4 915 2,1
Stoffe, Gardinen
Elnrlchtu_r_lgszubehor, Kunst- 7 1.275 3.2
gegenstande
E_I_ektnsche Haushaltsge- 1 2180 9.2
rate, Leuchten
Neue Medlen_, Unterhal- 62 4715 29.9
tungselektronik
Foto, Optik 12 615 51
Uhren/ Schmuck 16 615 6,5
ubrl_ge zentrenrelevante 211 32 850 135 4
Sortimente
Gartenbedarf 0 790 19
Baumarktsortiment i.e.S. 3 7.940 16,9
Teppiche 1 65 0,2
Mobel 2 550 0,8
Sonstige n!cht zentrenrele- 0 20 0.1
vante Sortimente
mcht zentrenrelevante Sor- 6 9.415 19.9
timente
Einzelhandel insgesamt 411 74.820 347,3

0,19

0,31

0,18

0,21
0,08
0,05

0,36
0,20

0,30
0,13

0,02

0,08

0,56
0,14

0,27

0,18
0,37

0,22

0,07
0,14
0,03
0,01

0,00

0,07
0,19
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Nutzungsstruktur
(Anzahl der Betriebe in %)

Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur (nur Neuk®éliner Zentrumsteil)

ab 1.500 m2 VK

800 — 1.499 m?2
VK

400 — 799 m?2
VK

200 — 399 m?2
VK
Grofl¥flachen

gesamt (> 800
m2 VK)

Bezirksiiber-
greifendes
Zentrum

Angebotsstruk-
tur

Entwicklung
2016 - 2021

Neue Welt (Bauhaus); Neukdélin Arcaden (Kaufland, Me-
dia Markt, My Toys), TK Maxx, C&A, H&M, Neukdlliner Tor
(Kaufland)

Neukdlln Arcaden (Jysk), Boesner Kunstlerbedarf, Rewe,
Woolworth, Neue Welt (Edeka), Lidl, Eurogida, Neuk®oll-
ner Tor (Aldi)

Aldi (2 x), Bio Company, Bolu Frischemarkt, Deichmann,
denn’s Biomarkt, dm Drogerie (3 x), Humana Kaufhaus,
Humana Secondhand&Vintage, Kik (2x), Lidl, New Yor-
ker, Penny (2x), Prestije Brautmode, Reno, Rossmann (3
x), TEDi (2x)

Adalat Supermarkt, Vero Moda/Jack&Jones, Edeka Fie-
big, denn’s Biomarkt (2x), Bio Company, K+K Schuhout-
let, MacGeiz

2021: 16 Betriebe / 38.070 m2 VK, 2016: 17 Betriebe /
43.880m2 VK

Bezirksibergreifendes Zentrum mit Friedrichshain-Kreuz-
berg, insgesamt 471 Einzelhandelsbetriebe; 114.340 m2
VK (davon 60 Einzelhandelsbetriebe; 39.820 m2 VK in
Friedrichshain-Kreuzberg)

konsumig; umfassend und vielseitig, alle Bedarfsberei-
che-, Preis- und Discountorientiert; hohe, kleinteilige
Vielfalt; Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Ge-
nussmittel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Bau-
marktsortimente

Anzahl Betriebe: - 9 / VK: - 6.720 bei kompakterer Ab-
grenzung, Verkaufsflachenabschmelzung auch bei glei-
cher Abgrenzung wie 2016 (+ 2 Betriebe, - 6.350 m2 VK);
Zuwachs bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten ( +
7.275 m2 VK / + 28 %) und Rickgang bei zentrenrele-
vanten (- 11.945 m2 VK / - 27 %) und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (- 1.665 m2 VK / - 15 %), detalillierte
Darstellung in Tabelle 7
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Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Geldinstitute, Friseursalons, Nagelstudios, Textilreini-
gung, Arztehauser, Facharztpraxen, Schneidereien, Bestattungen, Immobili-
enmakler, Versicherungen, Leihhauser, Reiseblros, Anwaltskanzleien, Bera-
tungsangebote), Gastronomie (u. a. Hotels, Restaurants, Cafés, Imbisse,
Lounges, Schnellrestaurants, turkische Fruhstlicksrestaurants), Kultur und Bil-
dung (u. a. Kinos, Stadtteilbibliothek, Schulen, Kitas, Fahrschulen, Deutsches
Chorzentrum, Oper Neukdlin, Amateurbihne Vineta, Museum fir Puppen-
theater, Veranstaltungsstatte Heimathafen Neukolin, Musikschule), 6ffentli-
che Verwaltung (Rathaus, Bezirksamt, Amtsgericht, Polizeidirektion, Stadt-
bad Neukdlin), Vergniigungsstatten (Spielhallen, Wettbiros), Handwerksbe-
triebe, Wohnen und Biros

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

— In der Warengruppe Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren ist ein
ausgepragtes und differenziertes Angebot vorhanden, Angebotsli-
cken sind nicht erkennbar. Insbesondere bei den Lebensmitteldiscoun-
tern sowie bei Edeka (Hasenheide) sind aufgrund der unterdurch-
schnittichen FlachengroéRen jedoch Verkaufsflachenerweiterungen
zur Standortsicherung zu empfehlen

— Bei Drogerie/ Parfiumerie, Apotheken, medizinische u. orthopad. Arti-
kel ist ein umfassendes Angebot mit Drogeriemarkten, Parfimerien,
Afro-Shops, Apotheken und Sanitatshausern vorhanden. Eine Berei-
cherung fur das Hauptzentrum wirde ein besonderer Anbieter wie
Miuller darstellen, der bislang fehlt

— Die Warengruppe Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher, Zeitun-
gen/Zeitschriften ist noch ausbaufahig, insbesondere der (inhaberge-
fuhrte) Buchhandel und spezialisierte Angebote ( z. B. Comics, Man-
gas, Antiquariate) sind unterreprasentiert. Mit Kiinstlerbedarf Boesner
ist hier bereits ein Alleinstellungsmerkmal positiv hervorzuheben

— Der Bereich Zoo-/ Heimtierbedarf wird derzeit kaum abgedeckt und
bietet Steigerungspotenzial. Fur einen Zoofachmarkt ist das Hauptzent-
rum jedoch aufgrund von Platzbedarf und Anfahrbarkeit nur bedingt
geeignet

— Mit mehreren kleinteiligen Blumenladen ist die Warengruppe Blumen/
Topfpflanzen (indoor) gut vertreten, kleinteilige Erganzungen sind auf-
grund der niedrigen Zentralitat weiterhin moglich

— Bei Bekleidung fehlen insbesondere mittelpreisige bis hbherwertige An-
gebote und der Bereich Herrenausstattung (z. B. Peek & Cloppenburg,
Ansons). Das konsumige und niedrigpreisige Bekleidungsangebot ist
gut aufgestellt, dies gilt insbesondere auch fur Second-Hand / Vin-
tage, Hochzeitsmode und orientalische Spezialanbieter. Diese Starken
der Karl-Marx-StrafRe sollten weiter ausgebaut und die Magnetfunktion
der Neukdlin Arcaden gesichert werden

— Bei der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren ist im Hauptzentrum neben
den Schuhfachmarkten nur ein vollwertiges Schuhfachgeschéaft vor-
handen. Mit Ansiedlung von Nike Unite konnte der Sportschuhbereich
zuletzt ausgebaut und durch ein Alleinstellungsmerkmal (2 x in Berlin)
bereichert werden, diese Entwicklung sollte fortgesetzt werden

— Die Warengruppe Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik ist durch
bundesweit agierende Discounter (u. a. TEDi, MacGeiz) gepragt. Ein
attraktiver Ausbau im Niedrigpreissegment (z. B. durch Action oder lo-
kale Anbieter) ware sinnvoll, ebenfalls sind kleinere Erganzungen im
Mittelpreissegment vorstellbar
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— Spielwaren sind derzeit Uberwiegend auf die Neukdlin Arcaden kon-
zentriert, eine Ergadnzung auf der Karl-Marx-Stralle ware winschens-
wert. Aufgrund der hohen Marktanteile im online-Handel kommen
hierftr primér kleinere Spezial- bzw. Nischenanbieter in Frage (z. B. Na-
tur- / Holzspielzeug, Modellbau, Lego / Bluebrixx, Tabletop-Spiele etc.).
Musikinstrumente/ Musikalien fehlen derzeit, durch die stark riicklau-
fige Zahl der Musikgeschéafte infolge des zunehmenden Online-Han-
dels und die Nahe zu Just Music in Kreuzberg fallen die Entwicklungs-
potenziale jedoch sehr gering aus

— Bei der Warengruppe Sportartikel, Fahrrdder, Camping sind deutliche
Angebotsliicken erkennbar, der grofite Teil der Kaufkraft flie3t an an-
dere Standorte ab. Das Sportangebot im Hauptzentrum konzentriert
sich auf Sportschuhe, bei Fahrradern sind nur kleinere Fahrradladen
vorhanden. Bei klassischen Sportgeschéaften / Sportfachmarkten (z. B.
Intersport, Decathlon, Globetrotter etc.) sind die Ansiedlungschancen
durch den Berliner Wettbewerb eingeschrankt, eine Ansiedlung wirde
jedoch neue Impulse bringen. Bei Fahrradern (insb. E-Bikes / Pedelecs,
Lasten-E-Bikes) sind weitere Entwicklungspotenziale vorhanden

— In der Warengruppe Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche, Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen ist insbesondere der Fachmarkt Jysk pragend, ge-
wisse Perspektiven bestehen im serviceorientierten Bereich, z. B. fur ein
Bettenhaus mit Beratungsangeboten

— In der Warengruppe Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande ist das
Angebot durch Sonderpostenmérkte gepragt, Entwicklungsperspeki-
ven bestehen im mittelpreisigen Fachmarktbereich (z. B. Das Depot,
Sgstrene Grene etc.) sowie im kleinteiligen Facheinzelhandel (u. a.
Galerien, Antiquitaten, A+V)

— Die Warengruppe elektrische Haushaltsgerate, Leuchten ist im Fach-
handel nur sehr gering ausgepragt und konzentriert sich auf Randsorti-
mente (z. B. bei Bauhaus), hier sind auch kaum weitere Entwicklungs-
perspektiven erkennbar

— Die Warengruppe Neue Medien, Unterhaltungselektronik ist mit Media
Markt, zahlreichen Handy-Shops und Spezialanbietern (Computer,
A+V, Schallplatten) gut aufgestellt

— Bei Foto, Optik sind sowohl klassische Fotoladen als auch Optiker (in-
habergefiuhrt und Filialbetriebe) vorhanden, Nachholbedarf besteht
kaum

— Die Warengruppe Uhren/ Schmuck ist iberwiegend vielfaltig migran-
tisch gepragt, diese Starke (z. B. orientalischer Schmuck) kann weiter
ausgebaut werden, wenn auch angesichts der vorhandenen Zentrali-
tat eher in geringem Umfang. Erganzungspotenzial ist weiterhin be-
grenzt bei Modeschmuck erkennbar
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Karte 7: Hauptzentrum Karl-Marx-StraRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm (Nord)
Tl
=
Legende
VerkaufsflachengroBe Sortimente und Nutzungen Zl Dienstleistungen
0 tber 1.500 m2 VK ‘ Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren = Gastgewerbe
O 800 bis unter 1.500 m? VK O© Drogerie/ Parfimerie, Apotheken, med. / ] Kunst, Kultur, Bildung
orthopad. Artikel . .
O 400 m? bis unter 800 m? VK [+] &ffentliche Verwaltung
O Papier/ Blrobedarf/Schreibwaren, Blicher, H s ime N
o 200 m? bis unter 400 m? VK Zeitungen/Zeitschriften onstige Nutzungen
@ ibi ! @ Spielhallen, Wettbiros etc.
O unter 200 m? VK Uibrige zentrenrelevante Sortimente
‘ . . B wohnen 71
D nicht zentrenrelevante Sortimente
Abgrenzung Hauptzentrum
@ Leerstand
r=1 Hauptlage
L _I Abgrenzung 2016 2 Wochenmarkt

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin;
GMA-Bearbeitung 2023
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Karte 8: Hauptzentrum Karl-Marx-Strae / Hermannplatz / Kottbusser Damm (Mitte)

Legende
VerkaufsflachengroBe Sortimente und Nutzungen Zl Dienstleistungen
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Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin;
GMA-Bearbeitung 2023



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Karte 9: Hauptzentrum Karl-Marx-StraRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm (Siid)
Legende
VerkaufsflachengroBe Sortimente und Nutzungen Zl Dienstleistungen
0 tber 1.500 m2 VK ‘ Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren = Gastgewerbe
O 800 bis unter 1.500 m? VK O© Drogerie/ Parfimerie, Apotheken, med. / =] Kunst, Kultur, Bildung
orthopad. Artikel . .
O 400 m? bis unter 800 m? VK [+] &ffentliche Verwaltung
O Papier/ Blrobedarf/Schreibwaren, Blicher, B sonstice Nut
o 200 m? bis unter 400 m? VK Zeitungen/Zeitschriften onstige Nutzungen
@ ibi ! @ Spielhallen, Wettbiros etc.
O unter 200 m? VK Uibrige zentrenrelevante Sortimente
‘ . . B wohnen 73
D nicht zentrenrelevante Sortimente
Abgrenzung Hauptzentrum
@ Leerstand
r=1 Hauptlage
L _I Abgrenzung 2016 2 Wochenmarkt

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin;
GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: Lineare, bandartige Struktur zwei Haupt- und
drei Nebenlagen, Pragende Bausteine: Kottbusser Damm, Neue Welt
(13.510 m2 VK), Hermannplatz (mit GALERIA, Nachbarbezirk), Haupt-
lage: zentraler Abschnitt zwischen Weichselstrale im Norden und Sal-
tykowstralRe im Stden, Neukdlin Arcaden (15.270 m?2 VK), Geschafts-
haus KMS 92 (8.140 mz2 VK).

— Nutzungen: Uberwiegend durch Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss sowie durch Wohnen, Dienst-
leister und Buronutzungen in den Obergeschossen gepragt.

— ldentifikationspunkte: Hermannplatz, Karl-Marx-Platz, Bezirksrathaus,
Alfred-Scholz-Platz, Neukodlin Arcaden, die Wochenmarkte am Her-
mannplatz, am Karl-Marx-Platz und am Maybachufer tragen positiv zur
Belebung der Flachen bei.

— Leerstande: niedrige Leerstandsquote: knapp 6 % (= 69 Leerstande
von 1.209 EG-Nutzungen gesamt). Stadtbildpragender Leerstand
ehem. C&A,; ansonsten ubliche Fluktuation mit raumlichem Schwer-
punkt in den Nebenlagen.

— Gesamteindruck: sehr lebendige, gut frequentierte grolistadtische
Zentrenabschnitte mit einem konsumigen, mittlerem bis niedrigem An-
gebotsniveau; starke Verkehrsbelastung.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— Verkehrliche HaupterschlieBung: Uber Hauptverkehrsstralle Karl-Marx-
StralRe, ergdnzend Hasenheide (Stralfe) und Kottbusser Damm.

— Parkmaglichkeiten: Parkh&uer, stralenbegleitendes Parken.

— OPNV: Ortstiblicher Anschluss an U-Bahn-, S-Bahn und Buslinien (wich-
tigster Umsteigeknoten).

— Rad- und FuBverkehr: ortsublicher Ausbau der Radwege mit den orts-
Ublichen neuralgischen Themen (Konflikt Parkierung und Rad).

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Der Kottbusser Damm stellt eine historische Einkaufsstrale mit beson-
derer Bedeutung fur Friedrichshain-Kreuzberg dar, die Abgrenzung
umfasst daher den gesamten Strallenzug vom Hermannplatz (GALE-
RIA-Warenhaus) tber den Hohenstaufenplatz bis zum Maybachufer
(ehemaliger Bilka-Warenhausstandort), wo sich mit Wochenmarkten,
Lebensmittel- und Drogeriemarkten sowie kleinteiligem zentrenrele-
vantem Einzelhandel die wesentlichen Magnetbetriebe auf Kreuzber-
ger Seite finden; das bandartige Zentrum wird durch die anschlie-
Rende Wohnbebauung und den Landwehrkanal begrenzt, der in die
Spree mindet.

— Der Hermannplatz verbindet die Strallenziige Kottbusser Damm und
Karl-Marx-Stralie, westlich der ,,Neuen Welt* wird das Zentrum durch
den Volkspark Hasenheide begrenzt.

— Die Karl-Marx-StralRe tibernimmt fur Neukolin die Funktion der zentralen
Geschafts- und Innenstadtlage, die Begrenzung des bandartigen
Zentrums erfolgt durch die angrenzenden Wohnnutzungen in den Ne-
benlagen. Von der parallel verlaufenden Sonnenallee (Nahversor-
gungszentrum) wird das Hauptzentrum durch die Donaustralle ge-
trennt, die nur vereinzelt Ladenlokale in der Erdgeschosslage aufweist,
von denen ein groler Teil der (Abend-) Gastronomie zuzurechnen ist.
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— Der S+U-Bahnhof NeukolIn stellt mit dem S-Bahn-Viadukt am ,,Neuk®oll-
ner Tor* den sudlichen Abschluss sowie den Eingangsbereich zum stra-
Renbegleitend verlaufenden Neukodliner Hauptzentrum dar. Im Bereich
des jetzigen Biomarkts ist ein Neubau vorgesehen, der diese Eingangs-
situation weiter betonen soll.

— Flachenpotenziale: Leerstande im Bestand, insbesondere ehem. C&A-
Kaufhaus.

Starken und Schwachen

— Starken: hoch frequentierte Hauptlage, innerstadtisches Einkaufszent-
rum und zahlreiche Magnetbetriebe, ausgepragte Spezialangebote
(z. B. orientalische Hochzeitskleider), zahlreiche kulturelle Nutzungen.

— Schwachen: niedriger Angebotsstandard, groRerer Leerstand (ehe-
mals C&A) als stadtebaulicher Missstand, teilweise nachlassende Auf-
enthaltsqualitdten im 6ffentlichen Raum und vernachlassigte Ge-
b&ude.

Entwicklungsziele

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

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

— Die stdliche Hauptlage (insbesondere die Karl-Marx-Stralle zwischen
Weichselstralle und Saltykowstralie) stellt den Kristallisationspunkt der
kinftigen Einzelhandelsentwicklung im Neuk®dlliner Teil des Hauptzent-
rums dar. Entsprechend sind hier groliflachige (zentrenrelevante)Ein-
zelhandelsbetriebe mit Ausrichtung auf die Karl-Marx-Stralle zu kon-
zentrieren.

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

— Den Nebenlagen kommt eine Erganzungsfunktion zu den Hauptlagen
zu. Hier sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten bis 800 m2 Verkaufsflache angesiedelt werden.

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

— Sicherung und Erganzung der zentrumspragenden und unter anderem
auch nahversorgungsaffinen Dienstleistungs- und Gastronomieange-
bote, Verwaltungs-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen mit Publikums-
verkehr, die das urbane Leben bereichern und zur Multifunktionalitat
und Attraktivitat des Hauptzentrums beitragen.

— Die Entwicklung auf dem KindI-Gelande ist mittlerweile in der Vorberei-
tung und Umsetzung (Schwerpunkte Kultur, Arbeiten und Wohnen).
Entwicklungen auf dem KindI-Gelande dienen der Starkung der Multi-
funktionalitat des zentralen Versorgungsbereiches, im 6stlichen Teilbe-
reich sind vor allem Nutzungen aus dem Bereich Kultur, Kunst und
Wohnen vorgesehen, groliflachiger Einzelhandel ist hier auszuschlie-
Ren.

— Reine Gewerbebetriebe ohne Publikumsverkehr (u. a. Kocheinrichtun-
gen ohne Gastraume (sog. ,,Ghost kitchen*), Distributionszentren fir
den Online-Handel (sog. ,,Dark stores*) etc. sind aufgrund der be-
grenzten verfigbaren Flachen und der Flachenkonkurrenz, den haufig
abweisend gestalteten Fassadenansichten solcher Nutzungen und der
Funktion der Erdgeschosszone fiur die Vermittlung zwischen offentli-
chem Raum und Immobilie in ihrer Gesamtheit nicht in den Erdge-
schosszonen vorzusehen.

— Der Karl-Marx-Platz mit der umgebenden Verkehrsfihrung soll gestalte-
risch und funktional optimiert werden, unter Einbeziehung verkehrlicher
Belange. Auch fur den fur den nérdlichen Teil des Hauptzentrums pra-
genden Hermannplatz sollte Uberprift werden, welche gestalteri-
schen und funktionalen Anpassungen im Kontext geanderter Nut-
zungsanforderungen sinnvoll sind.

Handlungsempfehlungen

— Nach wie vor ist der Beseitigung des gro3flachigen Leerstandes
(ehem. C&A) mit einer attraktiven Zentrennutzung (neben Handel
moglichweise auch andere Nutzungen) vorzusehen (= Immobilienwirt-
schaftliche Nutzungsanalyse zzgl. Projektentwicklung).

— Stabilisierung und Weiterentwicklung des 6ffentlichen Raumes (Stich-
punkt insbesondere Sauberkeit und Sicherheit).

— Sicherung der verkehrlichen Erschlielfung fur Wirtschaftsverkehr und
Kundenandienung unter Berlicksichtigung des Step MoVe 2030.

— Weiterentwicklung Quartiersbildung (im stdlichen Bereich bislang ,,kul-
turelle Lebendigkeit”, ,,geschaftiges Neukolln®, , kleinteilige Vielfalt”,
etc.). Fur den Kottbusser Damm im nérdlichen Bereich bietet sich an,
bereits vorhandene Ansatze flr einen qualitativ anspruchsvolleren, auf
die spezielle, szenige quartiers- und fremdgespeiste Nachfrage auf-
bauenden kleinteiligen Fachhandel weiter auszubauen.
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[11.1.2 Ortsteilzentrum Hermannstral3e

Das Ortsteilzentrum Hermannstralle liegt unmittelbar westlich des
Hauptzentrums entlang des namensgebenden Strallenzugs und einiger
NebenstralRen, insbesondere der Herrfuthstralle / Werbellinstralle.
Magnetbetriebe sind Rewe, Woolworth und Rossmann, die
Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount, Aldi und Lidl, sowie der
Bolu-Frischemarkt.

Das Zentrum ist bandartig strukturiert und weist einen Uberwiegend
durchgeheden Geschaftsbesatz in der Erdgeschosslage auf.

Der offentliche Raum ist funktional gestaltet, teilweise werden breitere
Bereiche des FuBwegs als Verkaufsflache oder fur Aulengastronomie
genutzt.

In zentraler Lage liegt die Passage Kindl Boulevard (u. a. Netto Marken-
Discount, Kik, Mac Geiz), der Supermarkt Rewe befindet sich eine
QuerstralBe weiter ostlich.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Neuk®&lin 167.111 164.004 v
Bezirk Neukolin gesamt 325.716 327.073 A
zentren- uberwie-
und nah- d nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- ge? ZeN- - sentren-
gungsrele- Iren- relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 113,1 77,8 37,3

Versorgungsgebiet: Hasenheide, Flughafenstralie, Rollberg, Schillerpro-
menade Nord, Schillerpromenade Sud, Koérnerpark (tiw.) (rd. 43.365 Ein-
wohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage entlang der HermannstralRe zwischen Karlsgartenstrale im Nor-
den und Leinestralle im Suden auf ca. 1.000 m Lange

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen gepragt, erganzt durch Bekleidung

— Seit 2016 stabile Entwicklung, Kaiser’s im Kindl Boulevard wird nach
Ubernahme durch Edeka von Netto Marken-Discount nachgenutzt

Wettbewerbssituation

— Richtung Norden: Hauptzentrum Karl-Marx-Stralle / Hermannplatz /
Kottbusser Damm ca. 500 m, Richtung Osten unmittelbar angrenzend
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— Richtung Suiden: Nahversorgungszentrum Bahnhof Hermannstralle un-
mittelbar angrenzend
* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021

Zentrenpragende Ausstattung

. Betriebe . Umsatz .
Einzelhandelsdaten Anzahl VK in m2 in Mio. € Zentralitat
Nahrungsmittel, Getranke 57 8.435 485 055

und Tabakwaren
Drogerie/ ParfUmerie, Apo-
theken, medizinische u. or- 9 1.465 9,2 0,55
thopad. Artikel

Papier/ Blrobe-

darf/Schreibwaren, Bicher, 3 245 1,0 0,11
Zeitungen/Zeitschriften

zentren- und nahversor-

gungsrelevante Sortimente o2 LS 8L tre
Zoo-/ Heimtierbedarf 0 920 0,4 0,20
Blumen/ Topfpflanzen (in-

door) 2 75 0,3 0,09
Bekleidung 10 1.735 3,6 0,19
Schuhe/ Lederwaren 0 90 0,1 0,03

Haushaltswaren, Glas/ Por-

zellan/ Keramik ° 575 1.2 0.37
Spielwaren, Musikinstru-

mente/ Musikalien 1 145 0.4 0.08
Sportartikel, Fahrrader,

Camping 5 315 11 0,13
Bettwaren, Haus-/ Bett-/

Tischwasche, Kurzwaren, 0 100 0,2 0,05
Stoffe, Gardinen

Einrichtungszubeh&r, Kunst-

gegenstinde 0 230 0,5 0,66
Elektrische Haushaltsge-

rate, Leuchten 2 255 11 013
Neue Medien, Unterhal-

tungselektronik 12 420 24 018
Foto, Optik 2 70 0,6 0,16
Uhren/ Schmuck 4 140 15 0,70
Ubrige zentrenrelevante

Sortimente 43 4.240 13,5 0,17
Gartenbedarf 0 0 0,0 0,00
Baumarktsortiment i.e.S. 2 205 0,3 0,02
Teppiche 0 0 0,0 0,00
Mébel 1 470 0,5 0,03
Sonstige nicht zentrenrele-

vante Sortimente 1 35 0.1 0.03
nicht zentrenrelevante Sor-

i— 4 710 0,9 0,02
Einzelhandel insgesamt 116 15.095 73,1 0,32

Nutzungsstruktur

. .
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)
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Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK Rewe

800 -1.499 m2 Woolworth, Netto Marken-Discount, Lidl, Bolu Frische-
VK markt, Rossmann

— 2

@%0 99 m Eurogida Supermarkt, Aldi, Kik, MGbel Welt, Penny
- 2

\2/?<0 399m Bio Company, Mac Geiz

Groflachen —,4,). ¢ Batriebe /7 7.050 m2 VK: 2016: 7 Betriebe / 8.210
gesamt (> 800

2
m2 VK) m? VK
Grundversorgung; discountorientiertes Angebot
Angebotsstruk- unav gung; i u rent d .
tur Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmittel,

Drogeriewaren, Bekleidung

Entwicklung _ ' . ,
2016 - 2021 Anzahl Betriebe: - 3/ VK: -1.435m

Ergédnzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalons, Textilreinigung, Facharztpraxen, Geldau-
tomaten, Western Union / Moneygram, Anwaltskanzlei, Beratungsangebote),
Gastronomie (u. a. Imbisse, Teehauser, Baklava, Bars, Lounges, Cafés, Restau-
rants, Hotel), Kultur und Bildung (Kita, Fahrschulen, Integrationskurse, Kino,
Volkshochschule, Theater), 6ffentliche Verwaltung (Stadtreinigung, Bezirk-
samt, Jobcenter), Wohnen und Blros
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Karte 10: Ortsteilzentrum HermannstraRe

Legende
VerkaufsflachengréRe Sortimente und Nutzungen
0 iber 1.500 m? VK ‘ Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren ] Dienstleistungen
O 800 bis unter 1.500 m2 VK O Drogerie/ Parfiimerie, Apotheken, med. / [ | Gastgewerbe
2 N orthopad. Artikel ] Kunst, Kultur, Bildung
O 400 m? bis unter 800 m? VK . . . .
O Papier/ Blrobedarf/Schreibwaren, Blicher, ] sffentliche Verwaltung
o 200 m? bis unter 400 m? VK Zeitungen/Zeitschriften .
. o . [ | Sonstige Nutzungen
O unter 200 m? VK Uibrige zentrenrelevante Sortimente @ spielhallen, Wettbiros etc 80
. . nicht zentrenrelevante Sortimente ’ '
Abgrenzung Ortsteilzentrum B wohnen
@ Leerstand

£ Wochenmarkt

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin;
GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten

Stadtebau

— Organisationsstruktur: bandartiges Zentrum entlang der Hermann-
stralle

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Vollsortimenter, mehrere Lebens-
mitteldiscounter, Drogerie- und Biomarkt, niedrigpreisige Bekleidungs-
angebote, alteingesessene Fachgeschafte und internationale Anbie-
ter, hoher Dienstleistungs- / Gastronomieanteil

— ldentifikationspunkte: Kindl Boulevard

— Leerstande / Brachen: insgesamt 30 Uberwiegend kleinteilige Leer-
stande, Leerstandsquote ca. 8 %

— Gesamteindruck: urbanes Zentrum mit iberwiegend kleinteiliger Nut-
zungsstruktur, standortadaquatem Angebot aus Nahversorgung, alt-
eingesessenem Fachhandel und migrantischer Okonomie

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche HaupterschlieRung: iber Hermannstrale (Hauptverkehrs-
stralle)

— Parkmoglichkeiten: straBenbegleitende Stellflachen inkl. Kundenpar-
ken bei Rewe und Penny

— OPNV: Anschluss an U-Bahn (Haltestellen BoddinstraRe, Leinestralke)
sowie Buslinien im n&heren Umfeld

— Rad- und FulRverkehr: grundsatzlich gute Erreichbarkeit aus den an-

grenzenden Wohngebieten, keine durchgehenden Radverkehrsanla-

gen entlang der HermannstraBe (mangelnde Verkehrssicherheit auch

fur entsprechende Kundenverkehre)

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt weitgehend bestehen; geringfiigige An-
passung durch Einbindung Penny und Herausnahme Friedhofsflachen

— Zentrum wird durch umliegende Wohnquartiere begrenzt

— Flachengotenziale: Entwicklungen im Bestand geinzelne Leerstandez

Starken und Schwachen

— Starken: gute Erreichbarkeit aus den umliegenden, dicht besiedelten
Wohnquartieren, attraktive Magnetbetriebe in den nahversorgungsre-
levanten Warengruppen (inkl. Biomarkt und Drogeriemarkt), Einkaufs-
zentrum Kindl Boulevard als zentraler Anziehungspunkt

— Schwachen: durch Hauptverkehrsstralle dominierter StralRenraum mit
geringer Aufenthaltsqualitat, erhdhte Leerstandsquote

Entwicklungsziele

— Sicherung und Starkung des Ortszentrums unter Berticksichtigung des
engen Zentrengefuges im Norden von Neukdlin

— Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf den Kernbereich zwi-
schen Boddin- und Briesestral’e und im Kindl-Boulevard

— Ausbau einer durchgehenden Radinfraktruktur mit Wegen und Fahr-
radbiigeln zum AnschlieBen der Rader

— Verbesserungen im Fuldverkehr inkl. Der Errichtung von Sitzgelegenhei-
ten

Handlungsempfehlungen

— Aufwertung des Bereichs Kindl Boulevard
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— Nachbelegung der Leerstande
— Erh6hung der Aufenthaltsqualitat
— Verbesserung der AuBendarstellung des Einzelhandels

— Nach Moglichkeit Implementierung von Geschaftsstralenmanage-
ment in Kooperation mit lokalen Akteuren
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[11.1.3 Nahversorgungszentrum Sonnenallee

Das Nahversorgungszentrum Sonnenallee liegt in unmittelbarer Nahe
des Hauptzentrums Karl-Marx-Strae / Hermannplatz / Kottbusser Damm.
Die Sonnenallee ist mit dem Hauptzentrum u. a. am Hermannplatz
verbunden und stellt eine eigenstandige parallel verlaufende Lage dat,
die vor allem fur die arabische Community in Berlin von grofRer
Bedeutung ist. Die Magnetbetriebe sind kleinteilig strukturiert, hier sind
insbesondere Netto Marken-Discount, Bio Company und Baraka
Supermarkt zu nennen.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Neuk®&lin 167.111 164.004 v
Bezirk Neukolin gesamt 325.716 327.073 A
zentren- N .
und nah-  Uberwie- nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- ge?rgrf_en— zentren-
gungsrele- | relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 72,7 49,9 23,9

Versorgungsgebiet: Reuterplatz, Weichselplatz, Donaustralie (rd. 27.294
Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage entlang der Sonnenallee zwischen Hermannplatz im Nordwesten
und Innsportplatz im Sidosten auf ca. 1.300 m LaAnge

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen gepragt, erganzt durch Bekleidung, Einrichtungszube-
hor und Elektronik

— Starke internationale, insb. arabische Pragung mit hochspezialisierten
Angeboten (u. a. islamische Bestattungen)

— Seit 2016 Uberwiegend stabile Entwicklung, Drogeriemarkt Rossmann
ist nicht mehr vorhanden

Wettbewerbssituation

— Richtung Norden: Nahversorgungsstandort Maybachufer (u. a. Edeka,
Aldi, Lidl) (ca. 0,6 km Luftlinie)

— Richtung Osten: Nahversorgungsstandort Rewe Thiemannstralle (ca.
0,6 km Luftlinie)

— Richtung Suden, Westen: Hauptzentrum Karl-Marx-Strale / Hermann-

platz / Kottbusser Damm unmittelbar angrenzend
* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
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Zentrenpragende Ausstattung

. Betriebe .
Einzelhandelsdaten Anzahl VK in m2
Nahrungsmittel, Getranke a4 2 685

und Tabakwaren
Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. 9 415
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

waren, Bucher, Zeitun- 0 0
gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor-

gungsrelevant 82 S:100
Z00-/ Heimtierbedaurf 0 5
Blumen/ Topfpflanzen (in- 2 70
door)

Bekleidung 11 385
Schuhe/ Lederwaren 0 0
Haushaltswaren, Glas/ Por- 6 210
zellan/ Keramik

Spielwaren, Musikinstru- 2 70
mente/ Musikalien

Sportartikel, Fahrrader,

Camping 3 105
Bettwaren, Haus-/ Bett-/

Tischwasche, Kurzwaren, 2 70
Stoffe, Gardinen

Einrichtungszubeh6r, Kunst-

gegenstande 9 315
Elektrische Haushaltsgerate,

Leuchten 4 275
Neue Medien, Unterhal-

tungselektronik 12 420
Foto, Optik 1 35
Uhren/ Schmuck 4 140
Ubrige zentrenrelevant 56 2.100
Gartenbedarf 0 0
Baumarktsortiment i.e.S. 1 35
Teppiche 0 0
Mobel 1 35
Sonstige nicht zentrenrele- 0 0
vante Sortimente

nicht zentrenrelevant 2 70
Einzelhandel gesamt 111 5.270

Umsatz
in Mio. €

16,2

4,2

0,0

20,3
0,0
0,3

1.3
0,0

0,6
0,3

0,3

0,2

0,9
14

2,2

0,4
15
9,5
0,0
0,1
0,0
0,0

0,0

0,1
29,9

0,29

0,39

0,00

0,28
0,02
0,14

0,11
0,00

0,30
0,09

0,06

0,12

1,88
0,26

0,25

0,17
1,10
0,19
0,00
0,01
0,00
0,00

0,00

0,00
0,20

Zentralitat
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Nutzungsstruktur

i in o
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK -

800 -1.499 m2 VK -

400 -799 m2VK | Netto Marken-Discount

200-399 m2VK  Bio Company, Baraka Supermarkt

GroRflachen ge-
samt (> 800 m2 2021:/;2016:/

VK)
kleinteilig strukturiertes, Uberwiegend arabisches An-
gebot
Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel,

Angebotsstruktur ebenfalls pragendes Angebot bei Ubrigen zentrenre-
levanten Sortimenten (daher erfolgt eine detalillierte
Darstellung)

. Anzahl Betriebe: - 6 / VK: - 1.040 m?
Entwicklung . . .
2016 - 2021 Aufgabe Rossmann, geringe Veranderungen im

kleinflachigen Bereich
Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalons, Anderungsschneidereien, Facharztpra-
xen, Reisebulros, Spielhallen, Wettburos, Versicherungen, Geldautomaten,
Bestattungen), Gastronomie (u. a. Imbisse, Cafés, Shisha-Bars, Restaurants,
Eiscafé), Kultur und Bildung (Fahrschulen, Jobcoaching, Nachhilfe, Gymna-
sium), 6ffentliche Verwaltung (Burgeramt, Polizei) und Wohnen

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten

Stadtebau

— Organisationsstruktur: bandartig strukturiertes Zentrum

— Pragende Bausteine und Nutzungen: kleinteilige Einzelhandels-, Gastro-
nomie- und Dienstleistungsbetriebe mit starker internationaler, insb.
arabischer Pragung

— ldentifikationspunkte: -

— Leerstande / Brachen: Insgesamt 15 Leerstande, mit ca. 6 % eher nied-
rige Leerstandsquote; ehemalige Tankstelle Ecke Hobrechtstralle als
stddtebaulicher Missstand

— Gesamteindruck: urbanes Zentrum mit kleinteiliger Nutzungsstruktur,
spezialisierte Versorgungsfunktionen fir arabische Community
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Karte 11: Nahversorgungszentrum Sonnenallee

Legende

D Abgrenzung Nahversorgungszentrum

VerkaufsflichengroRe

O iber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK

o 00¢

unter 200 m? VK

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettbdros etc.
Wohnen

Wochenmarkt

HEOERTEECe® O 0

[
v

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche Haupterschliel3ung: Giber Sonnenallee (Hauptverkehrs-
stralRe)

— Parkmoéglichkeiten: straBenbegleitende Stellflachen

— OPNV: Anschluss an Buslinien, U-Bahn-Anbindung iiber Haltestelle Her-
mannplatz

— Rad- und FuRBverkehr: gute Erreichbarkeit aus den angrenzenden
Wohngebieten, keine eigenstandigen Radwege

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt weitgehend bestehen; geringfligige An-
passung durch Herausnahme der Wohngeb&aude 6stlich des Sport-
platzes

— Begrenzung durch angrenzende Wohngebiete

— Bereich Sonnenallee wird durch Wohnstralie Donaustralle vom Haupt-
zentrum separiert, die nur vereinzelt Ladenlokale in Erdgeschosslage
aufweist

— Flachenpotenziale: ehemalige Tankstelle Sonnenallee Ecke Hobrecht-
stralle, dartber hinaus nur wenige kleinteilige Leerstande; generelle
Entwicklung im Bestand

Starken und Schwachen
— Starken: Vielfalt der kleinteiligen Unternehmen, spezialisierte Angebote
fur die arabische Community (inkl. Donaukiez)

— Schwachen: durch Hauptverkehrsstralle dominierter Stralenraum mit
geringer Aufenthaltsqualitat, keine grof3flachigen Magnetbetriebe

Entwicklungsziele

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

— Erganzungsfunktion fur Hauptzentrum durch spezialisierte Angebote
Handlungsempfehlungen

— Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes an der ehemaligen
Tankstelle

— weitere Profilierung als zentraler Anlaufpunkt fir arabische Community
— Starkung der migrantischen Okonomie
— Erhohung der Aufenthaltsqualitat

— Verbesserung der Sicherheit des Radverkehrs und des FulRverkehrs incl.
Abstellméglichkeiten und Sitzgelegenheiten

— Zentrengerechte Integration der kiinftig auch durch die Sonnenallee
fuhrenden Verlangerung der der Tramlinie M10 durch Querungshilfen
auch aulierhalb der Lichtsignalanlagen.
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[11.1.4 Nahversorgungszentrum Neucdlln Carree

Das Nahversorgungszentrum Neucolin Carree befindet sich im Sidosten
des Prognoseraums in einem Uberwiegend gewerblich gepragten
Umfeld. Der zentrale Versorgungsbereich liegt im Kreuzungsbereich der
Grenzallee und der Sonnenallee. Das Zentrum besteht aus einer
Fachmarktzeile, erganzt um eine Tankstelle und einen Schnellimbiss. Auf
der gegeniberliegenden Seite der Sonnenallee wird das Zentrum durch
das turkische Mobelhaus Istikbal erganzt. Trotz des gewerblichen
Umfelds Ubernimmt der Standort eine Nahversorgungsfunktion fur die
umliegenden Wohnquartiere.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Neuk®&lin 167.111 164.004 v
Bezirk Neukolln gesamt 325.716 327.073 A
zentren- N .
und nah- uebneorlwlaen— nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- 9 trerf "~ zentren-
gungsrele- | ) relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 40,8 28,1 13,4

Versorgungsgebiet: Weilie Siedlung, Schulenburg Park (rd. 15.360 Ein-
wohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage im Kreuzungsbereich Grenzallee / Sonnenallee, ca. 300 m Nord-
Sud-Ausdehnung, in Ost-West-Richtung ca. 250 m

— Fachmarktzentrum mit nahversorgungsrelevantem Angebotsschwer-
punkt, erganzt um turkisches M6belhaus

— Seit 2016 stabile Entwicklung, M6belanbieter Diva wurde in Istikbal Ber-
lin umbenannt (gleicher Betreiber)

Wettbewerbssituation

— Richtung Nordwesten: Nahversorgungstandorte Netto Marken-Dis-
count (ca. 0,6 km Luftlinie) und Lidl Sonnenallee (ca. 0,9 km Luftlinie);
Nahversorgungsstandort Rewe Thiemannstralie (ca. 1,2 km Luftlinie)

* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
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Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe VK in m2 _Ums_;atz Zentralitat
Anzahl in Mio. €

Nahrungsmittel, Getranke 7 2610 14.8 0.47

und Tabakwaren

Drogerie/ Parfumerie, Apo-

theken, medizinische u. or- 2 905 4.8 0,79

thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

waren, Bucher, Zeitun- 0 55 0,2 0,07

gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor- 9 3570 19.8 0.48

gungsrelevant

Ubrige zentrenrelevant 380 1,3 0,05

nicht zentrenrelevant 1.260 1,3 0,10

Einzelhandel gesamt 12 5.210 22,4 0,27
Nutzungsstruktur . -

(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK E-Center

800 -1.499 m2VK Istikbal Berlin

400 - 799 m2 VK

200 - 399 m2 VK

GroRflachen ge-
samt (> 800 m2 VK) 4.100 m2 VK

Aldi, Rossmann
Mac Geiz

2021: 2 Betriebe / 2.980 m2 VK; 2016: 3 Betriebe /

Grundversorgung; durchschnittliches Niveau

Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmit-

Umbenennung des M6belanbieters von Diva M0o-

Angebotsstruktur
tel, Mobel
. Anzahl Betriebe: + 1/ VK: - 210 m?
Entwicklung
2016 - 2021

bel zu Istikbal Berlin

Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Geldautomat, Autovermietung, Anwaltskanzlei) Gast-
ronomie (u. a. Mc Donald’s, Café, Imbisse), Bildung (Fahrschule, Personal-

schulung, Weiterbildung), Buronutzung
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Karte 12: Nahversorgungszentrum Neukdlln Carree

Legende

D Abgrenzung Nahversorgungszentrum

VerkaufsflichengroRe

O iber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK

o 00¢

unter 200 m? VK

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettblros etc.
Wohnen

Wochenmarkt

HEOERTEECe® O 0

[
v

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: einheitlich geplantes Fachmarktzentrum
.Neucolin Carree*, gegentberliegendes Mobelhaus Istikbal und denk-
malgeschutztes Birogebaude (Altes Arbeitsamt)

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Fachmarktzentrum mit nahversor-
gungsrelevanten Magnetbetrieben E-Center, Aldi und Rossmann, er-
ganzt um weitere Fachmarkte (Mac Geiz, Istikbal)

— ldentifikationspunkte: Neucolln Carree
— Leerstande / Brachen: keine (Leerstandsquote: 0 %)
— Gesamteindruck: funktionales, eingeschossiges Fachmarktzentrum

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche Haupterschliel3ung: Giber Grenzallee (Hauptverkehrs-
stralle)

— Parkmoglichkeiten: groRRziigig dimensionierter Parkplatz direkt am
Neucolln Carree

— OPNV: Anschluss an Buslinien
— Rad- und FuRverkehr: grundsatzlich gute Erreichbarkeit aus den an-
grenzenden Wohngebieten, eigene Radwege sind vorhanden

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt weitgehend bestehen

— Begrenzung durch vierspurige Hauptverkehrsstrale Grenzallee im Os-
ten, Wohnbebauung im Norden, die Eisenbahnbriicke im Siden und
den 16. Bauabschnitt der BAB 100 im Westen

— Flachenpotenziale: groRziigig dimensionierter Parkplatz mit Potenzial

far zukUnftige Nachverdichtung

Starken und Schwachen

— Starken: gute Erreichbarkeit, attraktiver Branchenmix mit leistungsfahi-
gen Magnetbetrieben

— Schwachen: hohe Verkehrsbelastung, trennende Wirkung des Alten
Arbeitsamtes innerhalb des Zentrums, gewerblich gepragtes Umfeld,
Aldi mit unterdurchschnittlicher VerkaufsflachengroRe

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— ggf. Nachverdichtung im Bereich der Parkplatze
— Erhohung der Aufenthaltsqualitat
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[11.1.5 Nahversorgungszentrum Bahnhof Hermannstralie

Das Nahversorgungszentrum Bahnhof Hermannstralie liegt unmittelbar
sudlich des Ortsteilzentrums HermannstraBe entlang des
namensgebenden StralRenzugs zwischen der Thomasstrale im Norden
und der Glasower Stralle im Suden. Magnetbetriebe sind Rewe, KiK,
Netto Marken-Discount, dm Drogeriemarkt und Bereket Market.

Das Zentrum ist bandartig strukturiert und weist einen tberwiegend
durchgehenden Geschaftsbesatz in der Erdgeschosslage auf.

Der offentliche Raum ist funktional gestaltet, teilweise werden breitere
Bereiche des Fullwegs als Verkaufsflache oder fur AuBengastronomie
genutzt.

In zentraler Lage befindet sich die das Einkaufszentrum Hermann
Quatrtier (u. a. Rewe, KiK, Netto Marken-Discount, dm Drogerie, Mac
Geiz, Reno Schuhe, NKD), der Besatz entlang der Hermannstralie ist
kleinteilig strukturiert.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Neuk®&lin 167.111 164.004 v
Bezirk Neukolln gesamt 325.716 327.073 A
Sﬁgtrr]zr;]—_ Uberwie- nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- geggrf_en— zentren-
gungsrele- | relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 58,3 40,1 19,2

Versorgungsgebiet: Silbersteinstralle, Wartheplatz, Kérnerpark (tlw.),
Glasower Stralie (tlw.) (rd. 22.679 Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage entlang der Hermannstralle zwischen zwischen Thomasstralle im
Norden und Glasower Strafle im Stiden auf ca. 930 m Lange

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen gepragt, erganzt durch ca. 45 % tbrige zentrenrele-
vante Sortimente (v. a. Bekleidung, Schuhe, Haushaltswaren, Einrich-
tungszubehdor, Elektronik) aus dem Niedrigpreissegment

— Seit 2016 stabile Entwicklung, Kaiser’s im Hermann Quartier wird nach
Ubernahme durch Rewe nachgenutzt
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Wettbewerbssituation

— Richtung Norden: Ortsteilzentrum Hermannstrale unmittelbar an Fried-

hof anschlieRend

— Richtung Suden: Nahversorgungsstandort Lidl Glasower Stral3e (ca. 0,2

km Luftlinie), Nahversorgungszentrum Britzer Damm (ca. 1,0 km Luftli-

nie)

— Richtung Westen: Nahversorgungsstandorte Aldi SilbersteinstralBe (ca.

0,8 km Luftlinie), Lidl OberlandstraBe (ca. 1,1 km Luftlinie)

* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021

Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten

Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakwaren

Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. or-
thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-
waren, Bucher, Zeitun-
gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor-
gungsrelevant

Z00-/ Heimtierbedaurf

Blumen/ Topfpflanzen (in-
door)

Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren

Haushaltswaren, Glas/ Por-
zellan/ Keramik

Spielwaren, Musikinstru-
mente/ Musikalien

Sportartikel, Fahrrader,
Camping

Bettwaren, Haus-/ Bett-/
Tischwasche, Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen

Einrichtungszubehor, Kunst-
gegenstande

Elektrische Haushaltsgerate,
Leuchten

Neue Medien, Unterhal-
tungselektronik

Foto, Optik

Uhren/ Schmuck

Ubrige zentrenrelevant
Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.
Teppiche

Betriebe .
Anzahl VKinm
35 2.995
8 1.010
1 115
44 4.120
0 45
5 185
6 1.270
1 330
2 440
0 30
3 105
1 65
3 430
2 70
10 350
0 0
5 175
38 3.495
0
0
0

Umsatz
in Mio. €

14,9

7,4

0,4

22,7
0,2
0,7

3,1
13

1,0
0,1

0,4

0,2

0,8
0,3

19

0,0
1.8
11,7
0,0
0,0
0,0

0,33

0,86

0,08

0,39
0,20
0,46

0,32
0,48

0,62
0,02

0,09

0,11

2,16
0,07

0,27

0,00
1,60
0,29
0,00
0,00
0,00

Zentralitat
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Mdobel 1 170 0,2 0,02
Sonstige n!cht zentrenrele- 0 5 0.0 0.00
vante Sortimente

nicht zentrenrelevant 1 175 0,2 0,01
Einzelhandel gesamt 83 7.790 34,6 0,29

Nutzungsstruktur

Sortimentsstruktur (VK in %)

(Anzahl der Betriebe in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK
800 - 1.499 m2 VK
400 - 799 m2 VK

200 - 399 m2 VK

GroRflachen ge-
samt (> 800 m2 VK)

Angebotsstruktur

Entwicklung
2016 - 2021

Rewe, KiK
Netto Marken-Discount, dm Drogerie

Mac Geiz, TEDI, Reno, Bereket Market

2021: 2 Betriebe / 2.010 m2 VK; 2016: 1 Betrieb /
1.270 m2 VK

Grundversorgung; durchschnittliches Niveau
Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogeriewaren, Einrichtungszubehor, eben-
falls pragendes Angebot bei tUibrigen zentrenrele-
vanten Sortimenten (daher erfolgt eine detalillierte
Darstellung)

Anzahl Betriebe: - 2 / VK: - 1.890 m?

Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalons, Reisebiros, Bestattungen, Pfandhauser,
Spielhallen, Wettbiiros, Geldautomaten, Anderungsschneidereien, Kosme-
tikstudios, Allgemein- und Facharztpraxen), Gastronomie (u. a. Imbisse, Res-
taurants, Cafés, Bars, Sportsbar), Kultur und Bildung (u. a. Integrationsverein,
Schule, Fahrschule, Kunstkurse, Kita, Jordanische Gemeinde) und Wohnen

94



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Karte 13: Nahversorgungszentrum Bahnhof HermannstraBe

Legende
VerkaufsflachengréRe Sortimente und Nutzungen
0 iber 1.500 m? VK ‘ Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren ] Dienstleistungen
O 800 bis unter 1.500 m2 VK O Drogerie/ Parfiimerie, Apotheken, med. / [ | Gastgewerbe
orthopad. Artikel . .
QO 200 m? bis unter 800 m? VK o . ) = Kunst, Kultur, Bidung
O Papier/ Blrobedarf/Schreibwaren, Blicher, ] sffentliche Verwaltung
o 200 m? bis unter 400 m? VK Zeitungen/Zeitschriften .
. o X [ | Sonstige Nutzungen
O unter 200 m? VK Uibrige zentrenrelevante Sortimente @ spiclhallen, Wettbiiros etc 95
. nicht zentrenrelevante Sortimente ’ '
D Abgrenzung B wohnen
@ Leerstand

Nahversorgungszentrum iy

== Wochenmarkt

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin;
GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: bandartiges Zentrum entlang der Hermann-
stralle

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Vollsortimenter, Lebensmitteldis-
counter, Drogeriemarkt, niedrigpreisige Fachmarkte und internatio-
nale Anbieter, hoher Dienstleistungs- / Gastronomieanteil

— ldentifikationspunkte: Hermann Quatrtier

— Leerstande / Brachen: insgesamt 21 Uberwiegend kleinteilige Leer-
stande, Leerstandsquote ca. 8 %

— Gesamteindruck: urbanes Zentrum mit iberwiegend kleinteiliger Nut-
zungsstruktur, standortadaquatem Angebot aus Nahversorgung, nied-
rigpreisigen Fachmarkten und migrantischer Okonomie. Fir ein Nah-
versorgungszentrum auffallend hoher Anteil an sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimenten

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche Haupterschliel3ung: tiber Hermannstrale (Hauptverkehrs-
stralRe)

— Parkmoglichkeiten: straBenbegleitende Stellflachen sowie eigenes
Parkdeck im Hermann Quartier (Zufahrt Gber Silbersteinstralle)

— OPNV: Anschluss an U-Bahn-, S-Bahn und Buslinien, v. a. tiber Halte-
stelle S+U Hermannstrale

— Rad- und FuRverkehr: grundsatzlich gute Erreichbarkeit aus den an-
grenzenden Wohngebieten, keine eigenen Radwege

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt weitgehend bestehen; Herausnahme von
Friedhofflachen. Fur einzelne Friedhofsflachen liegen Planungen zur
Bebauung vor (Blockrandbebauung), jedoch derzeitig ohne Einzel-
handelsnutzungen

— Begrenzung durch angrenzende Wohngebiete

— Flachengotenziale: Entwicklungen im Bestand geinzelne Leerstandez

Starken und Schwachen

— Starken: sehr gute Anbindung an das OPNV-Netz (U- und S-Bahn),
Magnetfunktion durch Einkaufszentrum Hermann Quartier

— Schwachen: durch Hauptverkehrsstralle dominierter StraRenraum mit
geringer Aufenthaltsqualitat, erhdhte Leerstandsquote

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— Erhohung der Aufenthaltsqualitat
— Nachbelegung der Leerstande

— Anlage sichererer Radwegeverbindungen und Radstellplatze, Verbes-
serung der des FuBverkehrs inkl. Sitzgelegenheiten
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[11.1.6 Nahversorgungsstandorte im Prognoseraum Neukolin

Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten und intensiver Datenauswertung konn-
ten im Prognoseraum Neukdlin die folgenden Standortbereiche als Nah-
versorgungsstandorte identifiziert werden (vgl. Tabelle 15). Alle unten auf-
gelisteten Nahversorgungsstandorte erfullen das Kriterium einer stadte-
baulich integrierten Lage. Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung und Wei-
terentwicklung der Versorgungsfunktion dieser Standorte.

Tabelle 15: Nahversorgungsstandorte im Prognoseraum Neuk®olin
Standort Anbieter Verkaufs- | Einwohner Einwohner
(> 400 m2 VK) flachen- | im 600m-  im 800m-
groRRen- Umgriff Umgriff
klasse
in m2
Glasower StralRe Lidl* 800 - 6.765 14.223
1.500
Kiehlufer Nahkauf* 800 - 6.901 17.697
1.500
Liberdastrale Aldi* < 800 9.085 18.780
Maybachufer Lidl* < 800 7.980 17.771
Maybachufer Edeka Lawrenz* < 800 6.644 16.205
Pannierstrale Edeka Vaupel* < 800 8.362 19.302
RichardstraBe Penny* < 800 9.953 17.975
Silbersteinstrale Aldi* < 800 4.564 9.458
Sonnenallee Lidl* 800 - 6.992 13.642
1.500
Sonnenallee Netto < 800 4.596 9.891
Sonnenallee nah & gut* < 800 6.146 8.567
Thiemannstrale Rewe* > 1.500 6.112 15.521

Die markierten Standorte (*) erfullen die Eingangsvoraussetzungen der
stadtebaulichen Integration i. S. der Bauministerkonferenz®® und dienen
der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Lebensmittelbereich.
Soweit diese Standorte weiterhin Uberwiegend der verbrauchernahen
Versorgung dienen, ist eine Weiterentwicklung auch tber die Schwelle
der Groliflachigkeit erwéagbar, ohne dass zwangslaufig negative Auswir-

kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Versorgung der Bevol-
kerung entstehen. Zu Details eines zu vollziehenden Prufungsprozesses ver-
gleiche Kapitel IV.5.

50 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels der
Fachkommission Stadtebau, September 2017.
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l11.1.7 Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung im Prognose-
raum Neukdlin

Ferner existieren im Prognoseraum Neukdlin Lebensmittelméarkte, die auf-
grund der fehlenden stadtebaulichen Integration nicht die Voraussetzun-
gen fiur die Einstufung als Nahversorgungsstandort erfillen. Diese Stand-
orte mit eingeschrankter fulllaufiger Versorgungsfunktion stehen nicht im
Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes. Sie sind v. a. mit dem PKW erreichbar und profitieren vom
Durchgangsverkehr. Dabei handelt es sich um folgende Anbieter und
Standorte:

Tabelle 16: Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung im Prognhose-
raum Neukodlln

Standort Anbieter Verkaufs- Einwohner Einwohner
flachengro- im 600m- im 800m-
Renklasse Umgriff Umgriff
in m2
LahnstralRe Lidl| 800 - 1.500 1.317 4.873
Niemetzstralke Izi 36 < 800 2.649 7.980
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1.2 Standortprofil: Britz / Buckow

Der Prognoseraum Britz / Buckow liegt im Westen des Bezirks. Er grenzt im
Westen an den Bezirk Tempelhof-Schéneberg, im Osten an den Bezirk
Treptow-K6penick und im Stiden an die brandenburgische Gemeinde
Schonefeld an. In Britz / Buckow leben rd. 72.000 Einwohner.

Tabelle 17: Soziodemografische Rahmendaten des Prognoseraums Britz /
Buckow

Einwohner im 72.016 (Neukdlin gesamt: 327.073 / 22 %; 2015: 70.068)
Prognoseraum

Minderjahrigen- 16,4 % (Neukodlln gesamt: 16,3 %; 2015: 15,1 %)

auote (<18)

Altenquote (65+) 22,7 % (Neukdlin gesamt: 17,6 %; 2015: 23,5 %)

Einwohnerdichte 4.211 Einwohner / km2 (Neukdlin gesamt: 7.293 Ein-
wohner / km?; 2015: 4.098)

Einwohner mit 38,9 % (Neukdlin gesamt: 47,6 %; 2015: 14,4)

Migrationshinter-

grund

Einwohner in den 08200622 Jahnstral3e (5.610)

Planungsraumen 08200623 Park am Buschkrug (6.051)
08200624 Tempelhofer Weg (8.732)
08200725 Mohriner Allee Nord (2.464)
08200726 Hufeisensiedlung (6.226)
08200727 Parchimer Allee Sud (7.962)
08200728 Ortolanweg (1.226)
08200729 Britzer Garten (1.841)
08200730 Handwerker-Siedlung (3.382)
08200831 Buckow West (8.335)
08200832 Buckow Mitte (11.529)
08200833 Buckow Ost (8.658)

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg zum 30.06.2021
Hinsichtlich der Wohngebietsentwicklungen ist im Prognoseraum Britz /

Buckow mit einem deutlichen Einwohnerzuwachs zu rechnen, zahlreiche
Vorhaben befinden sich entweder bereits in Umsetzung oder stellen kurz-
bis mittelfristige Potenziale dar. Insgesamt stehen rd. 5.141 Wohneinheiten
in Einfamilienh&ausern und im Geschosswohnungsbau zur Realisierung an,
was rd. 10.631 zusatzlichen Einwohnern entspricht. Die groRten Vorhaben
sind in der Bezirksregion Britz (u. a. Buschkrugallee, RIAS-Gelande, Mohri-
ner Allee) verortet, aber auch in Buckow (u. a. Buckower Felder, Quartier
Mollnerweg) sind nennenswerte Wohngebietsentwicklungen zu finden.

Der Prognoseraum Britz / Buckow weist etwa ein Viertel der Verkaufsfla-
chen des Bezirks auf und verfugt damit Uber eine leicht Giberdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung. Die Einzelhandelsstrukturen konzentrie-
ren sich um die Hauptverkehrsachsen Britzer Damm / Buckower Damm,
Marienfelder Chaussee / Alt-Buckow / Johannisthaler Chaussee und an
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der U-Bahnstation Britz Stid. Durch die Nahe zu den gro3en, Ubergeordne-
ten Zentren Karl-Marx-StraRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm, Her-
mannstrale und Johannisthaler Chaussee haben sich innerhalb des Pla-
nungsraums Britz / Buckow ausschlief}lich Nahversorgungszentren entwi-
ckelt, die rd. 20 % der Verkaufsflachen auf sich vereinen. AuRerhalb der
Nahversorgungszenten sind zahlreiche weitere Lebensmittelméarkte vor-
handen, auRerdem ist auf mehrere Fachmarktstandorte hinzuweisen. Ne-
ben den Fachmarktstandorten Haarlemer Stral’e (Holz Possling) und
Buckower Damm (Poco) stellt der Hornbach Baumarkt an der Grade-
stralRe den groliten Einzelhandelsbetrieb im Planungsraum Britz / Buckow
dar.

Im Vergleich zu 2016 wird der Ubergeordnete Fachmarktstandort Mohri-
ner Allee nicht weiter aufrechterhalten, da der Fachmarktbestand nach
der SchlieBung des Gartencenters Deutscher ricklaufig ist und freie Fla-
chen durch handelsfremde Nutzungen Uberplant werden (v. a. Wohnen).
Somit sind nur einzelne, solitare Fachmarkte vorhanden, eine Konzentra-
tion von groRflachigem, nicht zentrenrelevantem Einzelhandel ist an die-
sem Standort nicht mehr mdéglich.

Tabelle 18: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Progno-
seraums Britz / Buckow

Zentren- und Standortstruktur Zentrale Versorgungsbereiche:
Nahversorgungszentrum Britz Stid

Nahversorgungszentrum Marienfelder Chaus-
see

Nahversorgungszentrum Alt-Buckow
Nahversorgungszentrum Britzer Damm

Fachmarktstandorte:
Haarlemer StralRe
Buckower Damm

Gesamte Verkaufsflache im 83.050 m2

Prognoseraum

davon in Zentren 16.125 m2 (rd. 19 %)

davon an Fachmarktstandorten  19.380 m2 (rd. 23 %)

Verkaufsflache pro 1.000 Ein- 1.153 m2/ 1.000 Einwohner (Neukdélln gesamt:
wohner 1.014 m2/ 1.000 Einwohner)
Einzelhandelsrelevante 92,8 (Neukolin 88,7; Berlin: 95,0; BRD Durch-
Kaufkraftkennziffer schnitt Index=100,0)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 5.910 Euro (Neukolin gesamt: 5.647 Euro; Berlin
pro Kopf gesamt: 6.052 Euro)

Einzelhandelsrelevantes 425,6 Mio. € (Neukolin gesamt: 1.847,1 Mio. €;
Kaufkraftpotenzial monetéar Berlin gesamt: 22.790,4 Mio. €)

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fur den Prognoseraum Britz
/ Buckow liegt mit einem Wert von 92,8 iber dem bezirklichen Wert (88,7),
aber sowohl unter dem der Bundeshauptstadt Berlin (95,0) als auch unter
dem bundesdeutschen Indexwert (100).
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Karte 14: Einzelhandelsstruktur im Prognoseraum Britz / Buckow
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Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Tabelle 19:

Warengruppe

Nahrungsmittel, Ge-

Anzahl
Betriebe

Verkaufs-

flache
in m2

Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandels-
struktur im Prognoseraum Britz / Buckow

Umsatz in | Kaufkraft Zentralitat
in Mio. €

tranke und Tabak- 97 26.085 149,1 163,4 0,91
waren

Drogerie/ Parfime-

rie, Apotheken, me- 16 2.400 17,8 31,1 057
dizinische u. ortho-

pad. Artikel

Papier/ Burobe-

df:lrf/Schrewaaren, 6 275 15 16,6 0,09
Bucher, Zeitun-

gen/Zeitschriften

zentren- und nahver-

sorgungsrelevante 119 28.760 168,3 2111 0,80
Sortimente

Zoo-/ Heimtierbedarf 5 3.740 6,6 43 1,55
Blum_en/ Topfpflan- 9 720 2.0 5.9 034
zen (indoor)

Bekleidung 8 1.500 3,9 34,7 0,11
Schuhe/ Lederwaren 1 180 1,3 9,6 0,13
Haushaltswaren,

Glas/ Porzellan/ Ke- 2 760 2,2 6,1 0,36
ramik

Spielwaren, Musikin-

strumente/ Musika- 1 45 0,2 9,8 0,02
lien

Sportartlkel., Fahrra- 5 975 34 15,6 022
der, Camping

Bettwaren, Haus-/

Bett-/ Tischwéasche, 1 1.000 18 6.1 0.29
Kurzwaren, Stoffe,

Gardinen

Elnrlchtungszu.l.:)ehijr, 3 535 13 13 097
Kunstgegenstande

Elek.'-msche Haushalts- 2 865 2.0 15,3 013
gerate, Leuchten

Neue Medien, Urjter- 3 375 23 255 0.09
haltungselektronik

Foto, Optik 4 140 1.4 6,7 0,21
Uhren/ Schmuck 1 35 0,4 4.1 0,09
HEe i E e 45 10.870 28,7 145,1 0,20
vante Sortimente

Gartenbedarf 3 7.760 10,8 5,8 1,86
F:‘gmarktsort'mem 10 30.710 58,0 28,5 2,04
Teppiche 0 290 0,6 1,3 0,42
Mobel 5 4,540 8,5 25,7 0,33
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Warengruppe Anzahl | Verkaufs- | Umsatz in | Kaufkraft Zentralitat

Betriebe flache Mio. € in Mio. €
in m2

Sonstige nicht zen-

trenrelevante Sorti- 2 120 0,4 8,2 0,04
mente

e AEmiEEE- 20 43.420 783 69,5 1,13
vante Sortimente

e e inse)e 184 83.050 275,2 4256 0,65

samt

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der Einzelhandelsbestandsdaten SenStadtUm Berlin 2021 und Michael Bauer Research
GmbH 2020

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Prognose-
raum Britz / Buckow (vgl. Tabelle 19) zeigt ein eigenstandiges Nahversor-
gungsangebot mit ergdnzenden Schwerpunkten im Fachmarktbereich
(insb. Baumarktsortiment, Gartenbedatrf, Zoo / Heimtierbedarf), wo sich
entsprechend hohe Zentralitatswerte ergeben.

Klassische zentrenrelevante Angebote wie Bekleidung, Schuhe, Spielwa-
ren, Elektronik und Foto / Optik sind deutlich unterreprasentiert. Hier deu-
ten niedrige Zentralitatswerte auf einen nennenswerten Kaufkraftabfluss
hin, auch erkennt man die Versorgungsfunktion des nahegelegenen
Stadtteilzentrums Johannisthaler Chaussee. Mit rd. 1.153 m? Verkaufsfla-
che je 1.000 Einwohner (Bezirk Neukolin: rund 1.014 m2 Verkaufsflache je
1.000 Einwohner) liegt insgesamt eine leicht tberdurchschnittiche Aus-
stattung vor, was insbesondere auf die flachenintensiven Bau- und Gar-
tenmarktangebote zuriickzufiihren ist.

In Karte 15 ist die rAumliche Verteilung der strukturprdgenden Lebensmit-
telanbieter mit Isodistanzen (Entfernungen fuBlaufiger Erreichbarkeit) von
600 m und 800 m dargestellt. Nur 7 der 22 Supermarkte und Discounter
sind in den Nahversorgungszentren zu finden, weitere 6 Betriebe sind in
stadtebaulich integrierter Wohngebietslage verortet. Mit 9 Betrieben ent-
fallt ein Grofteil auf stadtebaulich nicht integrierte Standorte an der
Mohriner Allee, der Spathstralle, dem Buckower Damm und dem Tempel-
hofer Weg. Wahrend die autokundenorientierten Standorte gut ausge-
stattet sind, sind an den Siedlungsrandern und im Bereich der Hufeisen-
siedlung r&umliche Versorgungslicken zu erkennen.

Bezogen auf den Prognoseraum betragt die Verkaufsflachenausstattung
bei Nahrungs- und Genussmitteln rd. 362 m2 Verkaufsflache / 1.000 Ein-
wohner (Durchschnitt Bezirk Neukdlin rd. 342 m2 Verkaufsflache / 1.000 Ein-
wohner), was auf eine leicht Uberdurchschnittliche quantitative Ausstat-
tung hinweist. Die Zentralitat von 0,91 bei Nahrungs- und Genussmitteln
und die Uberwiegend flachendeckende Grundversorgungssituation (vgl.
Karte 15) belegen, dass der Prognoseraum Britz / Buckow Uber angemes-
sene Nahversorgungsstrukturen verfugt, um sich selbst versorgen zu kon-
nen, wobei aufgrund der teilweise eingeschrankten fullaufigen Nahver-
sorgung dennoch Kaufkraft an andere Standorte abflief3t.
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Karte 15: Grundversorgungssituation im Prognoseraum Britz / Buckow

Quelle:

Kartengrundlage: Gfk Geomarketing; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023

BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Legende

Standortkategorien

cooooo

Hauptzentrum
Stadtteilzentrum
Ortsteilzentrum
Nahversorgungszentrum
bezirklicher Fachmarktstandort

tibergeordneter Fachmarktstandort

Nahversorger (> 400 m? VK)

fRmE>e

Supermarkt
Lebensmitteldiscounter
SB-Warenhaus
Einzugsgebiet 600 m
Einzugsgebiet 800 m

104



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Hinsichtlich der qualitativen Bewertung der Nahversorgung sind im Prog-
noseraum Britz / Buckow insgesamt 22 Lebensmittelmarkte mit mehr als
400 m2 Verkaufsflache vorhanden, davon insgesamt 7 Supermarkte, ein
groBer Supermarkt (Kaufland mit rd. 3.600 m2 VK) und 14 Lebensmitteldis-
counter. Somit liegt ein ausgewogenes Angebot vor, das durch internati-
onale Anbieter, einen Biomarkt, kleinere Lebensmittelgeschafte, Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Fleischereien) sowie zahlreiche
Kioske / Spatis (Spatverkauf) erganzt wird. Auch hier tragen die beiden
Wochenmarkte im Nahversorgungszentrum Britz-Stid (3 x pro Woche) und
an der Parchimer Allee / Nahe Hufeisensiedlung (freitags) zur Belebung
und hochwertiger Angebotsarrondierung bei.

Im Planungsraum Britz / Buckow sind derzeit 6 groRere Einzelhandelspla-
nungen bekannt, darunter die geplante Entwicklung der Standorte von
Aldi und Lidl an der Spathstralle in Verbindung mit Wohnungsbau und die
Entwicklung des 2021 abgebrannten Norma-Marktes an der Marienfelder
Chaussee. Hier ist eine Zwischenldsung zur Erweiterung von Edeka im Ge-
sprach, anschlieRend kann das Areal zur Weiterentwicklung des Nahver-
sorgungszentrums genutzt werden. Weitere Vorhaben sind Erweiterungen
von Aldi an der Marienfelder Chaussee und von Netto Marken-Discount
am Buckower Damm.

l11.2.1 Nahversorgungszentrum Britz-Sud

Das Nahversorgungszentrum Britz-Stid liegt im Osten des Prognoseraums
Britz / Buckow an der U-Bahnstation Britz-Stid. Die Nord-Sud-Ausdehnung
betragt ca. 240 m, in Ost-West-Richtung erstreckt sich das Zentrum auf
ca. 190 m. Sudlich der Gutschmidtstralle befindet sich der moderne
Magnetbetrieb Kaufland, weitere Betriebe sind in den denkmalge-
schitzten Gebauden um den Marktplatz untergebracht.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Britz / Buckow 70.068 72.016 A
Bezirk Neukoélin gesamt 325.716 327.073 A
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zentren-

uberwie-

und nah- nd zen nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- getr n_e zentren-
gungsrele- © relevant
relevant
vant
Versorgungsgebiet 33,5 23,0 11,0

Versorgungsgebiet: Parchimer Allee Sud, Handwerkersiedlung (tiw.), Vo-

gelviertel Sud (tlw.) (rd. 11.714 Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage um den Marktplatz an der U-Bahnhaltestelle Britz-Sud, im Kreu-

zungsbereich Gutschmidtstralle / Fritz-Reuter-Allee

— Nord-Sud-Ausdehnung: ca. 240 m, in Ost-West-Richtung ca. 190 m

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen gepragt, erganzt durch Schuhe und Sportartikel

— Seit 2016 stabile Entwicklung, der damals ,,veraltete* Edeka-Markt ist

durch einen modernen Aldi-Discounter nachbelegt worden

Wettbewerbssituation

— Richtung Osten: Nahversorgungszentrum Rudower StralRe (ca. 0,9 km

Luftlinie)

— Richtung Suden: Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee (ca. 0,9 km

Luftlinie)

— Richtung Westen: Nahversorgungsstandort Lidl Gutschmidtstralie (ca.
0,6 km Luftlinie), Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung Rewe

Buckower Damm (ca. 0,8 km Luftlinie)
* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021

Zentrenpragende Ausstattung

: Betriebe ., Umsatz
Einzelhandelsdaten Anzahl VKinm in Mio. €
Nahrungsmittel, Getranke 9 4.495 25.0

und Tabakwaren

Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. or- 1 345 2,3
thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

waren, Bucher, Zeitun- 1 50 0,3
gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor- 11 4.890 27.6
gungsrelevant

Ubrige zentrenrelevant 3 595 3,2
nicht zentrenrelevant 0 15 0,1
Einzelhandel gesamt 14 5.500 30,9

0,97

0,46

0,10

0,82

0,14
0,01
0,46

Zentralitat
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Nutzungsstruktur

i in o
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK Kaufland
800 — 1.499 m2 VK -
400 - 799 m2 VK Aldi, Russia

200 - 399 m2 VK -

GroRflachen gesamt

(> 800 m2 VK) 2021: 1 Betrieb; 2016: 1 Betrieb

Grundversorgung; durchschnittliches Niveau

Angebotsstruktur Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genuss-
mittel

Entwicklung Anzahl Betriebe: £ 0 / VK: + 270 m2, Nachbele-

2016 - 2021 gung von Edeka durch Aldi

Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalons, Geldautomat, Reisebliro, Textilreinigung,
Nagelstudio), Gastronomie (Imbisse, Bar, Sushi), Bildung (Kita, Fahrschule, Bib-
liothek) und 6ffentliche Verwaltung (Bezirksamt)
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Karte 16: Nahversorgungszentrum Britz-Siid

Legende

D Abgrenzung Nahversorgungszentrum

VerkaufsflichengroRe

O iber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK

o 00¢

unter 200 m? VK

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettblros etc.
Wohnen

Wochenmarkt

HEOERTEECe® O 0

[
v

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: gewachsener Standort am Marktplatz Britz-Std,
Uberdachter Weg um den Marktplatz mit dahinterliegenden Ladenzei-
len (Gehag Einkaufszentrum), im Siden moderner Markt von Kaufland

— Pragende Bausteine und Nutzungen: groflier Supermarkt und moderner
Lebensmitteldiscounter in ehemaligem Kino, kleinteilige Ladenzeilen
(u. a. Fahrrader, Schuhe, Kioske und Dienstleistungen / Gastronomie),
Wochenmarkt Britz-Sud

— ldentifikationspunkte: Markplatz, denkmalgeschutzte Ladenzeilen

— Leerstande / Brachen: keine (Leerstandsquote: 0 %)

— Gesamteindruck: Uberdachung nicht mehr zeitgemag, Platz und
Wege teilweise ungepflegt und Platten von Wurzeln hochgehoben.
Magnetbetriebe Kaufland und Aldi mit modernem Marktauftritt, Gb-
rige Ladenzeilen wirken nach wie vor veraltet

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche Haupterschliel3ung: tiber Gutschmidtstralle

— Parkmoéglichkeiten: offentliche Parkplatze auf der Platzflache um den
Wochenmarkt, Kaufland mit eignen ebenerdigen Parkplatzen

— OPNV: Anschluss an U-Bahnstation Britz-Siid sowie Buslinien
— Rad- und FuRBverkehr: gute Erreichbarkeit aus den angrenzenden
Wohngebieten, eigene Radwege auf der Ebene der FuBwege

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt bestehen

— Begrenzung durch Grunflachen, Walder, Baumbestand und Wohn-
hauser

— Flachengotenziale: Entwicklungen im Bestand

Starken und Schwachen

— Starken: keine Leerstande, moderne Magnetbetriebe und gute OPNV-
Erreichbarkeit

— Schwachen: geringe Flachenpotenziale, eingeschrankte Flexibilitat
durch Denkmalschutz; Kaufland mit Verkaufsraum im 1. OG modern,
mit guter Performance und Kundenzuspruch, aber relativ wenig Aus-
tauschbeziehen zu gegeniberliegendem Gehag-Einkaufszentrum;
Aldi mit modernem Marktauftritt, aber unterdurchschnittlicher Ver-
kaufsflachengrolie

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— Erhalt und Sicherung des Wochenmarktes
— Erhohung der Aufenthaltsqualitat um den Marktplatz
— Modermisierung der Ladenzeilen und der Vordéacher
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[11.2.2 Nahversorgungszentrum Marienfelder Chaussee

Das Nahversorgungszentrum Marienfelder Chaussee liegt im Sidwesten
des Prognoseraums Britz / Buckow. Das Zentrum erstreckt sich auf beide
StraBenseiten mit dem Magnetbetrieb Edeka im Siden und denn’s
Biomarkt sowie einer Brachflache im Norden. Die ehemalige Filiale von
Norma (2016 noch Marken-Discount) ist in der Sylvesternacht 2020 /
2021 abgebrannt und wurde anschliefend abgerissen. Der 6ffentliche
Raum weist v. a. im Bereich der Alleebepflanzung Qualitaten auf.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Britz / Buckow 70.068 72.016 A
Bezirk Neukolln gesamt 325.716 327.073 A
zentren- uberwie-
und nah- nd zen nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- getren—e "~ zentren-
gungsrele- | relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 25,9 17,8 8,5

Versorgungsgebiet: Buckow West (rd. 8.335 Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage zwischen Ostheimer StraRe und Wingerter Stralle, Schlierbacher
Weg und Grauwackerweg mit einer Ausdehnung von ca. 200 m; das
Zentrum ist Uberwiegend durch Lebensmittelmarkt Edeka gepragt;
Magnet Norma seit 2020 nicht mehr existent; neue Ansiedlung denn’s,
raumlich etwas abgesetzt mit Entwicklungspotenzial

Wettbewerbssituation

— Richtung Osten: Alt-Buckow (ca. 2,2 km Luftlinie)

— Nahversorgungslagen Penny und Aldi entlang der Marienfelder
Chaussee (ca. 1,7 km Luftlinie)
* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
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Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe VK in m2 _Ums_;atz Zentralitat
Anzahl in Mio. €
Nahrungsmittel, Getranke 7 1.825 9.0 0.45

und Tabakwaren

Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. or- 1 165 11 0,29
thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

waren, Blucher, Zeitun- 0 5 0,0 0,01
gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor- 8 1.995 101 0.39
gungsrelevant

Ubrige zentrenrelevant 4 300 1,1 0,06
nicht zentrenrelevant 1 170 0,3 0,03
Einzelhandel gesamt 13 2.465 11,5 0,22

Nutzungsstruktur

. .
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur
ab 1.500 m2 VK -
800 -1.499 m2VK Edeka
400-799 m2VK -

200 - 399 m2 VK denn’s

GroRflachen ge-
samt (> 800 m2 2021: 1 Betrieb; 2016: 1 Betrieb

VK)

Grundversorgung; durchschnittliches Niveau
Angebotsstruktur Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmittel
Entwickiun Anzahl Betriebe: + 0,- / VK: - 405 m?2
2016 - 20219 Aufgabe Norma (= Brachflache = Entwicklungspo-

tenzial)
Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalon, Facharztpraxen, Kosmetikstudio), Gastro-
nomie (u. a. Imbisse, Bar, Restaurants) und Wohnen
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Karte 17: Nahversorgungszentrum Marienfelder Chaussee

Legende

D Abgrenzung Nahversorgungszentrum

VerkaufsflichengroRe

O iber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK

o 00¢

unter 200 m? VK

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettblros etc.
Wohnen

Wochenmarkt

HEOERTEECe® O 0

[
v

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: aufgelockertes Zentrum mit nur einem Magnet-
betrieb, jedoch Potenzialflache im Bereich des ehem. Norma-Standor-
tes

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Vollsortimenter und kleinflachiger
Biomarkt; vereinzelt Dienstleistung und Wohnen

— ldentifikationspunkte: -

— Leerstande / Brachen: ehem. Norma-Brache (stark ortsbildpragend)

— Gesamteindruck: Aufenthaltsqualitat insgesamt funktionsgerecht
(= Nahversorgungszentrum), allerdings besteht mit der Norma-Flache
ein stadtebaulicher und funktionaler Missstand, den es zu beseitigen
gilt; Zentrum bleibt deutlich hinter seinen Moglichkeiten und Potenzia-
len

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche HaupterschlieBung: Giber Marienfelder Chaussee (Haupt-
verkehrsstralle)

— Parkmoéglichkeiten: stralBenbegleitende Stellflachen inkl. Kundenpar-
ken bei Edeka

— OPNV: Anschluss an Buslinien

— Rad- und FuRverkehr: grundsatzlich gute Erreichbarkeit aus den an-
grenzenden Wohngebieten

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt weitgehend bestehen; geringfiigige An-
passung durch Einbindung denn’s Biomarkt und Herausnahme Wohn-
gebaude entlang der Marienfelder Chaussee

— Flachenpotenziale: ehemaliger Norma-Markt

Starken und Schwachen

— Starken: gute verkehrliche und OPNV-Erreichbarkeit, auch fiir Radver-
kehr

— Schwachen: innerstadtische Brachflache nach Brand als stadtebauli-
cher Missstand, Edeka-Supermarkt mit Modernisierungserfordernis

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen
— Beseitigung der Brache lber eine attraktive Projektentwicklung (Ent-
wicklung Einzelhandel, Konzept liegt vor)

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

— Stabilisierung Supermarkt (Konzept und Anfrage vorliegend)

— Weiterentwicklung denn’s Biosupermarkt (aktuell mit < 400 m2 VK zu
klein); ggf. Verlagerung / Erweiterung Richtung Brachflache

— Erhohung der Aufenthaltsqualitat

— Ausbildung eines attraktiven Treffpunkts, Ansiedlung von Gastronomie
/ AuRRengastronomie
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[11.2.3 Nahversorgungszentrum Alt-Buckow

Das Nahversorgungszentrum Alt-Buckow liegt im Siden des
Prognoseraums Britz / Buckow und erstreckt sich auf den
Kreuzungsbereich Buckower Damm / Johannisthaler Chaussee / Alt-
Buckow. Der einzelhandlerische Schwerpunkt liegt im Norden des
Buckower Damms (u. a. Lidl, Fressnapf, Jysk), das tbrige Zentrum ist
kleinteilig strukturiert. Das gewachsene Zentrum ist baulich tberwiegend
einfach gestaltet und weist ein kleinstadtisches Ambiente auf.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Britz / Buckow 70.068 72.016 A
Bezirk Neukoélin gesamt 325.716 327.073 A
zentren- und uebneorlw;er; nicht
Kaufkraft in Mio. € nahversorgungs- 9 trerf— zentren-
relevant relevant
relevant
Versorgungsgebiet 40,3 27,2 13,1

Versorgungsgebiet: Buckow Ost (tlw.), Buckow Mitte (tlw.), Britzer Garten,
Handwerkersiedlung (tiw.) (rd. 13.625 Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage entlang des Buckower Damms sowie im Kreuzungsbereich mit
der Johannisthaler Chaussee / Alt Buckow; Nord-Sud-Ausdehnung ca.
550 m, in Ost-West-Richtung ca. 250 m

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen gepragt, erganzt durch zoologischen Bedarf, Heimtex-
tilien und Bekleidung

— Seit 2016 stabile Entwicklung
Wettbewerbssituation

— Richtung Osten: Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee (ca. 1,4 km
Luftlinie), Nahversorgungsstandort Edeka, Netto Marken-Discount Jo-
hannisthaler Chaussee (ca. 0,8 km Luftlinie)

— Richtung Sudosten: Nahversorgungsstandort Rewe Wildhiterweg (ca.
0,8 km Luftlinie)

— Richtung Suden: Nahversorgungszentrum Gerlinger Stralle (ca. 0,6 km
Luftlinie), Nahversorgungsstandort Netto Marken-Discount Buckower
Damm (ca. 0,3 km Luftlinie)

— Richtung Westen: Nahversorgungsstandort Penny, Aldi Marienfelder
Chaussee (ca. 0,8 km Luftlinie)

* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
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Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten

Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakwaren

Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. or-
thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

waren, Blucher, Zeitun-
gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor-
gungsrelevant

Z00-/ Heimtierbedaurf

Blumen/ Topfpflanzen (in-
door)

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Haushaltswaren, Glas/ Por-
zellan/ Keramik

Spielwaren, Musikinstru-
mente/ Musikalien

Sportartikel, Fahrrader,
Camping

Bettwaren, Haus-/ Bett-/
Tischwasche, Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen
Einrichtungszubehor, Kunst-
gegenstande

Elektrische Haushaltsgerate,

Leuchten

Neue Medien, Unterhal-
tungselektronik

Foto, Optik

Uhren/ Schmuck

Ubrige zentrenrelevant
Gartenbedarf
Baumarktsortimenti.e.S.
Teppiche

Mobel

Sonstige nicht zentrenrele-
vante Sortimente

nicht zentrenrelevant
Einzelhandel gesamt

Betriebe
Anzahl

9

1.455

380

75

1.910
435
70
385

125

370

50

35

35
70

1.575

175

360
0

540
4.025

. Umsatz
2
VKinm? . Mio. €

12,0

3,5

0,4

15,9

0,8
0,3

1,0
0,0

0,2
0,0

0,0

0,7

0,1
0,2

0,2

0,6
0,0
4,1
0,0
0,5
0,0
0,8

0,0
1,3

21,3

0,38

0,59

0,12

0,40
0,98
0,25

0,15
0,00

0,21
0,00

0,00

0,62

0,39
0,06

0,04

0,45
0,00
0,15
0,04
0,09
0,00
0,16

0,00

0,10
0,26

Zentralitat
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Nutzungsstruktur

. .
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK -

800-1.499 m2VK Lidl

400 - 799 m? VK Jysk, nah und gut, Kik, Fressnapf
200 — 399 m2 VK -

GroRflachen ge- ] . . .
samt (> 800 m2 VK) 2021: 1 Betrieb; 2016: 1 Betrieb
Grundversorgung; durchschnittliches Niveau

Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmit-
tel, Sanitatshauser, zoologischer Bedarf, Heimtexti-

Angebotsstruktur lien und Bekleidung, ebenfalls pragendes Angebot
bei Gbrigen zentrenrelevanten Sortimenten (daher
erfolgt eine detalillierte Darstellung)

Entwicklung - ) . 2

2016 - 2021 Anzahl Betriebe: £ 0 / VK: + 650 m

Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalons, Reisebiro, Kosmetikstudios, Fitnesscenter,
Facharztpraxen, Anderungsschneiderei, Geldautomaten, Versicherung, Im-
mobilienmakler), Gastronomie (u. a. Imbisse, Cafés, Shisha Lounge), Hand-
werksbetriebe (u. a. Sattlerei, Schlosserei, Dachdeckerbetrieb, Glaserei, Tisch-
lerei, Autosattlerei), Kfz-Werkstatt, Kultur und Bildung (Kita, Lernstudio, Heimat-
verein) und Wohnen
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Karte 18: Nahversorgungszentrum Alt-Buckow

Legende
VerkaufsflachengréRe Sortimente und Nutzungen
0 iber 1.500 m? VK ‘ Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren ] Dienstleistungen
O 800 bis unter 1.500 m2 VK O Drogerie/ Parfiimerie, Apotheken, med. / [ | Gastgewerbe
orthopad. Artikel . .
QO 200 m? bis unter 800 m? VK o . ) = Kunst, Kultur, Bidung
O Papier/ Blrobedarf/Schreibwaren, Blicher, ] sffentliche Verwaltung
o 200 m? bis unter 400 m? VK Zeitungen/Zeitschriften .
. o X [ | Sonstige Nutzungen
O unter 200 m? VK Uibrige zentrenrelevante Sortimente @ spiclhallen, Wettbiros etc. 117
. nicht zentrenrelevante Sortimente ’ '
D Abgrenzung B wohnen
@ Leerstand

Nahversorgungszentrum iy

== Wochenmarkt

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin;
GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: gewachsenes Zentrum der Bezirksregion Buckow
im Kreuzungsbereich Buckower Damm / Johannisthaler Chaussee /
Alt-Buckow

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Discounter und kleiner Super-
markt, Fachmarkte und inhabergefuhrte Fachgeschéafte

— ldentifikationspunkte: -
— Leerstande / Brachen: insg. 2 Leerstande (Leerstandsquote: ca. 2 %)

— Gesamteindruck: Zentrum mit umfassendem Branchenmix, der tiber
die reine Nahversorgung hinausgeht; geringe Einzelhandelsdichte mit
hohem Wohnanteil v. a. sudlich der Johannisthaler Chaussee

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche HaupterschlieBung: tiber Buckower Damm und Johannis-
thaler Chaussee / Alt-Buckow (Hauptverkehrsstralien)

— Parkmoglichkeiten: teilweise stralenbegleitende Stellflachen inkl. Kun-
denparken bei Lidl und den Fachmarkten

— OPNV: Anschluss an Buslinien
— Rad- und FuRBverkehr: gute Erreichbarkeit aus den angrenzenden
Wohngebieten

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt weitgehend bestehen; geringfiigige An-
passung durch Herausnahme Wohngebaude Johannisthaler Chaus-
see und Rufacher Weg

— Fachenpotenziale: Entwicklung im Bestand, einzelne Mindernutzun-
gen

Starken und Schwachen

— Starken: gute Erreichbarkeit, vorhandene Magnetbetriebe

— Schwachen: Supermarkt nah und gut mit geringer Verkaufsflachen-
groRe, Unterbrechungen durch Wohnh&user mit Einfriedungen und
Hecken, geringe stddtebauliche Qualitat

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— Weiterentwicklung nah und gut (aktuell mit < 500 m2 VK zu klein)

— Gestalterische und funktionale Verkniupfung der verschiedenen Zent-
rumsbereiche zu einer zusammenhangenden Hauptlage in der Mitte
des Zentrums

— Gestalterische Verbesserung des Kreuzungsbereichs Buckower Damm
/ Alt Rudow

— Erh6hung der Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum
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[11.2.4 Nahversorgungszentrum Britzer Damm

Das Nahversorgungszentrum Britzer Damm liegt im Norden des
Prognoseraums Britz / Buckow und erstreckt sich entlang des
gleichnamigen Strallenzuges Uber ca. 700 m Lange. Das Zentrum weist
teilweise nur einseitigen Besatz auf und wird mehrfach durch
Wohnnutzungen unterbrochen. Der einzelhandlerische Schwerpunkt
liegt im nordlichen Bereich mit den Magnetbetrieben Edeka, Rossmann
und Penny, ein zweiter Einzelhandelsschwerpunkt im Stden ist in
Planung.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Britz / Buckow 70.068 72.016 A
Bezirk Neukolln gesamt 325.716 327.073 A
Sﬁgtrrg;]—_ uberwie- nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- ge?rgrf_en— zentren-
gungsrele- | relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 76,8 52,8 25,3

Versorgungsgebiet: Park am Buschkrug, Tempelhofer Weg, Hufeisensied-
lung, Jahnstralle (rd. 26.619 Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage entlang des Britzer Damms zwischen Teltowkanal im Norden und
Patzer Stral’e im Suden, Ausdehnung ca. 700 m

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen gepragt, erganzt durch Bekleidung

— Seit 2016 stabile Entwicklung, Magnetbetrieb Edeka ist modernisiert
worden

Wettbewerbssituation

— Richtung Norden: Nahversorgungszentrum Bahnhof Hermannstralle,
Nahversorgungsstandort Lidl Glasower StraRe (ca. 1,0 km Luftlinie)

— Richtung Osten: Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung Spéath-
stralle (ca. 1,2 km Luftlinie)

— Richtung Suden: Nahversorgungsstandorte Rewe Buckower Damm
(ca. 1,4 km Luftlinie), Lidl Gutschmidtstralle (ca. 1,5 km Luftlinie)

— Richtung Sudwesten: Nahversorgungsstandort Netto Marken-Discount
Tempelhofer Weg (ca. 0,2 km Luftlinie)
* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
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Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten

Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakwaren

Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. or-
thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

waren, Blucher, Zeitun-
gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor-
gungsrelevant

Z00-/ Heimtierbedaurf

Blumen/ Topfpflanzen (in-
door)

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Haushaltswaren, Glas/ Por-
zellan/ Keramik

Spielwaren, Musikinstru-
mente/ Musikalien

Sportartikel, Fahrrader,
Camping

Bettwaren, Haus-/ Bett-/
Tischwasche, Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen
Einrichtungszubehor, Kunst-
gegenstande

Elektrische Haushaltsgerate,

Leuchten

Neue Medien, Unterhal-
tungselektronik

Foto, Optik

Uhren/ Schmuck

Ubrige zentrenrelevant
Gartenbedarf
Baumarktsortimenti.e.S.
Teppiche

Mobel

Sonstige nicht zentrenrele-
vante Sortimente

nicht zentrenrelevant
Einzelhandel gesamt

Betriebe
Anzahl

12

2.570

415

55

3.040
20
80

645
10

40

10

120

35

170

\l
© © ocoooolNog
o

o=
(V)
=
[S)

. Umsatz
2
VKinm? . Mio. €

14,0

3,2

0,3

17,6

0,1
0,3

1,3
0,0

0,1
0,0

0,0

0,0

0,3
0,2

1,0

0,8
0,0
4,2
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

21,7

0,24

0,28

0,05

0,23
0,06
0,15

0,11
0,01

0,05
0,01

0,00

0,00

0,53
0,03

0,11

0,33
0,00
0,08
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,14

Zentralitat
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Nutzungsstruktur

i in o
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK Edeka
800 — 1.499 m2 VK -
400 — 799 m2 VK Penny, Kik

200 - 399 m2 VK -

GroRflachen gesamt ) . . .
(> 800 m2 VK) 2021: 1 Betrieb; 2016: 1 Betrieb
Grundversorgung; durchschnittliches Niveau

Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogeriewaren; Rossmann mit < 200 m2

Angebotsstruktur VK, ebenfalls pragendes Angebot bei tbrigen
zentrenrelevanten Sortimenten (daher erfolgt
eine detaillierte Darstellung)

. Anzahl Betriebe: - 3/ VK: + 375 m?

Entwicklung . 5 . C o

2016 - 2021 geringe Veranderungen im kleinflachigen Be-

reich, Modernisierung Edeka
Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalons, Geldautomaten, Bestattungen, Kosme-
tikstudio, Spielhallen, Wettblro, Allgemein- und Facharztpraxen, Pflege-
dienst, Jugendzentrum, Physiotherapie), Gastronomie (u. a. Imbisse, Cafés,
Steakhouse, Lounge), Handwerk (Polsterei, Tischlerei, Baugeschatft), Auto-
handel, Bildung (Kindeladen, Kita, Fahrschule), Jugendamt und Wohnen

121



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Karte 19: Nahversorgungszentrum Britzer Damm

Legende
VerkaufsflachengréRe Sortimente und Nutzungen
0 iber 1.500 m? VK ‘ Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren ] Dienstleistungen
O 800 bis unter 1.500 m2 VK O Drogerie/ Parfiimerie, Apotheken, med. / [ | Gastgewerbe
orthopad. Artikel . .
QO 200 m? bis unter 800 m? VK o . ) = Kunst, Kultr, Bidung
O Papier/ Blrobedarf/Schreibwaren, Blicher, ] ffentliche Verwaltung
o 200 m? bis unter 400 m? VK Zeitungen/Zeitschriften .
. o X [ | Sonstige Nutzungen
O unter 200 m? VK Uibrige zentrenrelevante Sortimente @ spiclhallen, Wettbiros etc. 122
. nicht zentrenrelevante Sortimente ’ '
D Abgrenzung B wohnen
@ Leerstand

Nahversorgungszentrum iy

== Wochenmarkt

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin;
GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: bandartiges Zentrum entlang des Britzer Damms

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Supermarkt, Lebensmitteldis-
counter und Drogeriemarkt, Textildiscounter Kik und NKD; ausgeprag-
tes Angebot bei Apotheken, Optik und Horgeraten

— ldentifikationspunkte: -
— Leerstande / Brachen: insg. 5 Leerstande (Leerstandsquote: ca. 5 %)

— Gesamteindruck: urbanes Zentrum mit modernem Supermarkt und
Uberwiegend kleinteiliger Nutzungsstruktur, umfassendes Nahversor-
gungsangebot, erganzt durch Bekleidung und Medizin

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche Haupterschliel3ung: tiber Britzer Damm (Hauptverkehrs-
stralle)

— Parkmoéglichkeiten: stralBenbegleitende Stellflachen inkl. Kundenpar-
ken bei Edeka (Tiefgarage)

— OPNV: Anschluss an Buslinien
— Rad- und FuRverkehr: grundsatzlich gute Erreichbarkeit aus den an-
grenzenden Wohngebieten

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt weitgehend bestehen; geringfiigige An-
passung durch Herausnahme Wohngebaude entlang der Blaschko-
allee

— Erganzung der Potenzialflache der ehem. Pharma-Produktion zur An-
siedlung eines Einzelhandelsmagneten im sudlichen Zentrumsteil

— Flachengotenziale: kleinteilig im Bestand, Mindernutzungen

Starken und Schwachen

— Starken: gute Erreichbarkeit, moderner Edeka-Supermarkt als Magnet-
betrieb, umfassendes Nahversorgungsangebot

— Schwachen: Lebensmitteldiscounter Penny und Drogeriemarkt Ross-
mann mit sehr kleiner VerkaufsflachengréRe ohne Erweiterungspoten-
zial; Unterbrechungen des Zentrums durch reine Wohngebaude, Min-
dernutzungen insb. im Stiden des Zentrums, Leerstand ehem. Pharma-
Produktion

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— Weiterentwicklung Penny und Rossmann
— Erhohung der Einzelhandelsdichte
— Stadtebauliche / funktionale Aufwertung im stidlichen Abschnitt

— gestalterische und funktionale Verknupfung der verschiedenen Zent-
rumsbereiche zu einer zusammenhangenden Hauptlage

— Ausgestaltung eines attraktiven Treffpunktes
— Erh6hung der Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum
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111.2.5 Ubergeordneter Fachmarktstandort Haarlemer StraRe

Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe VK in m2 _Ums_atz Zentralitat
Anzahl in Mio. €

zentren- und nahversor- 0 0 0.0 0.00

gungsrelevant

Ubrige zentrenrelevant 0 300 0,5 0,00

nicht zentrenrelevant 3 15.840 25,1 0,08

Einzelhandel gesamt 3 16.140 25,6 0,01

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK Holz Possling, Holz Possling Drive In

— 2
3(}10 1.499 m Holz Possling Fliesenwelt
400 - 799 m2 i
VK
200 — 399 m2
VK
Grofflachen 5451, iebe / 16.140 m2 VK; 2016: 2 Betriebe / 14.900
gesamt (> 800 : 1: 3 Betriebe / 16.140 m2 VK; 2016: 2 Betriebe / 14.
m2 VK) m2 VK
Angebotsstruk- Baustoffhandlung mit Schwerpunkt Holz, Grol3- und Ein-
turg zelhandel, erganzender Baustoff-Drive In und Fliesen-

markt

Entwicklung Anzahl Betriebe: + 1/ VK: + 1.240 m2
2016 - 2021 zusatzlicher Baustoff-Drive In
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Karte 20: libergeordneter Fachmarktstandort Haarlemer Stralle

Legende

Abgrenzung libergeordneter Fachmarktstandort

VerkaufsflichengroRe

Uber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK

0 000

unter 200 m? VK

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettblros etc.
Wohnen

HEOERTEECe® O 0

=
v

Wochenmarkt

[

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: Betriebsgelande vollstandig mit mehreren Hallen
bebaut; gewerblich gepragtes, gemischtes Umfeld (aul’erhalb EpB-
Gebietes?)

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Holz Possling mit Drive In und Flie-
senmarkt

— Flachennutzungsplan: Lage innerhalb eines verdichteten Wohnsied-
lungsgebietes (M2), weitere verdichtete Wohnsiedlungsgebiete (W2)
westlich des Standortes vorhanden

— Leerst&nde / Brachen: keine

— Gesamteindruck: auf Holzprodukte spezialisierter Grof3- und Einzelhan-
delsbetrieb, der sich an private und gewerbliche Kunden wendet

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche HaupterschlieBung: Giber Haarlemer Stralle

— Parkmoéglichkeiten: eigene Kundenparkplatze auf dem Hof

— OPNV: Bushaltestelle Haarlemer Strake ca. 300 m sudlich, Bushalte-
stelle Franz-Korner-StraBe ca. 500 m nordwestlich

— Rad- und FuRverkehr: Zufahrten sind fur Pkw / LKW ausgelegt, FuRgan-
ger mussen Fahrbahn nutzen

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt bestehen

— im StEP Zentren 2030 als ibergeordneter Fachmarktstandort (> 15.000
m2 VK) ausgewiesen

— Flachenpotenziale: nicht erkennbar

Starken und Schwachen

— Starken: gute Erreichbarkeit

— Schwachen: kaum Entwicklungspotenziale auf dem Grundstiick vor-
handen

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— kein unmittelbarer Handlungsbedarf

51 EpB-Gebiete: Entwicklungskonzept fur den produktionsgepragten Bereich
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[11.2.6 Bezirklicher Fachmarktstandort Buckower Damm

Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten: kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (= 1 Betrieb)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK Poco
800 -1.499 m2VK -
400 -799 m2VK -

200-399 m2VK -

GroRflachen ge-
samt (> 800 m? 2021: 1 Betrieb; 2016: 1 Betrieb

VK)

Angebotsstruktur  Mébelmarkt Poco
Entwicklung _ _
2016 - 2021 Anzahl Betriebe: £ 0
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Karte 21: Bezirklicher Fachmarktstandort Buckower Damm

Legende
D Abgrenzung bezirklicher
Fachmarktstandort

VerkaufsflichengroRe

O iber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK

o 00¢

unter 200 m? VK

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettblros etc.
Wohnen

Wochenmarkt

HEOERTEECe® O 0

[
v

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: Betriebsgelande mit Mébelmarkt bebaut; ge-
werblich gepragtes, gemischtes Umfeld (auerhalb EpB-Gebietes2) mit
Wohnnutzung, Gewerbe und Sportplatzen

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Mobelmarkt Poco

— Flachennutzungsplan: Lage innerhalb eines weniger verdichteten
Wohnsiedlungsgebietes (W3), verdichtete Wohnsiedlungsgebiete (W2)
sudlich des Standortes vorhanden

— Leerst&nde / Brachen: keine
— Gesamteindruck: kleineres, M6belhaus in Gemengelage

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche HaupterschlieBung: tiber Buckower Damm (Hauptver-
kehrsstraRe)

— Parkmoéglichkeiten: eigene Kundenparkplatze auf dem Hof
— OPNV: Bushaltestelle Britzer Damm / Mohriner Allee ca. 150 m nérdlich

— Rad- und FuRverkehr: grundsatzlich gute Erreichbarkeit aus den an-
grenzenden Wohngebieten, Radweg direkt vor dem Standort

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt bestehen
— mit < 8.000 m2 VK Ausweisung als Fachmarktstandort auf Bezirksebene

— Flachengotenziale: nicht erkennbar

Starken und Schwachen

— Starken: gute Erreichbarkeit

— Schwachen: kaum Entwicklungspotenziale auf dem Grundstliick vor-
handen

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— kein unmittelbarer Handlungsbedarf

52 EpB-Gebiete: Entwicklungskonzept fur den produktionsgepragten Bereich
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[11.2.7 Nahversorgungsstandorte im Prognoseraum Britz / Buckow

Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten und intensiver Datenauswertung konn-
ten im Prognoseraum Britz / Buckow die folgenden Standortbereiche als
Nahversorgungsstandorte identifiziert werden (vgl. Tabelle 20). Alle unten
aufgelisteten Nahversorgungsstandorte erfillen das Kriterium einer stadte-
baulich integrierten Lage. Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung und Wei-
terentwicklung der Versorgungsfunktion dieser Standorte.

Tabelle 20: Nahversorgungsstandorte im Prognoseraum Britz / Buckow

Standort Anbieter Verkaufs- Einwohner Einwohner
(> 400 m2 flachengro- | im 600m- im 800m-
VK) Renklasse Umgriff Umgriff
in m2

Buckower Damm Netto <800 2.370 5.727
Gutschmidtstralke Lidl| 800 - 1.500 1.700 2.582
Marienfelder Chaussee Aldi* <800 1.676 3.484
Marienfelder Chaussee Penny| 800 - 1.500 1.456 4.661
Wwildhtuterweg Rewe* > 1.500 2.370 4.116
Gerlinger Stralle Edeka <800 3.792 5.989

Die markierten Standorte (*) erfullen die Eingangsvoraussetzungen der
stadtebaulichen Integration i. S. der Bauministerkonferenz®3 und dienen
der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Lebensmittelbereich.
Soweit diese Standorte weiterhin Uberwiegend der verbrauchernahen
Versorgung dienen, ist eine Weiterentwicklung auch tber die Schwelle
der Groliflachigkeit erwégbar, ohne dass zwangslaufig negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Versorgung der Bevol-
kerung entstehen. Zu Details eines zu vollziehenden Prifungsprozesses ver-
gleiche Kapitel IV.5.

[11.2.8 Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung im Prognose-
raum Britz / Buckow

Ferner existieren im Prognoseraum Britz / Buckow einige Lebensmittel-
markte, die nicht die Voraussetzungen fir die Einstufung als Nahversor-
gungsstandort erfillen. Diese Standorte mit eingeschrankter fullaufiger
Versorgungsfunktion stehen nicht im Einklang mit den Zielen und Grunds-
atzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Sie sind v. a. mit dem
PKW erreichbar und profitieren vom Durchgangsverkehr. Dabei handelt
es sich um folgende Anbieter und Standorte:

53 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels der
Fachkommission Stadtebau, September 2017.
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Tabelle 21: Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung im Prognose-
raum Britz / Buckow

Standort Anbieter Verkaufs- Einwohner Einwohner
flachengro- im 600m- im 800m-
Renklasse Umgriff Umgriff
in m2
Buckower Damm NG- Markt <800 683 1.180
Buckower Damm Aldi <800 1.442 2.558
Buckower Damm Rewe 800 - 1.500 1414 2.495
Mobhriner Allee Norma <800 315 1.016
Spathstrale Netto <800 1.073 2.468
Spathstrale Aldi <800 1.016 2.233
Spathstrale Lidl 800 - 1.500 1.235 2.625
Tempelhofer Weg Rewe 800 - 1.500 2.430 4.417
Tempelhofer Weg Netto 800 - 1.500 1.413 3.991
\S’\t’f‘arg;emte'”a‘:her Lidl 800 - 1.500 952 2627
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1.3 Standortprofil: Gropiusstadt

Der Prognoseraum Gropiusstadt liegt zentral im Siden des Bezirks Neu-
kolin. Er grenzt im Westen an den Prognoseraum Britz / Buckow und ist im
Norden, Osten und Stdosten grotenteils in den Prognoseraum Buckow
Nord / Rudow eingebettet. Im Stiden grenzt der mit rd. 37.600 Einwohnern
kleinste, aber am hochsten verdichtete Prognoseraum an die branden-
burgische Gemeinde Schonefeld an.

Tabelle 22: Soziodemografische Rahmendaten des Prognoseraums Gropi-
usstadt

Einwohner im Prog- 37.600 (Neukolln gesamt: 327.073 / 11 %; 2015: 36.466)
noseraum

Minderjahrigen- 17,6 % (Neukolln gesamt: 16,3 %; 2015: 16,1 %)
quote (<18)
Altenquote (65+) 26,4 % (Neukolin gesamt: 17,6 %; 2015: 28,9 %)

Einwohnerdichte 14.189 Einwohner / km2 (Neukdlln gesamt: 7.293 Einwohner
/ kmg?; 2015: 13.506)

Einwohner mit Mig- 51,8 % (Neukolin gesamt: 47,6 %; 2015: 17,1)
rationshintergrund

Einwohnerin den 08300934 Gropiusstadt Nord-West (12.518)

Planungsraumen 08300935 Gropiusstadt Stid-West (7.329)
08301036 Gropiusstadt Mitte (7.176)
08301037 Gropiusstadt Sid-Ost (10.577)

Quelle: Amt fiur Statistik Berlin-Brandenburg zum 30.06.2021

Hinsichtlich der Wohngebietsentwicklungen ist im Prognoseraum Gropius-
stadt mit einem weiteren Einwohnerzuwachs zu rechnen. Mehrere Vorha-
ben befinden sich entweder bereits in Umsetzung oder stellen kurz- bis
mittelfristige Potenziale dar. Insgesamt stehen rd. 567 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau zur Realisierung an, was rd. 1.134 zusatzlichen Ein-
wohnern entspricht. Die groten Vorhaben sind innerhalb der Grolwohn-
siedlung (u. a. Friedrich-KayRler-Weg, Wutzkyallee), aber auch an der Ru-
dower StraBe zu finden.

Der dicht besiedelte Prognoseraum Gropiusstadt geht auf die gleichna-
mige GroRwohnsiedlung zurtick, somit ist durch die Uberwiegend einheitli-
che Planung eine starke Konzentration des Handels auf die geplanten
Zentren festzustellen. Mit rd. 93 % der Verkaufsflachen liegt der Grofteil
des Handels innerhalb der Zentren, von denen das Stadtteilzentrum Jo-
hannisthaler Chaussee mit ausgepragten Angeboten in allen Bedarfsbe-
reichen den eindeutigen einzelhandlerischen Schwerpunkt darstellt. Das
hiesige Einkaufszentrum Gropius Passagen hat eine faktische Versorgungs-
funktion nicht nur weit Gber die Grolwohnsiedlung, sondern auch weit
Uber den hier definierten Zentrentyp Stadtteilzentrum hinaus. Die Grund-
versorgung in der Flache wird zudem durch weitere Lebensmitteimarkte
auBerhalb der Zentren erganzt, etwa an der Kreuzung Johannisthaler
Chaussee / Kdlner Damm (Edeka, Netto Marken-Discount).
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Karte 22: Einzelhandelsstruktur im Prognoseraum Gropiusstadt

Legende

Standortkategorien

Hauptzentrum
Stadtteilzentrum
Ortsteilzentrum
Nahversorgungszentrum

bezirklicher Fachmarktstandort

aooooo

tibergeordneter Fachmarktstandort

VerkaufsflachengréRe

Uber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK
unter 200 m? VK

0 000

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parfimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente

@ O oOe

nicht zentrenrelevante Sortimente

-
-

Wochenmarkt

j

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Tabelle 23:  Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Progno-
seraums Gropiusstadt

Zentren- und Standortstruktur Zentrale Versorgungsbereiche:
Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee

Ortsteilzentrum Wutzkyallee
Nahversorgungszentrum Lipschitzallee

Gesamte Verkaufsflache im 55.855 m?

Prognoseraum

davon in Zentren 51.870 m2 (rd. 93 %)

davon an Fachmarktstandorten -

Verkaufsflache pro 1.000 Ein- 1.486 m2 / 1.000 Einwohner (Neukdlln gesamt:
wohner 1.014 m2/ 1.000 Einwohner)
Einzelhandelsrelevante 89,9 (Neukolin 88,7; Berlin: 95,0; BRD Durch-
Kaufkraftkennziffer schnitt Index=100,0)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 5.718 Euro (Neukolin gesamt: 5.647 Euro; Berlin

pro Kopf gesamt: 6.052 Euro)
Einzelhandelsrelevantes 215,0 Mio. € (Neukolin gesamt: 1.847,1 Mio. €;
Kaufkraftpotenzial monetéar Berlin gesamt: 22.790,4 Mio. €)

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fir den Prognoseraum
Gropiusstadt liegt mit einem Wert von 89,9 leicht Uber dem bezirklichen
Wert (88,7), aber sowohl unter dem der Bundeshauptstadt Berlin (95,0) als
auch unter dem bundesdeutschen Indexwert (100).

Tabelle 24: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandels-
struktur im Prognoseraum Gropiusstadt

Warengruppe Anzahl | Verkaufs- | Umsatz in | Kaufkraft Zentralitat

Betriebe flache in Mio. €
in m2

Nahrungsmittel, Ge-
tranke und Tabak- 48 13.370 77,4 82,5 0,94
waren

Drogerie/ Parfime-
rie, Apotheken, me-
dizinische u. ortho-
pad. Artikel

Papier/ Burobe-
darf/Schreibwaren,
Bucher, Zeitun-
gen/Zeitschriften
zentren- und nahver-
sorgungsrelevante 71 18.710 108,5 106,6 1,02
Sortimente

Zoo-/ Heimtierbedarf 0 185 11 2,2 0,49

Blumen/ Topfpflan-
zen (indoor)

Bekleidung 36 19.725 87,5 17,6 498
Schuhe/ Lederwaren 9 2.825 12,4 4,8 2,57

19 4.205 25,3 15,7 1,61

4 1.135 57 8,4 0,69

4 140 0,6 3,0 0,19
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Warengruppe Anzahl | Verkaufs- | Umsatz in | Kaufkraft Zentralitat
Betriebe flache Mio. € in Mio. €
in m2
Haushaltswaren,
Glas/ Porzellan/ Ke- 5 2.120 6,5 3,1 2,11
ramik
Spielwaren, Musikin-
strumente/ Musika- 2 2.055 7,0 49 1,42
lien
Sportartlkel., Fahrra- 4 2 600 75 79 0.95
der, Camping
Bettwaren, Haus-/
Bett-/ Tischwéasche, 1 1.380 41 31 1,31
Kurzwaren, Stoffe,
Gardinen
Elnrlchtungszu.l.aehor, 2 490 15 07 226
Kunstgegenstande
Elek.'-cnsche Haushalts- 0 980 8,5 77 1,10
gerate, Leuchten
Neue Medien, Unter- 8 2250 20,5 12,9 1,59
haltungselektronik
Foto, Optik 6 755 4.6 3.4 1,37
Uhren/ Schmuck 8 690 4.9 2,1 2,36
Jartigs ZEmiEnrele: 85 36.195 166,5 73,3 2,27
vante Sortimente
Gartenbedarf 0 140 0,6 2,9 0,22
_Baumarktsortlment 1 65 03 14.4 0,02
i.e.S.
Teppiche 0 0 0,0 0,7 0,00
Mobel 1 680 1,4 13,0 0,11
Sonstige nicht zen-
trenrelevante Sorti- 1 65 0,2 4.2 0,05
mente
nicht zentr_enrele— 3 950 25 351 0,07
vante Sortimente
Al S s = 159 55.855 277.6 215,0 1,29
samt

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der Einzelhandelsbestandsdaten SenStadtUm Berlin 2021 und Michael Bauer Research

GmbH 2020

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Prognose-

raum Gropiusstadt (vgl. Tabelle 24) zeigt ein umfassendes Angebot Uber
alle Warengruppen. Mit rd. 1.486 m2 Verkaufsflache je 1.000 Einwohner
(Bezirk Neukdlln: rund 1.014 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner) liegt ins-
gesamt eine Uuberdurchschnittliche Ausstattung vor.

Hohe Verkaufsflachenanteile sowie Zentralitatswerte sind vor allem in den
Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten (samtliche Sortimente mit Aus-
nahme von Zoo- / Heimtierbedarf und Blumen / Topfpflanzen) sowie in
den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (insb. Drogerie-
waren) festzustellen. Im Bekleidungsbereich ist eine sehr hohe Zentralitat
von 4,98 vorhanden, die auf die Uberregionale Ausstrahlung der Gropius
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Passagen zurlckzuftihren ist. Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sind
nur sehr untergeordnet vertreten. Aufgrund der einheitlich geplanten
Siedlungsstrukturen mit entsprechend wenig Flachenpotenzialen fur Bau-
und Mo6belmarkte und der bestehenden Angebote in den umliegenden
Prognoseraumen besteht bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen
jedoch kein unmittelbarer Handlungsbedatrf.

In Karte 23 ist die rAumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmit-
telanbieter mit Isodistanzen (Entfernungen fuBlaufiger Erreichbarkeit) von
600 m und 800 m dargestellt. Die Nahversorgung im Prognoseraum Gropi-
usstadt wird durch die Angebote in den Zentren der unterschiedlichen
Hierarchiestufen sowie an erganzenden Standorten gewahrleistet. R&Aum-
liche Versorgungslicken sind im Prognoseraum Gropiusstadt nicht vor-
handen.

Bezogen auf den Prognoseraum betragt die Verkaufsflachenausstattung
bei Nahrungs- und Genussmitteln rd. 356 m2 Verkaufsflache / 1.000 Ein-
wohner (Durchschnitt Bezirk Neukdllin rd. 342 m2 Verkaufsflache / 1.000 Ein-
wohner), was auf eine durchschnittliche quantitative Ausstattung hinweist.
Die Zentralitat von 0,94 bei Nahrungs- und Genussmitteln und die Uber-
wiegend flachendeckende Grundversorgungssituation (vgl. Karte 24) be-
legen, dass der Prognoseraum Gropiusstadt Uber angemessene Nahver-
sorgungsstrukturen verfugt, um sich selbst versorgen zu kénnen.

Hinsichtlich der qualitativen Bewertung der Nahversorgung sind im Prog-
noseraum Gropiusstadt insgesamt 9 Lebensmittelméarkte mit mehr als 400
m?2 Verkaufsflache vorhanden, davon insgesamt 4 Supermarkte, ein SB-
Warenhaus (Kaufland mit rd. 5.700 m2 VK) und 4 Lebensmitteldiscounter.
Somit ist ein ausgewogenes Angebot vorhanden, das durch kleinere Le-
bensmittelgeschafte, Feinkostanbieter, Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Backereien, Fleischereien) sowie zahlreiche Kioske / Spétis (Spat-
verkauf) erganzt wird. Die beiden 2x bzw. 3x stattfindenden Grinmarkte
im NVZ Wutzkyallee bzw. NVZ Lipschitzallee tragen erganzend zur Siche-
rung der Grundversorgung bei.
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Karte 23: Grundversorgungssituation im Prognoseraum Gropiusstadt

Quelle:

Kartengrundlage: Gfk Geomarketing; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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[11.3.1 Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee

Das Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee liegt im Nordwesten des
Prognoseraums Gropiusstadt und wird durch das Einkaufszentrum
Gropius Passagen gebildet. Das nach eigenen Angaben groite
Einkaufszentrum Berlins erstreckt sich auf zwei Bauteile beiderseits der
Johannisthaler Chaussee und verfugt tber seine eigene U-Bahnstation.
Der offentliche Raum ist durch die Gestaltungsgrundsatze der
GroRwohnsiedlung Gropiusstadt gepragt, die Gropius Passagen weisen
eine fur Einkaufszentren typische Aullengestaltung auf.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Gropiusstadt 36.466 37.600 A
Bezirk Neukolln gesamt 325.716 327.073 A
zentren- " .
und nah- u:ne(;wgen_ nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- 9 trerf "~ zentren-
gungsrele- | ) relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 916,0 629,5 301,6

Versorgungsgebiet: Bezirk Neukolin
Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage sudlich der Johannisthaler Chaussee an der gleichnamigen U-
Bahn-Station

— Ausdehnung in Nord-Siuid Richtung ca. 300 m, in Ost-West-Richtung ca.
330 m

— einheitlich geplantes und gemanagtes Einkaufszentrum

— seit 2016 leichter Anstieg der Betriebsanzahl und Verkaufsflachen, u. a.
Wegfall von GALERIA, Adler, Innova, New Yorker und Kult, daftr An-
siedlung von u. a. Primark, Decathlon, Intersport, Jysk und Drogerie
Mdller im Rahmen der Modernisierung (2014 - 2018)

* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021

Wettbewerbssituation

— Richtung Norden: Hauptzentrum Karl-Marx-Strae / Hermannplatz /
Kottbusser Damm (ca. 6,0 km Luftlinie)

— Richtung Osten: Zentrum Schonweide (ca. 4,6 km Luftlinie), Forum Ko-
penick (ca. 8,8 km Luftlinie)

— Richtung Nordwesten: Einkaufszentren Boulevard Berlin, Forum Steglitz,
Das Schloss (ca. 9,5 km Luftlinie)
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Zentrenpragende Ausstattung

. Betriebe . Umsatz .
Einzelhandelsdaten Anzahl VK in m2 in Mio. € Zentralitat
Nahrungsmittel, Getranke 23 6.905 393 0,06

und Tabakwaren

Drogerie/ Parfimerie, Apo-
theken, medizinische u. or- 11 2.825 15,2 0,11
thopad. Artikel

Papier/ Birobe-

darf/Schreibwaren, Blucher, 2 1.040 5,2 0,07

Zeitungen/Zeitschriften

zentren- und nahversor-

gungsrelevante Sortimente e 10.770 59.8 0.07

Z00-/ Heimtierbedarf 0 a0 0,5 0,03

Blumen/ Topfpflanzen (in- 1 35 0.1 0.01

door) ' ’

Bekleidung 31 19.395 86,6 0,57

Schuhe/ Lederwaren 8 2.790 12,2 0,29

Haushaltswar(_en, Glas/ Por- 3 1.735 54 0,20

zellan/ Keramik

Spielwaren, Musikinstru- ° 2045 6.9 0.16

mente/ Musikalien ' ’ '

E:porta_mkel, Fahrrader, 4 2 600 75 011
amping

Bettwaren, Haus-/ Bett-/

Tischwasche, Kurzwaren, 1 1.380 4,1 0,15

Stoffe, Gardinen

Einrichtungszubehor, Kunst- 2 490 15 0.26

gegenstande ’ '

E_I_ektnsche Haushaltsge- 0 980 85 0,13

rate, Leuchten

Neue Medlen_, Unterhal- 7 2915 203 018

tungselektronik

Foto, Optik 5 720 4,2 0,15

Uhren/ Schmuck 8 690 4.9 0,27

gbrl_ge zentrenrelevante 72 35 165 162,7 0.26
ortimente

Gartenbedarf 0 120 0,4 0,02

Baumarktsortimenti.e.S. 1 45 0,1 0,00

Teppiche 0 0 0,0 0,00

Mobel 0 510 1,0 0,01

Sonstige n!cht zentrenrele- 0 30 01 0,00

vante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sor- 1 205 16 0.01

timente ’ '

Einzelhandel insgesamt 109 46.640 2241 0,12
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Nutzungsstruktur
(Anzahl der Betriebe in %)

Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK

800 - 1.499 m?
VK

400 - 799 m2 VK

GroRflachen
gesamt (> 800
m2 VK)

Angebotsstruk-
tur

Entwicklung
2016 - 2021

Kaufland, Primark, H&M, Media Markt, Peek & Clop-
penburg, Spiele Max, Miller, C&A, Decathlon

Woolworth, Jysk, Intersport Olympia, Aldi

Olymp & Hades, Hats, Rossmann, Deichmann, Hugen-
dubel

2021: 13 Betriebe / 28.695 m2 VK,
2016: 13 Betriebe / 37.030 m2 VK

einkaufszentrentiblicher Branchenmix mit hohem An-
teil an zentrenrelevanten Warengruppen und hohem
Filialisierungsgrad; Angebotsschwerpunkte: Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung,
Schuhe, Haushaltswaren, Spielwaren, Sportartikel,
Heimtextilien und Elektronik

Anzahl Betriebe: + 11 / VK: + 740 m?2

Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalons, Geldinstitute, Reiseblros), Gastronomie
(u. a. Imbisse, Eiscafé, Cafés, Steakhouse, Mc Donalds), Kino
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Karte 24: Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee

Legende
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Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
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Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettblros etc.
Wohnen

Wochenmarkt

HEOERTEECe® O 0

[
v

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: Einheitlich geplantes und gewachsenes Ein-
kaufszentrum mit zusatzlichem, kleineren Bauteil ndrdlich der Johannis-
thaler Chaussee, der Uber eine Briicke angebunden ist. Mehrere Ein- /
Ausgénge zu den umliegenden Wohnquartieren. Zugang zur U-Bahn-
station im Center von Johannisthaler Chaussee Uber einen Tunnel un-
ter der Stralle

— Nutzungen: Attraktive Einzelhandelsnutzungen mit Magnetbetrieben
aus dem Bekleidungs-, Sport und Elektronikbereich. Ausgepragte Nah-
versorgungsfunktion durch Kaufland und Drogeriemarkte

— ldentifikationspunkte: gro3tes Berliner Einkaufszentrum mit entspre-
chend eigenstandiger Fassadengestaltung

— Leerstande: keine (Leerstandsquote: 0 %), nach Schliefung von GALE-
RIA (UG - 1. OG) wurde jedoch nur das EG nachbelegt, ehemalige
Warenhausflachen im UG und 1. OG waren nur Uber das GALERIA-Erd-
geschoss angebunden und sind derzeit ohne eigene Mallerschliefung
fur Kunden nicht sichtbar

— Gesamteindruck: von 2014 bis 2018 modernisiertes, iberwiegend ein-
geschossiges Einkaufszentrum mit bis zu 3 Geschossen und umfassen-
dem, fir Metropole Berlin typischem Angebot

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— Verkehrliche HaupterschlieBung: Uber Hauptverkehrsstralie Johannis-
thaler Chaussee

— Parkmdglichkeiten: ca. 2.000 Parkplatze in objekteigenen Parkdecks

— OPNV: Anschluss an U-Bahn- und Buslinien

— Rad- und FuBverkehr: gute Erreichbarkeit aus den angrenzenden
Wohngebieten durch mehrere Ein- und Ausgange, Radwege entlang
der Johannisthaler Chaussee nur einseitig vorhanden

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt Uberwiegend bestehen; das eingezaunte
Areal der evangelischen Kirchengemeinde / Diakonie auf der sudli-
chen Rickseite des Einkaufszentrums wird aus der Abgrenzung heraus-
genommen

— Flachenpotenziale: Interne Flachenpotenziale durch ehemalige Wa-
renhausflachen im UG und 1. OG vorhanden, zur Aktivierung ist zusatz-
liche VertikalerschlieRung erforderlich

Starken und Schwachen

— Starken: modernes, hochfrequentiertes Einkaufszentrum mit Uberregio-
naler Ausstrahlung
— Schwachen: Zentrumsfunktion bleibt auf das Einkaufszentrum begrenzt

Entwicklungsziele

— Sicherung der Versorgungsfunktion als Stadtteilzentrum

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

— Schaffung von Aufenthaltsqualitaten im Umfeld des Einkaufszentrums,
Starkung der Multifunktionalitat durch erganzende Nutzungen; keine
Nutzung der Entwicklungsflache im westlichen Bereich des Stadtteil-
zentrums fur weiteren Einzelhandel

Handlungsempfehlungen

— Einzelhandelsentwicklung auf den Bestand begrenzen
— Nutzung der ehemaligen Warenhausflachen im UG und 1. OG zur wei-
teren Profilierung als Stadtteilzentrum
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[11.3.2 Ortsteilzentrum Wutzkyallee

Das Ortsteilzentrum Wutzkyallee liegt im Siidosten des Prognoseraums
Gropiusstadt und ist in die umliegende GroRwohnsiedlung eingebettet.
Das Zentrum besteht aus dem kleinen Einkaufszentrum Wutzky (1968 als
Ladenzentrum Sud eroffnet, 2011 umfassend umgebaut), dem ein
Marktplatz fur den Wochenmarkt als Terrasse vorgelagert ist. Magnetbe-
triebe sind Edeka, dm Drogerie und Aldi.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Gropiusstadt 36.466 37.600 A
Bezirk Neukolin gesamt 325.716 327.073 A
zentren- N .
und nah- uebneorlw;er; nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- 9 trerf— zentren-
gungsrele- | relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 39,4 27,1 13,0

Versorgungsgebiet: Gropiusstadt Mitte (tlw.), Gropiusstadt Stidost (rd.
14.165 Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage im Kreuzungsbereich Wutzkyallee / Joachim-Gottschalk-Weg, an
der U-Bahnstation Wutzkyallee

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen gepragt, erganzt durch Bekleidung und Haushaltswa-
ren

— Seit 2016 stabile Entwicklung, letzte umfassende Modernisierung 2011
Wettbewerbssituation

— Richtung Nordosten: Nahversorgungsstandort Lidl Neukdllner Stralle
(ca. 0,6 km)

— Richtung Sudosten: Ortsteilzentrum Alt-Rudow (ca. 1,1 km Luftlinie)

— Richtung Westen: Nahversorgungszentrum Lipschitzallee (ca. 0,8 km
Luftlinie)
* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
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Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten

Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakwaren

Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. or-
thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

waren, Blucher, Zeitun-
gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor-
gungsrelevant

Z00-/ Heimtierbedarf

Blumen/ Topfpflanzen (in-
door)

Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren

Haushaltswaren, Glas/ Por-
zellan/ Keramik

Spielwaren, Musikinstru-
mente/ Musikalien
Sportartikel, Fahrrader,
Camping

Bettwaren, Haus-/ Bett-/
Tischwasche, Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen

Einrichtungszubeh&r, Kunst-
gegenstande

Elektrische Haushaltsge-
rate, Leuchten

Neue Medien, Unterhal-
tungselektronik

Foto, Optik
Uhren/ Schmuck

Ubrige zentrenrelevante
Sortimente

Gartenbedarf
Baumarktsortimenti.e.S.
Teppiche

Mobel

Sonstige nicht zentrenrele-
vante Sortimente

nicht zentrenrelevant
Einzelhandel gesamt

Betriebe
Anzahl

4

O O OO0 oO0OO0O W oo k-

=
~

1.6

80

915

35

2.6

30

55
35

295
35

185

10

650

w
)

o O O O oo

80

. Umsatz
2
VKinm? . Mio. €

10,1

6,7

0,2

16,9
0,3
0,1

0,7
0,2

0,5
0,1

0,0

0,0

0,0
0,0

0,2

0,0
0,0

2,2

0,0
0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
19,1

0,33

1,15

0,06

0,43
0,44
0,13

0,11
0,10

0,45
0,04

0,00

0,00

0,00
0,00

0,04

0,00
0,00

0,08

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,24

Zentralitat
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Nutzungsstruktur

i in o
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK -

800 - 1.499 m2 VK Edeka

400 — 799 m2 VK dm Drogerie, Aldi
200 - 399 m2 VK -

GroRflachen ge- . Do ) .
samt (> 800 m2 VK) 2021: 1 Betrieb; 2016: 1 Betrieb

Grundversorgung; durchschnittliches Niveau

Angebotsstruktur Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genuss-
mittel

Entwicklung ; . . 2

2016 - 2021 Anzahl Betriebe: £ 0/ VK: + 10 m

Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Reisebuiro, Friseur, Schuster, Nagelstudio, Facharztpra-
xen in den Obergeschossen), Gastronomie (Imbisse) und Bildung (Kita, Fahr-
schule)
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Karte 25: Ortsteilzentrum Wutzkyallee

Legende

Abgrenzung Ortsteilzentrum

VerkaufsflichengroRe

Uber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK

0 000

unter 200 m? VK

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettblros etc.
Wohnen

HEOERTEECe® O 0

=
v

Wochenmarkt

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: tradiertes Nahversorgungszentrum fur die umlie-
genden Quartiere der GroRwohnsiedlung, das in 2011 modernisiert
wurde, kleines eingeschossiges Einkaufszentrum mit interner Erschlie-
Bung

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Vollsortimenter, Discounter und
Drogeriemarkt, erganzt um niedrigpreisige Fachmarkte (Zeeman, Mac
Geiz) und kleinteilige Handelsformate

— ldentifikationspunkte: schon gestalteter Marktplatz (Rotraut-Richter-
Platz

— Leerstande / Brachen: keine (Leerstandsquote: 0 %)
— Gesamteindruck: gepflegtes, kleines Nahversorgungszentrum als funk-
tionaler Mittelpunkt der umliegenden Wohnquartiere

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche HaupterschlieBung: tiber Joachim-Gottschalk-Weg

— Parkmoglichkeiten: wenige vorgelagerte Parkplatze und 120 Park-
platze auf den oberen Parkdecks

— OPNV: U-Bahnstation Wutzkyallee unmittelbar unter dem Einkaufszent-
rum Wutzky, Treppe fihrt direkt in das Nahversorgungszentrum

— Rad- und FuRverkehr: sehr gute Erreichbarkeit aus den angrenzenden
Wohngebieten durch zahlreiche Fullwege, auch in den Griinanlagen

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt weitgehend bestehen, ein Wohnhaus
wird aus der Abgrenzung herausgenommen

— Fachenpotenziale: sehr eingeschrankt, nur Grinflache vor Kinderta-
gesstatte

Starken und Schwachen

— Starken: gute OPNV-Erreichbarkeit durch eigenen U-Bahnanschluss, in
2011 umfassend saniertes Nahversorgungszentrum, attraktiver Markt-
platz, sehr gute fuBBlaufige Einbindung in umliegende GrolRwohnsied-
lung

— Schwachen: insgesamt zu wenig Verkaufsflache, insbesondere Edeka
mit beengter Platzsituation und deutlich zu kleiner Verkaufsflache,
kaum Flachenpotenziale vorhanden

Entwicklungsziele

— Sicherung und Starkung des Ortszentrums unter Berucksichtigung des
engen Zentrengefluges in der Gropiusstadt

Handlungsempfehlungen

— Erweiterung von Edeka zur Sicherung des Lebensmittelvollsortimenters
als Magnetbetrieb

— Beibehaltung der Konzentration auf nahversorgungsrelevante Ange-
bote

— Erhalt und Sicherung des Wochenmarktes
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[11.3.3 Nahversorgungszentrum Lipschitzallee

Das Nahversorgungszentrum Lipschitzallee liegt zentral im
Prognoseraum Gropiusstadt an der U-Bahnstation Lipschitzallee. Das
Zentrum gliedert sich in den grofRzligig dimensionierten Lipschitzplatz vor
der U-Bahnstation und den dahinter liegenden Bat-Yam-Platz mit dem
Lebensmittelmarkt Bereket Market sowie die Ladenzeile im
Sockelgeschoss eines Wohnhauses. Im Jahr 2008 kam an der
Lipschitzallee ein freistehder Lidl-Discounter dazu. Vom Lipschitzplatz aus
ist der Magnetbetrieb Lidl nur Gber den Bat-Yam-Platz und einen
FuBweg durch die Grinanlage am Wildmeisterdamm zu erreichen,
somit fehlt es dem Zentrum an Zusammenhalt und Dichte.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
Prognoseraum Gropiusstadt 36.466 37.600 A
Bezirk Neukoélin gesamt 325.716 327.073 A
zentren- uberwie-
und nah- nd zen nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- getr n_e ~ zentren-
gungsrele- | © relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 67,2 46,2 22,1

Versorgungsgebiet: Gropiusstadt Nord-West, Gropiusstadt Sud-West,
Gropiusstadt Mitte (tlw.) (rd. 23.435 Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage im Bereich Lipschitzallee, Lipschitzplatz und Bat-Yam-Platz, an
der U-Bahnstation Lipschitzallee

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen gepragt

— Seit 2016 stabile Entwicklung

Wettbewerbssituation

— Richtung Norden: Nahversorgungsstandorte Aldi, Penny Rudower
Strale (ca. 0,9 km Luftlinie)

— Richtung Osten: Nahversorgungszentrum Wutzkyallee (ca. 0,8 km Luftli-
nie)

— Richtung Westen: Nahversorgungsstandort Edeka Johannisthaler
Chaussee, Netto Kolner Damm (ca. 1,0 km Luftlinie)

— Richtung Nordwesten: Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee (ca.
0,6 km Luftlinie)

* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
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Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe VK in m2 _Ums_;atz Zentralitat
Anzahl in Mio. €
Nahrungsmittel, Getranke 8 1.600 122 023

und Tabakwaren

Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. or- 2 150 1,4 0,14
thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

waren, Bucher, Zeitun- 0 0 0,0 0,00
gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor- 10 1.750 136 0.20
gungsrelevant

Ubrige zentrenrelevant 4 160 1,0 0,02
nicht zentrenrelevant 0 40 0,4 0,02
Einzelhandel gesamt 14 1.950 14,9 0,11

Nutzungsstruktur

. .
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK -

800-1.499 m2VK Lidl

400 - 799 m2 VK Bereket Market

200 - 399 m2 VK -

GroRflachen ge-
samt (> 800 mz VK)

2021: 1 Betrieb; 2016: 1 Betrieb

Grundversorgung; internationales Angebot mit Be-
Angebotsstruktur  reket Market und Polski Sklep, discountorientiert, ein
Vollsortimenter ist nicht vorhanden

Entwicklung Anzahl Betriebe: - 2 / VK: + 40 m2
2016 - 2021 geringe Veranderungen im kleinflachigen Bereich

Ergdnzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalons, Anderungsschneiderei, Facharzte, Kos-
metikstudio, Bestattungen, Fotostudio, Physiotherapie, Seniorenfreizeitstatte),
Gastronomie (Imbisse, Kneipe), Kultur und Bildung (u. a. Gemeinschaftshaus,
Bibliothek, Volkshochschule, Fahrschule, Kita), Katholisches Zentrum (u. a. Kir-
che, Privatschule, Kita) unmittelbar stidwestlich
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Karte 26: Nahversorgungszentrum Lipschitzallee
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Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: Quartiersplatz mit kleinteiligen, umliegenden
Nutzungen, erganzt um benachbarten Lebensmitteldiscounter

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Ortsbildpragend ist das Gemein-
schaftshaus Gropiusstadt am aufwandig gestalteten Lipschitzplatz, auf
dem 3 x wochentlich der Grunmarkt stattfindet. Magnetbetrieb ist der
Lebensmitteldiscounter; Dienstleistungen und Imbissbetriebe; ehemali-
ger kleiner Supermarkt (Edeka) am Bat-Yam-Platz wurde durch inter-
nationalen Anbieter Bereket Market nachbelegt

— ldentifikationspunkte: Gemeinschaftshaus Lipschitzplatz, Bat-Yam-Platz

— Leerstande / Brachen: insgesamt 2 kleinteilige Leerstande, Leerstands-
qguote ca. 4 %

— Gesamteindruck: Standortbereich stellt das Zentrum des dffentlichen
und kulturelle Lebens fur die umliegenden Wohnblécke dar, die Nah-
versorgungsfunktion gerat dabei in den Hintergrund; Magnetbetrieb
Lidl kaum mit Ubrigen Zentrumsbestandteilen verkntpft; urspriinglich
geplantes Zentrum mit (zu) geringer Dichte; Grinanlagen und Platze
mit hoher Aufenthaltsqualitat

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche Haupterschliel3ung: tiber Lipschitzallee

— Parkmoéglichkeiten: stralBenbegleitende Stellflachen und Parkplatze fur
Wohnblocks unmittelbar an der Lipschitzallee, Lidl mit eigenen Kun-
denparkplatzen

— OPNV: U-Bahn-Station Lipschitzallee unmittelbar am Lipschitzplatz
— Rad- und FuRverkehr: sehr gute Erreichbarkeit aus den angrenzenden
Wohngebieten durch zahlreiche Fullwege, auch in den Griinanlagen

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt bestehen

— geplantes Zentrum innerhalb der Groliwohnsiedlung wird durch umlie-
gende Wohngeb&aude und Grunflachen begrenzt

— Begrenzung im Stidwesten durch introvertiertes und tiw. eingefriedetes
Katholisches Zentrum

— Flachenpotenziale: Parkplatzflachen und niedrige Bebauung an der
Lipschitzallee

Starken und Schwachen

— Starken: gute OPNV-Erreichbarkeit durch eigenen U-Bahnanschluss,
sehr gute fulllaufige Einbindung in umliegende GroRwohnsiedlung

— Schwachen: insgesamt zu wenig Verkaufsflache, Vollsortimenter und
Bankdienstleistungen fehlen, kaum Flachenpotenziale vorhanden

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— Modernisierung der Ladenzeilen
— Ausbau des nahversorgungsrelevanten Dienstleistungsangebotes

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

— Wiederansiedlung Lebensmittelvollsortimenter
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Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten und intensiver Datenauswertung konn-
ten im Prognoseraum Gropiusstadt die folgenden Standortbereiche als
Nahversorgungsstandorte identifiziert werden (vgl. Tabelle 25). Alle unten
aufgelisteten Nahversorgungsstandorte erfillen das Kriterium einer stadte-
baulich integrierten Lage. Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung und Wei-
terentwicklung der Versorgungsfunktion dieser Standorte.

Tabelle 25: Nahversorgungsstandorte im Prognoseraum Gropiusstadt

Standort

Anbieter
(> 400 m2 VK)

Ver-
kaufs-

flachen-

groRen-
klasse
in m2

Einwohner
im 600m-
Umgriff

Einwohner
im 800m-
Umgriff

Fritz-Erler-Allee | Aima Familien Supermarkt <800 5.798 10.394
Johannisthaler Edeka Johannistaler| > 1.500 2.115 4.323
Chaussee

Kolner Damm Netto <800 1.484 3.202

[11.3.5 Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung im Prognose-
raum Gropiusstadt

Im Prognoseraum Gropiusstadt sind keine Sonderstandorte mit Teilfunktion
Nahversorgung vorhanden.
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1.4 Standortprofil: Buckow Nord / Rudow

Der Prognoseraum Buckow Nord / Rudow liegt im Sidosten des Bezirks. Er
grenzt im Osten an den Bezirk Treptow-K&penick und im Stiden an die
brandenburgische Gemeinde Schénefeld an. Die Bezirksregion Buckow
Nord stellt den kleineren Teil des urspriinglichen Ortsteils Buckow dar,
beide Siedlungsteile sind durch die Gropiusstadt voneinander getrennt.
Die Bezirksregion Rudow an der Grenze zu Brandenburg macht den groi-
ten Teil des Prognoseraums aus. In Buckow Nord / Rudow leben rd. 53.500
Einwohner.

Tabelle 26: Soziodemografische Rahmendaten des Prognoseraums Buckow
Nord / Rudow

Einwohner im Prognose- 53.453 (Neukdlin gesamt: 327.073 / 16 %; 2015:
raum 52.071)

Minderjahrigenquote (<18) 16,8 % (Neukdlin gesamt: 16,3 %; 2015: 15,2 %)

Altenquote (65+) 26,5 % (Neukolin gesamt: 17,6 %; 2015: 25,8 %)

Einwohnerdichte 3.982 Einwohner / km2 (Neukolln gesamt: 7.293 Ein-
wohner / kmz; 2015: 3.886)

Einwohner mit Migrations- 30,3 % (Neukolin gesamt: 47,6 %; 2015: 8,5)
hintergrund

Einwohner in den Pla- 08401138 Goldhahnchenweg (2.880)
nungsraumen 08401139 Vogelviertel Sud (4.121)

08401140 Vogelviertel Nord (2.664)

08401241 Blumenviertel (8.181)

08401242 Zittauer Stralle (6.819)

08401243 Alt-Rudow (9.982)

08401244 Walmannsdorfer Chaussee (7.133)

08401245 Frauenviertel (3.744)

08401246 Waltersdorfer Chaussee Ost (7.929)

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg zum 30.06.2021

Hinsichtlich der Wohngebietsentwicklungen ist im Prognoseraum Buckow
Nord / Rudow mit einem weiteren Einwohnerzuwachs zu rechnen, meh-
rere Vorhaben stellen kurz- bis mittelfristige Potenziale dar. Insgesamt ste-
hen rd. 985 Wohneinheiten in Einfamilienh&usern und im Geschosswoh-
nungsbau zur Realisierung an, was rd. 2.278 zusatzlichen Einwohnern ent-
spricht. Die gro3ten Vorhaben sind in der Bezirksregion Buckow (u. a.
Dora-Mendler-Stralie, Ostburger Weg) verortet, aber auch in Buckow
Nord (KGA Fliedergrund, Ortolanweg) sind nennenswerte Wohngebiets-
entwicklungen zu finden.

Die Einzelhandelsstruktur im Prognoseraum Buckow Nord / Rudow kon-
zentriert sich auf den Ortskern Alt-Rudow sowie das Gewerbegebiet an
der KanalstraBe. In den Wohngebieten sind einzelne Nahversorgungsan-
bieter zu finden. Grofiter Einzelhandelsbetrieb ist der Pflanzenmarkt Ru-
dow, gefolgt von den Supermarkten und Discountern sowie dem Klein-
kaufhaus Woolworth. Mit rd. 49 % der Verkaufsflachen liegt somit knapp
die Halfte des Handels innerhalb der Zentren, neben dem Ortsteilzentrum
Alt-Rudow sind die beiden Nahversorgungszentren Rudower Stralle und
Lieselotte-Berger-Platz zu nennen.

Im Vergleich zu 2016 wird das Nahversorgungszentrum Lieselotte-Berger-
Platz neu ausgewiesen.
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Karte 27: Einzelhandelsstruktur im Prognoseraum Buckow Nord / Rudow
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Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Tabelle 27: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Progno-
seraums Buckow Nord / Rudow

Zentren- und Standortstruktur Zentrale Versorgungsbereiche:
Ortsteilzentrum Alt-Rudow

Nahversorgungszentrum Rudower Stralle
Nahversorgungszentrum Lieselotte-Berger-

Platz
Gesamte Verkaufsflache im 28.705 m2
Prognoseraum
davon in Zentren 13.985 m2 (rd. 49 %)
davon an Fachmarktstandorten -
Verkaufsflache pro 1.000 Ein- 537 m2/ 1.000 Einwohner (Neukdlln gesamt:
wohner 1.014 m2/ 1.000 Einwohner)
Einzelhandelsrelevante 99,9 (Neukolin 88,7; Berlin: 95,0; BRD Durch-
Kaufkraftkennziffer schnitt Index=100,0)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 6.364 Euro (Neukollin gesamt: 5.647 Euro; Berlin

pro Kopf gesamt: 6.052 Euro)
Einzelhandelsrelevantes 340,2 Mio. € (Neukélin gesamt: 1.847,1 Mio. §€;
Kaufkraftpotenzial monetér Berlin gesamt: 22.790,4 Mio. €)

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fir den Prognoseraum
Buckow Nord / Rudow liegt mit einem Wert von 99,9 auf dem Niveau des
bundesdeutschen Indexwert (100) und damit sowohl tiber dem bezirkli-
chen Wert (88,7) als auch Uber dem der Bundeshauptstadt Berlin (95,0).

Tabelle 28: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandels-
struktur im Prognoseraum Buckow Nord / Rudow

Warengruppe Anzahl | Verkaufs- | Umsatz in | Kaufkraft Zentralitat
Betriebe flache Mio. € in Mio. €
in m2
Nahrungsmittel, Ge-
tranke und Tabak- 49 14.245 74,9 130,6 0,57
waren
Drogerie/ Parfume-
rie, Apotheken, me-
diz,inifche u. or£ho- 20 2.080 17,0 24.9 0.68
pad. Artikel
Papier/ Birobe-
g@g{é‘;hz’gi'gj"r‘f‘re”' 7 805 3,5 13,2 0,26
gen/Zeitschriften
zentren- und nahver-
sorgungsrelevante 76 17.130 95,4 168,7 0,57
Sortimente
Zoo-/ Heimtierbedarf 4 1.065 2,3 3,4 0,66
i'a”nm(ﬁgloz)pfpﬂa”' 11 685 2,8 4,8 0,58
Bekleidung 7 1.345 3,2 27,8 0,12
Schuhe/ Lederwaren 1 55 0,2 7,6 0,02
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Warengruppe Anzahl | Verkaufs- | Umsatz in | Kaufkraft Zentralitat
Betriebe flache Mio. € in Mio. €
in m2
Haushaltswaren,
Glas/ Porzellan/ Ke- 1 545 1,2 49 0,24
ramik
Spielwaren, Musikin-
strumente/ Musika- 0 80 0,2 7,8 0,02
lien
Sportartlkel., Fahrra- 3 1415 5.0 12,5 0,40
der, Camping
Bettwaren, Haus-/
Bett-/ Tischwéasche, 2 685 12 49 0.25
Kurzwaren, Stoffe,
Gardinen
Elnrlchtungszu.l.aehor, 2 520 13 11 1,19
Kunstgegenstande
Elek.'-cnsche Haushalts- 1 95 04 12,2 003
gerate, Leuchten
Neue Medien, Urjter- 3 105 06 204 0,03
haltungselektronik
Foto, Optik 5 175 1,8 53 0,33
Uhren/ Schmuck 3 960 1,7 3,3 0,51
Jartigs ZEmiEnrele: 43 7.730 21,7 115,9 0,19
vante Sortimente
Gartenbedarf 1 2.750 51 4,6 1,10
iB;u;marktsortlment 2 710 09 22.8 0,04
Teppiche 0 0 0,0 1,1 0,00
Mobel 1 35 0,1 20,5 0,00
Sonstige nicht zen-
trenrelevante Sorti- 1 350 11 6,6 0,17
mente
IE I ZETEE (B 5 3.845 7.2 55,5 0,13
vante Sortimente
Bl e el nse - 124 28.705 124,3 340,2 0,37
samt

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der Einzelhandelsbestandsdaten SenStadtUm Berlin 2021 und Michael Bauer Research
GmbH 2020

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Prognose-
raum Buckow Nord / Rudow (vgl. Tabelle 28) deckt die meisten Waren-
gruppen ab, fallt jedoch insgesamt eher gering aus. Mit rd. 537 m2 Ver-
kaufsflache je 1.000 Einwohner (Bezirk Neukolin: rund 1.014 m? Verkaufsfla-
che je 1.000 Einwohner)liegt insgesamt eine unterdurchschnittliche Aus-
stattung vor.
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Karte 28:

Quelle:

Kartengrundlage: Gfk Geomarketing; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023

Grundversorgungssituation im Prognoseraum Buckow Nord / Rudow
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Hohe Verkaufsflachenanteile sind bei Nahrungs- und Genussmitteln, im
Drogeriewarenbereich und im Gartenbedarf festzustellen. Durch
Woolworth und kleinere Modegeschéafte ist auch bei Bekleidung ein ei-
genstandiges Angebot vorhanden, bei Sportartikeln macht sich v. a. das
Radhaus Alt-Rudow positiv bemerkbar. Die Zentralitatswerte deuten mit
Ausnahme der Warengruppe Einrichtungszubeh6r, Kunstgegenstande
durchweg auf Kaufkraftabfllsse hin, was insbesondere durch die raumili-
che Nahe zu den Gropius Passagen bedingt wird. Auch in den zentren-
und Nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind Angebotslicken vorhan-
den.

In Karte 28 ist die raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmit-
telanbieter mit Isodistanzen (Entfernungen fullaufiger Erreichbarkeit) von
600 m und 800 m dargestellt. Die Nahversorgung im Prognoseraum
Buckow Nord / Rudow wird durch die Angebote in den Zentren der unter-
schiedlichen Hierarchiestufen sowie teilweise an erganzenden Standorten
gewahrleistet. In den Randbereichen von Rudow sowie in den Wohnge-
bieten beiderseits der nordlichen Johannisthaler Chaussee sind raumliche
Versorgungsliicken festzustellen. Die autokundenorientierten Anbieter in
der Gewerbegebietslage Kanalstralie tragen aufgrund der eingeschrank-
ten fuBlaufigen Erreichbarkeit kaum zur Behebung der Versorgungsliicken
bei.

Bezogen auf den Prognoseraum betragt die Verkaufsflachenausstattung
bei Nahrungs- und Genussmitteln rd. 354 m2 Verkaufsflache / 1.000 Ein-
wohner (Durchschnitt Bezirk Neukdlin rd. 1.014 m2 Verkaufsflache / 1.000
Einwohner), was auf eine unterdurchschnittliche quantitative Ausstattung
hinweist. Die Zentralitat von 0,57 bei Nahrungs- und Genussmitteln und die
raumlichen Versorgungsliicken (vgl. Karte 29) belegen, dass im Prognose-
raum Buckow Nord / Rudow Handlungsbedarf zur Sicherung der Nahver-
sorg besteht.

Hinsichtlich der qualitativen Bewertung der Nahversorgung sind im Prog-
noseraum Buckow Nord / Rudow insgesamt 12 Lebensmittelmarkte mit
mehr als 400 m2 Verkaufsflache vorhanden, darunter je 6 Supermarkte
(darunter ein Biomarkt) und 6 Lebensmitteldiscounter. Somit ist ein ausge-
wogenes Angebot vorhanden. Das Angebot wird erganzt durch Getran-
kemarkte, kleinere Lebensmittelgeschafte, Hofladen, Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Backereien, Fleischerei) sowie Kioske. Der Wochen-
markt an der Prierosser StralRe im Umgriff des Ortsteilzentrums Alt-Rudow
bereichert das Grundversorgungsangebot auch mi mobilen Segment (2 x
wochentlich).

Im Planungsraum Buckow Nord / Rudow wird unter den Einzelhandelspla-
nungen die Erweiterung von Aldi an der Kanalstralle angestrebt.
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[11.4.1 Ortsteilzentrum Alt-Rudow

Das Ortsteilzentrum Alt-Rudow liegt zentral im Prognoseraum Buckow
Nord / Rudow und stellt die gewachsene Ortsmitte von Rudow dar. Das
bandartig strukturierte Zentrum verlauft vom U-Bahnhof Rudow und dem
dortigen Verkehrsknotenpunkt (sog. ,,Rudower Spinne*) im Norden
entlang der StralRe Alt-Rudow und der einmindenden Krokusstralie.
Das heterogen strukturierte Ortsteilzentrum weist im Stiden
groliformatige Strukturen (u. a. Edeka) auf, auBerdem einfache
Zweckbauten der Nachkriegszeit im Umfeld der freiwilligen Feuerwehr
und kleinstadtische bis dorfliche Strukturen im Norden.
Strukturpragende Magnebetriebe sind Edeka, Rewe, Woolworth, dm
Drogerie, denn’s Biomarkt und Radhaus.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
(F;ré)v%;lnoseraum Buckow Nord / Ru- 52 071 53453 A
Bezirk Neukoélin gesamt 325.716 327.073 A
zentren- . .
und nah- Uberwie- nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- ge?rgrf_en— zentren-
gungsrele- | relevant
vant relevant
Versorgungsgebiet 89,5 61,5 29,5

Versorgungsgebiet: Alt-Rudow, Waltersdorfer Chaussee Ost (tlw.), Wal3-
mannsdorfer Chaussee, Zittauer StraRe (rd. 27.899 Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Ausdehnung entlang der Stralle Alt-Rudow von Nordwest nach Stidost
ca. 700 m; entlang der KrokusstraRe von Stdwest in Richtung Nordost
ca.360m

— Hauptlage im Stiden von Alt-Rudow (u. a. Edeka, Rewe, Radhaus, dm
Drogerie, Woolworth); denn’s Biomarkt als weiterer Magnet im Norden;
Nebenlage Krokusstralie mit kleinteilig strukturiertem Angebot, Ross-
mann an der Prierosser Stralle als nordostlicher Abschluss

— sudlicher Pol stark durch ausgedehnten und stark frequentierten Ver-
kehrsknotenpunkt gepragt und nur mit geringer Aufenthaltsqualitat;
kleinstadtische Strukturen entlang der Stralle Alt-Rudow mit erhéhter
Aufenthaltsqualitat durch breite Gehwege, Begriinung und wenig
Verkehrslarm; nordlich des Schmiedeteiches dorfliche Strukturen mit
viel Griin, vermehrt auch Wohnnutzung mit Vorgarten

— seit 2016 stabile Entwicklung

* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
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Wettbewerbssituation

— Richtung Norden: Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung Ka-
nalstralie (u. a. Aldi, Netto Marken-Discount) (ca. 1,3 km Luftlinie)

— Richtung Osten: Nahversorgungsstandort NP Discount Selgenauer
Weg (ca. 0,6 km Luftlinie)

— Richtung Suden: Nahversorgungszentrum Liselotte-Berger-Platz (ca. 1,5
km Luftlinie)

— Richtung Westen: Nahversorgungsstandort Rewe Eichenauer Weg (ca.
0,3 km Luftlinie)

Zentrenpragende Ausstattung

Betriebe Umsatz

Einzelhandelsdaten Anzahl VK in m2 in Mio. € Zentralitat

Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakwaren
Drogerie/ Parfimerie, Apo-
theken, medizinische u. or- 12 1.215 10,6 0,81
thopad. Artikel

Papier/ Birobe-

12 3.085 15,2 0,22

darf/Schreibwaren, Bicher, 4 560 2,4 0,35
Zeitungen/Zeitschriften

zentren- und nahver_sor- 28 4.860 28,3 0.32
gungsrelevante Sortimente

Z00-/ Heimtierbedarf 0 40 0,2 0,10
Blumen/ Topfpflanzen (in- 5 320 13 0,51
door)

Bekleidung 6 1.180 25 0,17
Schuhe/ Lederwaren 1 55 0,2 0,04
Haushaltswarg:-n, Glas/ Por- 1 370 06 023
zellan/ Keramik

Spielwaren, _Mu_5|k|nstru- 0 40 01 0,02
mente/ Musikalien

Sporta_rtlkel, Fahrrader, > 1350 47 071
Camping

Bettwaren, Haus-/ Bett-/

Tischwéasche, Kurzwaren, 1 155 0,3 0,12
Stoffe, Gardinen

Elnnchtu_r_lgszubehor, Kunst- 0 0 0.0 0,00
gegenstande

E_I_ektnsche Haushaltsge- 0 10 0.0 0,00
rate, Leuchten

Neue Medlen_, Unterhal- 1 35 0.2 0,02
tungselektronik

Foto, Optik 4 140 14 0,49
Uhren/ Schmuck 2 70 0,8 0,45
Ubrige zentrenrelevante 23 3.765 12,2 0.20

Sortimente
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Gartenbedarf 0 0 0,0 0,00
Baumarktsortimenti.e.S. 1 190 0,3 0,02
Teppiche 0 0 0,0 0,00
Mobel 0 0 0,0 0,00
Sonstige n!cht zentrenrele- 0 0 0.0 0,00
vante Sortimente

nlcht zentrenrelevante Sor- 1 190 0.3 0,01
timente

Einzelhandel insgesamt 52 8.815 40,8 0,23

Nutzungsstruktur

i in o
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK -

800 - 1.499 m2 VK Edeka, Woolworth, Radhaus, Rewe
400 - 799 m2 VK denn’s Biomarkt, dm Drogerie

200-399 m2VK -

GroRflachen ge-
samt (> 800 m2
VK)

2021: 4 Betriebe / 5.160 m2 VK, 2016: 4 Betriebe /
5.380 m2 VK

Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmit-
tel, Drogeriewaren, Bekleidung, Fahrrader; Angebot
Angebotsstruktur | wird durch zwei Supermarkte bestimmt, ein Lebens-
mitteldiscounter ist nicht vorhanden; Drogeriemarkt
Rossmann auf sehr kleiner Verkaufsflache (< 200 m?)

Entwicklung Anzahl Betriebe: - 3/ VK: - 375; geringe Veranderun-
2016 - 2021 gen im kleinflachigen Bereich

Ergdnzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Bankfilialen, Immobilienmakler, Versicherung, Rechts-
anwaltskanzlei, Steuerberatung, Anderungsschneiderei, Schuster, Allgemein-
medizin- und Fachartpraxen, Fithesscenter, Friseursalons, Kosmetikstudios,
Reiseblro, WettbUro, katholische Kirche), Gastronomie (u. a. Imbisse, Cafés,
Restaurants), Handwerksbetriebe (u. a. Polsterwerkstatt, Lackiererei, Garten-
und Landschaftsbau, Massivbau), Kfz-Werkstatten, Kultur und Bildung (u. a.
Kita, Bibliothek, Fahrschulen), Freiwillige Feuerwehr und Wohnen
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Karte 29: Ortsteilzentrum Alt-Rudow

Legende
VerkaufsflachengréRe Sortimente und Nutzungen
0 iber 1.500 m? VK ‘ Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren ] Dienstleistungen
O 800 bis unter 1.500 m2 VK O Drogerie/ Parfimerie, Apotheken, med. / [ | Gastgewerbe
orthopad. Artikel . f
QO 200 m? bis unter 800 m? VK O Pavier Bi . ) BT kuns, Kuttur, Bildun
Papier/ Blrobedarf/Schreibwaren, Blicher, ] ffentliche Verwaltung
o 200 m? bis unter 400 m? VK Zeitungen/Zeitschriften .
. o X [ | Sonstige Nutzungen
O unter 200 m? VK Ubrige zentrenrelevante Sortimente @ spielhallen, Wettbiros etc. 162
. . nicht zentrenrelevante Sortimente ’ '
Abgrenzung Ortsteilzentrum B wohnen
@ Leerstand

£ Wochenmarkt

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin;
GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: Lineare, bandartige Struktur mit unterschiedli-
chen Teilbereichen

— Pragende Bausteine und Nutzungen: U-Bahnstation Alt-Rudow, Vollsor-
timenter Edeka und Rewe, Woolworth und Radhaus, Schmiedeteich
mit Grunflachen

— Nutzungen: Stiden Uberwiegend durch Einzelhandels-, Gastronomie-
und Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss gepragt, in Richtung
Norden vermehrt Wohnen

— ldentifikationspunkte: ,,Rudower Spinne“, Einkaufsstralie Alt-Rudow

— Leerstande: insgesamt 7 kleinteilige Leerstande, Leerstandsquote ca. 4
%

— Gesamteindruck: gewachsene Ortsteillage mit heterogener Struktur
und ausgepragter Nahversorgungsfunktion

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— Verkehrliche HaupterschlieBung: iber Alt-Rudow, Anbindung an
HauptverkehrsstralBe Neukolliner Strale / Waltersdorfer Chaussee tiber
»Rudower Spinne*

— Parkmdglichkeiten: P+R-Parkplatz auf Rudower Spinne, strallenbeglei-
tendes Parken, Supermérkte und Biomarkt mit eigenen Kundenpark-
platzen im hinteren Grundstiicksbereich

— OPNV: Ortsiiblicher Anschluss an U-Bahn- und Buslinien

— Rad- und FuBverkehr: grundsatzlich gute Erreichbarkeit aus den umlie-
genden Wohngebieten, sudlicher Pol an der U-Bahnstation mit eigen-
standigen Radwegen (Bereich Grol3-Ziethener Strale, Neudecker
Weg) und tUberdachten Fahrradstellplatzen nach Umbau des Ver-
kehrsknotens in Verbindung mit dem Flughafenneubau, Stralenzug
Alt-Rudow ohne Radwege und Richtung Norden mit deutlich schma-
leren FuBwegen

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt Uberwiegend bestehen; reine Wohnge-
baude an der KrokusstralRe werden herausgenommen, die Sparkasse
an der StraRe Alt-Rudow wird hinzugenommen

— Zentrum wird durch umliegende Wohngeb&ude und den Griinzug Ru-
dower FlielR begrenzt

— Flachenpotenziale: kleinteilig im Bestand, v. a. eingeschossige Zweck-
bauten im Bereich der Feuerwehr mit geringer stddtebaulicher Quali-
tat

Starken und Schwachen

— Starken: gewachsene Ortsteillage mit kompetentem Angebotsmix,
breite FuBwege und durchgehender Geschéaftsbesatz bis zum Schmie-
deteich

— Schwachen: Supermarkt Rewe mit Modernisierungsbedarf und un-
gunstiger, schlauchartiger Eingangssituation; nordlich des Schmiede-
teichs Einengung der FuBwege durch Einfriedungen und Hecken der
Wohnhauser, Unterbrechung der Zentrumsnutzungen, geringe stadte-
bauliche Qualitat im Umfeld der freiwilligen Feuerwehr

Entwicklungsziele
— Sicherung und Starkung des Ortsteilzentrums fur den Ortsteil Rudow
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Handlungsempfehlungen

— Modernisierung Rewe-Markt

— Stadtebauliche Aufwertung des Bereichs um die freiwillige Feuerwehr

— gdf. Ansiedlung Lebensmitteldiscounter

— Erhohung der Einzelhandelsdichte in der nérdlichen Stralle Alt-Rudow

— Durchgangige Aufwertung des dffentlichen Raums, insb. FuBwege
nérdlich Schmiedeteich

— gdf. Verlagerung Wochenmarkt (aktuell Prierosser Stralle) in das Zent-
rum

[11.4.2 Nahversorgungszentrum Rudower StralRe

Das Nahversorgungszentrum Rudower Stralle liegt im Norden des
Prognoseraums Buckow Nord / Rudow und ist der Bezirksregion Buckow
Nord zuzuordnen. Das Zentrum gliedert sich in eine grofRere gemischt
genutzte Bauflache zwischen mehreren Wohnquartieren im Nordosten
und eine weitere Flache im Kreuzungsbereich Rudower StralRe / griiner
Weg auf der sidwestlichen Strallenseite. Magnetbetrieb ist Edeka,
eganzt durch kleinteilige Nutzungen und niedrigpreisige Fachmarkte
(Action, TEDi). Der 6ffentliche Raum ist durch die stark befahrene
Rudower StralRe gepragt, die als breite Allee ausgefihrt ist und so die
beiden Zentrumsteile voneinander separiert.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021* Tendenz
P Buckow Nord / Ru-
drc?vg\ylnoseraum uckow Nor u 52071 53.453 A
Bezirk Neukoélin gesamt 325.716 327.073 A
zentren- . .

und nah- uebneorlwlaen— nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- 9 trerf— "~ zentren-

gungsrele- | relevant

vant relevant

Versorgungsgebiet 25,5 17,5 8,4

Versorgungsgebiet: Ortolanweg, Goldhahnchenweg, Vogelviertel Nord,
Vogelviertel Sud (tlw.) (rd. 8.830 Einwohner)
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Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage entlang der Rudower Stralie zwischen Griiner Weg im Norden
und Méwenweg im Stiden, Ausdehnung dber rd. 300 m

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen und die beiden Fachmarkte Action und TEDi gepragt

— Seit 2016 ist der Lebensmitteldiscounter Penny durch Action nachbe-
legt worden

Wettbewerbssituation

— Richtung Norden: Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung
Spathstrale (ca. 1,3 km Luftlinie)

— Richtung Sudosten: Nahversorgungsstandort Aldi Rudower Stral3e (ca.
0,9 km Luftlinie)

— Richtung Suden: Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee (ca. 1,3 km
Luftlinie)

— Richtung Sudwesten: Nahversorgungszentrum Britz-Stid (ca. 0,9 km
Luftlinie)

* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021

Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe . . Umsatz

Anzahl in Mio. € Zentralitat

Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakwaren
Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. or- 3 235 1.8 0,47
thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

4 1.795 8,9 0,45

waren, Bucher, Zeitun- 0 130 0,4 0,18
gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor- 7 2 160 11,0 0.43
gungsrelevant

Z00-/ Heimtierbedarf 0 30 0,1 0,25
Blumen/ Topfpflanzen (in- > 80 03 0.46
door)

Bekleidung 1 75 0,2 0,05
Schuhe/ Lederwaren 0 0 0,0 0,00
Haushaltswaren, Glas/ Por- 0 140 04 051
zellan/ Keramik

Spielwaren, Mu_5|k|nstru— 0 40 01 0,08
mente/ Musikalien

Sporta_rtlkel, Fahrrader, 0 10 0.0 0,02
Camping

Bettwaren, Haus-/ Bett-/

Tischwasche, Kurzwaren, 0 20 0,1 0,08
Stoffe, Gardinen

E|nr|chtu_r)gszubeh6r, Kunst- > 490 11 6.60
gegenstande

Elektrische Haushaltsgerate, 0 30 01 0,04
Leuchten
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Neue Medien, Unterhal-

tungselektronik 0 0 0.0 0.00
Foto, Optik 1 35 0,4 0,50
Uhren/ Schmuck 0 0 0,0 0,00
Ubrige zentrenrelevant 6 950 2,8 0,16
Gartenbedarf 0 30 0,1 0,13
Baumarktsortiment i.e.S. 0 30 0,1 0,03
Teppiche 0 0,0 0,00
Mobel 0 0,0 0,00
vante sotmente O o 00 003
nicht zentrenrelevant 0 70 0,2 0,03
Einzelhandel gesamt 13 3.180 14,0 0,27

Nutzungsstruktur

i in o
(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK Edeka
800-1.499 m2VK -

400 - 799 m2 VK Action, TEDi
200 - 399 m2 VK -

GroRflachen ge-
samt (> 800 m2 VK)

2021: 1 Betrieb; 2016: 1 Betrieb

Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmit-
tel, Einrichtungszubehor, Haushaltswaren, ebenfalls
Angebotsstruktur  prdgendes Angebot bei Ubrigen zentrenrelevanten
Sortimenten (daher erfolgt eine detaillierte Darstel-

lung)
Entwicklung Anzahl Betriebe: - 1 / VK: + 230 m2
2016 - 2021 Nachbelegung von Penny durch Action

Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseure, Nagelstudio, Geldautomat, Arztpraxis, Fach-
arztpraxis, Moschee, Wettbiro, Ballettstudio), Gastronomie (u. a. Imbisse,
Restaurants, Bar, Eiscafé), Kfz-Werkstatt und Musikschule; Neubau / Erweite-
rung Vivantes Klinikum unmittelbar stidlich des Zentrums
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Karte 30: Nahversorgungszentrum Rudower Strafle

Legende

D Abgrenzung Nahversorgungszentrum

VerkaufsflichengroRe

O iber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK

o 00¢

unter 200 m? VK

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettblros etc.
Wohnen

Wochenmarkt

HEOERTEECe® O 0

[
v

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: aufgelockertes Zentrum mit funktionalem
Schwerpunkt auf der nord6stlichen Stralenseite und kleinteiligen Nut-
zungen im Kreuzungsbereich

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Vollsortimenter sowie Fachmarkte
Action und TEDi

— ldentifikationspunkte: -

— Leerstande / Brachen: insgesamt 1 kleinteiliger Leerstand, Leerstands-
qguote ca. 3%

— Gesamteindruck: durch stark befahrene Hauptverkehrsstralle geprag-
tes Zentrum, bei dem die gastronomische bzw. Freizeitfunktion ver-
starkt in den Vordergrund riickt. Vollsortimenter ist nicht tber FuBwege
angebunden, kaum Fullgangerfrequenzen und Synergieeffekte inner-
halb des Zentrums

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche Haupterschliel3ung: Giber Rudower Stralle (Hauptverkehrs-
stralRe)

— Parkmoéglichkeiten: stralBenbegleitende Stellflachen inkl. Kundenpar-
ken bei Edeka

— OPNV: Anschluss an Buslinien

— Rad- und FuRverkehr: grundsatzlich gute Erreichbarkeit aus den an-
grenzenden Wohngebieten, eigene Radwege vorhanden; Zufahrt von
Edeka ist fur Pkw ausgelegt, FuRganger missen Fahrbahn nutzen; Ful3-

gangerfrequenzen sehr gering und nur im Bereich der Bushaltestelle
vorhanden

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Bisherige Abgrenzung bleibt weitgehend bestehen; Herausnahme rei-
ner Wohngeb&aude entlang der sidwestlichen Rudower StralRe

— FHachenpotenziale: kleinteilig im Bestand, v. a. Mindernutzungen, ein-
geschossige Zweckbauten

Starken und Schwéchen

— Starken: gute verkehrliche Erreichbarkeit, leistungsfahiger Magnetbe-

trieb Edeka

— Schwachen: wenig Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum, Barriere-
wirkung der vierspurigen Hauptverkehrsstralie, Trading-Down-Effekte

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung von Edeka an das ubrige
Zentrum

— Erhohung der Aufenthaltsqualitat
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[11.4.3 Nahversorgungszentrum Lieselotte-Berger-Platz

Das Nahversorgungszentrum Lieselotte Berger-Platz liegt im Suden des
Prognoseraums Buckow Nord / Rudow. Die Geschafte um den modern
und groRziigig gestalteten Quartiersplatz im sog. Frauenviertel
Ubernehmen eine Versorgungsfunktion fir das 1996 fertiggestellte
Wohnquartier und dariiber hinaus.

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner* 2015 2021 Tendenz
P Buckow Nord / Ru-
drgvg\glnoseraum uckow Nor u 52071 53.453 A
Bezirk Neukoélin gesamt 325.716 327.073 A
zentren- . .

und nah- uebneorlwlaen— nicht
Kaufkraft in Mio. € versor- 9 trerf— "~ zentren-

gungsrele- | relevant

vant relevant

Versorgungsgebiet 24,5 16,9 8,1

Versorgungsgebiet: Frauenviertel, Waltersdorfer Chaussee Ost (tlw.) (rd.
6.387 Einwohner)

Lage, Ausdehnung, Pragung und erfolgte Entwicklung seit 2016

— Lage entlang der Lieselotte-Berger-Stralle und um den Lieselotte-Ber-
ger-Platz, Ausdehnung tber rd. 370 m

— Einzelhandelsangebot Uberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Warengruppen gepragt, erganzt durch den Zoofachmarkt Fressnapf

— Gegenuber 2016 wird der Standort erstmalig als Nahversorgungszent-
rum eingestuft
Wettbewerbssituation

— Richtung Norden: Ortsteilzentrum Alt-Rudow (ca. 1,5 km Luftlinie)

— Richtung Osten: E-Center SiriusstraBe und Lidl Altglienicker Chaussee in
Schoénefeld (ca. 1,1 km Luftlinie)

* Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015 bzw. zum 30.06.2021
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Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe VK in m2 _Ums_;atz Zentralitat
Anzahl in Mio. €
Nahrungsmittel, Getranke 4 1315 47 0.25

und Tabakwaren

Drogerie/ Parfumerie, Apo-
theken, medizinische u. or- 1 105 0,8 0,22
thopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreib-

waren, Bucher, Zeitun- 1 40 0,2 0,11

gen/Zeitschriften

zentren- und nahversor- 6 1.460 57 0.23

gungsrelevant

Ubrige zentrenrelevant 3 530 1,1 0,06

nicht zentrenrelevant 0 0 0,0 0,00

Einzelhandel gesamt 9 1.990 6,8 0,14
Nutzungsstruktur . -

(Anzahl der Betriebe in %) Sortimentsstruktur (VK in %)

Einzelhandelsstruktur

ab 1.500 m2 VK -

800 - 1.499 m2 VK Nahkauf (vormals Rewe)

400 — 799 m2 VK Fressnapf, Getranke Hoffmann

200 - 399 m2 VK -

GroRflachen gesamt

(> 800 m2 VK) 2021: 1 Betrieb; 2016: /

Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genuss-

Angebotsstruktur mittel, zoologischer Bedarf
Entwicklung i
5016 - 2021 erstmals als Nahversorgungszentrum eingestuft

Erganzende Nutzungen (inkl. funktionsrelevante Einrichtungen)

Dienstleistungen (u. a. Friseursalon, Arztpraxen, Nagelstudio, Immobilien, Phy-
siotherapie, Post, Fitnessstudio, Tierarztpraxis), Gastronomie (u. a. Imbisse,
Restaurants, Sushi) und Bildung (Kita, Gymnasium)
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Karte 31: Nahversorgungszentrum Lieselotte-Berger-Platz

Legende

D Abgrenzung Nahversorgungszentrum

VerkaufsflichengroRe

O iber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
200 m? bis unter 400 m? VK

o 00¢

unter 200 m? VK

Sortimente und Nutzungen

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, med. /
orthopad. Artikel

Papier/ Burobedarf/Schreibwaren, Biicher,
Zeitungen/Zeitschriften

ibrige zentrenrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Leerstand

Dienstleistungen

Gastgewerbe

Kunst, Kultur, Bildung

offentliche Verwaltung

Sonstige Nutzungen

Spielhallen, Wettblros etc.
Wohnen

Wochenmarkt

HEOERTEECe® O 0

[
v

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitaten
Stadtebau

— Organisationsstruktur: Quartiersplatz mit weiteren Nutzungen entlang
der Lieselotte-Berger-Stralle

— Pragende Bausteine und Nutzungen: Ortsbildpragend ist der Quartiers-
platz mit dem Frischemarkt und erganzenden Nutzungen, Getranke-
markt und Zoofachmarkt im weiteren Strallenverlauf

— ldentifikationspunkte: Lieselotte-Berger-Platz

— Leerstande / Brachen: keine (Leerstandsquote: 0 %)

— Gesamteindruck: modernes, kompaktes Nahversorgungszentrum um
den Quartiersplatz im Zentrum des Frauenviertels

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

— verkehrliche Haupterschlie3ung: Giber Lieselotte-Berger-Stralie, Anbin-
dung an Waltersdorfer Chaussee (Hauptverkehrsstralie)

— Parkmoglichkeiten: stralBenbegleitende Stellflachen und Parkplatze in
Queraufstellung am Quartiersplatz und in der Elly-Heuss-Knapp-Stralie

— OPNV: Anschluss an Buslinien

— Rad- und FuRBverkehr: gute Erreichbarkeit aus den angrenzenden
Wohngebieten

Stadtebaulich-funktionale Begrindung der Abgrenzung

— Begrenzung durch umliegende Wohngebaude

— Flachenpotenziale: nicht erkennbar
Starken und Schwachen
— Starken: gute fuBlaufige Erreichbarkeit, umfassendes Nahversorgungs-

angebot
— Schwachen: kaum Flachenpotenziale verfugbar

Entwicklungsziele

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

Handlungsempfehlungen

— kein unmittelbarer Handlungsbedarf

l11.4.4 Nahversorgungsstandorte im Prognoseraum Buckow Nord / Ru-
dow

Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten und intensiver Datenauswertung konn-
ten im Prognoseraum Buckow Nord / Rudow die folgenden Standortbe-
reiche als Nahversorgungsstandorte identifiziert werden (vgl. Tabelle 29).
Alle unten aufgelisteten Nahversorgungsstandorte erfillen das Kriterium

einer stadtebaulich integrierten Lage. Ubergeordnetes Ziel ist die Siche-

rung der Versorgungsfunktion dieser Standorte.
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Tabelle 29: Nahversorgungsstandorte im Prognoseraum Buckow Nord / Ru-

dow
Standort Anbieter Verkaufs- Einwohner Einwohner
(> 400 m2 VK) flachengro- im 600m- im 800m-
Renklasse Umgriff Umgriff
in m2

Eichenauer Weg Rewe > 1.500 1.516 2.702
Neukolliner Stralle Lidl| 800 - 1.500 1.414 4.859
Rudower Strale Aldi*| 800 - 1.500 1.313 3.514
Rudower Strale Penny* <800 1.895 4.879
Rudower Strale Netto | 800 - 1.500 1.475 3.625
Selgenauer Weg NP Discount <800 2.669 4.536

Die markierten Standorte (*) erfullen die Eingangsvoraussetzungen der
stadtebaulichen Integration i. S. der Bauministerkonferenz®4 und dienen
der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Lebensmittelbereich.
Soweit diese Standorte weiterhin Uberwiegend der verbrauchernahen
Versorgung dienen, ist eine Weiterentwicklung auch tber die Schwelle
der Groliflachigkeit erwéagbar, ohne dass zwangslaufig negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Versorgung der Bevol-
kerung entstehen. Zu Details eines zu vollziehenden Prufungsprozesses ver-
gleiche Kapitel IV.5.

I11.4.5 Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung im Prognose-
raum Buckow Nord / Rudow

Ferner existieren im Prognoseraum Buckow Nord / Rudow Lebensmittel-
markte, die aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Integration nicht die
Voraussetzungen fur die Einstufung als Nahversorgungsstandort erfullen.
Diese Standorte mit eingeschrankter fullaufiger Versorgungsfunktion ste-
hen nicht im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes. Sie sind v. a. mit dem PKW erreichbar und profitie-
ren vom Durchgangsverkehr. Dabei handelt es sich um folgende Anbieter
und Standorte:

Tabelle 30: Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung im Prognose-
raum Buckow Nord / Rudow

Standort Anbieter Verkaufs- Einwohner Einwohner
flachengro- im 600m- im 800m-
Renklasse Umgriff Umgriff
in m2
Kanalstrale Aldi| 800 - 1.500 480 1.428
Stubenrauchstrale Netto < 800 452 1.486

5 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels der
Fachkommission Stadtebau, September 2017.
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V. Entwicklungsstrategie

V.1 Evaluierung der bezirklichen Leitlinien und
Entwicklungsziele 2016

Das aktuell giltige bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 ba-
siert auf den Grundlagen 2014 / 2015. Auf dieser Basis wurde in den ver-
gangenen Jahren die Einzelhandelsentwicklung im Bezirk Neukdlln ge-
steuert und vorangetrieben. Zur Fortschreibung und Anpassung des Kon-
zeptes 2016 ist es zunachst notwendig, zu prifen, ob

— das aktuelle Konzept die damit verbundenen und intendierten Zielset-
zungen erfllt hat und

— die darin verankerten Instrumente wirksam waren und ob diese weiter-
zuentwickeln sind.

Die Uberprufung der 2016 als bezirkliche Leitlinien definierten Ziele erfolgte
anhand quantitativer sowie qualitativer Kriterien. Die Bewertung erfolgte
im Wesentlichen auf Grundlage der Auswertung einzelhandelsrelevanter
Rahmendaten und deren zeitlicher Entwicklung 2016 bis 2021 fir den Be-
zirk Neukdlln (vgl. Kapitel II. 4) sowie im Rahmen der Analyse zu den Prog-
noseraumen (Kapitel IIl.).

Aufbauend auf den daraus zu ziehenden Schlussfolgerungen werden die
Leitlinien und die daraus abzuleitenden konzeptionellen Grundlagen wei-
terentwickelt (vgl. Kapitel IV. 2. — 4.) und so die kiinftige raumliche Einzel-
handelssteuerung in Neukdlin auch in Zukunft auf ein tragfahiges und
handhabbares Fundament gestellt.

Im Folgenden wird auf die vier zentralen bezirklichen Leitlinien im Rahmen
einer Evaluierung eingegangenss,

IV.1.1 Leitlinie: Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes
sowie der bezirklichen Versorgungsstruktur

Rein quantitativ ist eine Verkaufsflachenreduzierung im Betrachtungszeit-
raum um knapp 24.000 m2 (um -7 %) festzuhalten. Wahrend sich das An-
gebot an zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit fast
7.000 m2 Verkaufsflachenzuwachs (Zuwachs von 5 %) positiv entwickelt
hat, ist insbesondere in den Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten, Ab-
nahme um 19.330 m2 VK (-15 %) und in den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten, Abnahme um 11.500 m2 VK (-12 %) eine Verkaufsflachenreduzie-
rung festzustellen. Der Riickgang betrifft insbesondere das Segment Mo-
bel.

Insofern wurde das im Jahr 2016 formulierte Ziel, ein attraktives Einzelhan-
delsangebot und die bezirkliche Versorgungsstruktur vollumfanglich zu si-
chern, zun&chst nicht in Summe erreicht. Allerdings ist es u. a. tiber konti-

nuierliche Modernisierungsleistungen gelungen, einen Beitrag zur Ange-

botssicherung und -entwicklung (z. B. Umstrukturierung Gropius Passagen,
diverse Neuansiedlungen wie Boesner Klunstlerbedarf, Nike, Humana, Bio
Company und denn’s im Hauptzentrum entlang der Karl-Marx-Straf3e)) zu

55 Vgl. hierzu bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 Neukdlln; S. 163 — 166.
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leisten und das bestehende Angebot zukunftsfahig zu positionieren. Da-
mit konnte insbesondere auch die Wettbewerbsfahigkeit des Bezirks zu
anderen Standorten in Berlin und im angrenzenden Schénefeld erhalten
werden. Weitere umfassende Umstrukturierungen stehen noch an (z. B.
am Standort der ehemaligen C&A- und Sinn-Leffers-Kaufhauser an der
Karl-Marx-Stralie oder am GALERIA-Kaufhaus am Hermannplatz, im Nach-
barbezirk Friedrichshain-Kreuzberg).

Ansonsten wird es darum gehen miussen, das Angebot in den bislang
noch stark vertretenen Sortimenten entsprechend attraktiv zu halten. In
Teilen (z. B. M6bel) wird der Bezirk nicht mehr an die friiheren Versor-
gungsfunktionen ankntpfen kénnen. Flachenknappheit und Konkurrenzsi-
tuation (Stichwort Gewerbe- und Wohngebietsentwicklung) stehen die-
sem fur den Handel und die Versorgungsfunktion relevanten Ziel z. T. ent-
gegen (vgl. hierzu Kapitel IV. 1.4: Fachmarktstandorte).

Diese bezirkliche Leitlinie wird auch in Zukunft ein zentrales Element der
weiteren Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Neukdélin bleiben.

IV.1.2 Leitlinie: Erhaltung und Starkung der Zentren

Die stadtischen Zentren (hier Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentren) des Be-
zirks Neukolln (vgl. hierzu Kapitel 1ll) haben unterschiedliche Entwicklungen
durchlaufen. Folgende Punkte sind hinsichtlich des bisherigen Vorgehens
mit hoher Steuerungswirkung herauszustellen:

— Stabile Entwicklung des Angebotes mit einer hohen Zentrenorientie-
rung: 45 % der Gesamtverkaufsflache im Bezirk ist auf die stadtischen
Zentren orientiert. Zzgl. der Kategorie der Nahversorgungszentren be-
lauft sich dieser Anteil auf 57 %. Die sogenannten ubrigen zentrenrele-
vanten Sortimente sind sogar mit knapp 70 % bzw. inkl. der Nahversor-
gungszentren mit knapp 80 % in den dafir vorgesehenen zentralen
Versorgungsbereichen verortet. Dies unterstreicht die hohe Bedeutung
der zentralen Versorgungsbereiche fur die Versorgung der Bevolke-
rung insbesondere mit den sog. zentrenrelevanten Sortimenten. Dage-
gen sind die nicht zentrenrelevanten Sortimente mit ca. 84 % klassi-
scherweise auf Standorte aul’erhalb der zentralen Versorgungsberei-
che orientiert. Die Angebotsverteilung nach Lagen ist fur die vergan-
genen Jahre stabil bzw. nahezu unverandert.

— Als zentrale steuerungsrelevante GroR3e sind die Grofflachen herauszu-
stellen. Der Grof3teil der Gro3flachenanbieter ist auf die zentralen La-
gen orientiert (49 von 88 Betriebe). Eine nahezu ausschliellliche Zentre-
norientierung weisen dabei die insgesamt 24 Groliflachenanbieter im
sog. Ubrigen zentrenrelevanten Sortimentsbereich aufs6. Eine weitge-
hend erfolgreiche Steuerungswirkung ist auch fur den Bereich der
Nahversorgung (zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente)
nachzuweisen: mit Ausnahme von 5 Grof}flachenbetrieben sind alle
Anbieter in den Zentren (25 Betriebe) bzw. an stadtebaulich integrier-
ten Lagen (16 Betriebe) verortet. Dabei sind alle groiflachigen Anbie-
ter im Drogeriesegment in den zentralen Versorgungsbereichen des
Bezirks angesiedelt.

5% Ausnahme: Smyth Toys Spielwaren, zwei Betriebe Tierfachmarkt Das Futterhaus sowie Bayda Haushaltswaren-
geschaft.
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Fur die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2023 wird
eine Fortsetzung der Entwicklungsbestrebungen empfohlen, wobei die
Ubergeordneten Strategie- und Leitziele beizubehalten sind.

IV.1.3 Leitlinie: Gewahrleistung der Nahversorgung

Fir den Themenkomplex der Nahversorgung hat das bisherige Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2016 verschiedene Zentren- und
Lagetypen festgelegt (vgl. Ubersicht 1) und mit unterschiedlichen Zielen
und Entwicklungskorridoren hinterlegt.

Vordergrindiges Ziel ist nach wie vor die Weiterentwicklung und Sicher-
stellung einer moglichst wohnortnahen und damit grundsatzlich auch ful3-
laufig flachendeckenden Versorgung mit Sortimenten des Lebensmitte-
leinzelhandels. Diese stellen oft wichtige Magnetfunktionen auch fur er-
ganzende Komplementarnutzungen dar (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen usw.).

Vorrangig sind diese nach wie vor in den Zentren anzusiedeln, wobei ak-
tuell unterschiedlichen Hierarchiestufen unterschiedliche Quantitaten zu-
geordnet werden (vgl. v. a. auch Vorgabe u. a. StEP Zentren 2030). Er-
ganzend sind Nahversorger auch auRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che zu erhalten und kbnnen — wo stadtvertraglich und mit dem Ziel des
Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche und dem Ziel des Erhalts ei-
nes engmaschigen Netzes fulilaufig erreichbarer Nahversorger vereinbar,
- ggf. auch gestarkt und weiterentwickelt werden.

Ubersicht 1: Zentren- und Lagetypen Berlin-Neukdlln 2016 — Fokus Nahversor-

gung
Anteil Nah- Orlentlerungs:
Zentrums- . wert Verkaufsfla-
Versorgungs- Vertriebsformen der rungs- und
und La- . . chenausstattung
funktion Nahversorgung Genussmit- .
getyp . (gesamter Ein-
tel in % .
zelhandel) in m?2
zentrale Versorgungsbereiche
differenzierter Betriebstypen-
mix: SB-Warenhé&user, grolie
Haupt- Bezirke und Supermarkte, supermérkte,
zentrum angrenzende | Lebensmitteldiscounter, Fach- <20 50.000 - 100.000
Bereiche geschéfte, Lebensmittelhand-
werk; keine betriebliche Gr6-
Renbegrenzung
differenzierter Betriebstypen-
mix: SB-Warenh&auser, grolie
. . Supermarkte, Supermérkte,
Stadttell- | Bezirk baw. Legensmitteldiscpounter, Fach- 20 - 30 10.000 - 50.000
zentrum Teilbereiche geschéfte, Lebensmittelhand-
werk; Betriebe mit je max.
5.000 m? Verkaufsflache
eingeschrankte(r) Betriebsty-
penmix und Wettbewerbssitu-
Wohnsied- ation groRRe Supermarkte, Su-
Ortsteil- lungsbe- permaérkte, Lebensmitteldis-
zentrum reich / Orts- counter, Fachgeschafte, Le- 30-60 5.000 - 10.000
teil bensmittelhandwerk; Betriebe
mit je max. 2.500 m? Verkaufs-
flache

Fortsetzung nachste Seite
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deutlich eingeschrankte(r)
Betriebstypenmix und Wett-
bewerbssituation, 1 - 2 zen-
trenfunktionstragende Be-
triebe: groRe Supermarkte,
Supermarkte, Lebensmitteldis-
counter, Fachgeschafte, Le-
bensmittelhandwerk; Betriebe
mit je max. 2.000 m?2 Verkaufs-
flache

Nahver- Wohnsied-
sorgungs- | lungsbereich
zentrum / Quatrtier

60 - 90 < 5.000

erganzende Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

strukturpragender Lebensmit-
telmarkt, Randsortimente im
mittel- und langfristigen Be-

Nahver- umliegende
sorgungs- | Wohnge-
standort biete

k. A. k. A

darf

teils nahe ge-

legene

Wohnge-
Sonder- biete ohne
standort entspre-
mit Teil- chende nah- | Agglomerationen mehrerer KA keine Expansion
funktion versorgungs- Lebensmittelmarkte U zulassig
Nahver- relevante An-

sorgung gebote;
deutlich Uber
den Nahbe-
reich hinaus

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2021 auf Basis Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Berlin-Neukdlin 2016 i. V. mit StEP Zentren 2030, 2019

Ausdriicklich beschaftigt sich das bezirkliche Einzelhandels- und Zentren-
konzept 2016 mit den Zielen einer méglichst wohnortnahen und leistungs-
fahigen Grund- und Nahversorgung im Bezirk. Hierbei wird folgende Defi-
nition einer funktionierenden Nahversorgung gelieferts’:

,»Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote
mit Waren des taglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke, Zeitschriften) und erganzende Dienstleistungen (z. B. Post,
Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass
eine fuBlaufige Erreichbarkeit fir moglichst alle Einwohner moglich
und zumutbar ist.*

Hierbei wird im Wesentlichen auf die Steuerung von grofflachigen Einzel-
handelsbetrieben abgehoben. Diese sollen ausschliefllich in den zentra-
len Versorgungsbereichen erméglicht werden. AuRerhalb dieser, auch an
integrierten Nahversorgungsstandorten mit einem eindeutigen und ge-
wichtigen Wohnanteil im Nahbereich, sind diese nicht vorgesehen, um fir
alle Beteiligten Klarheit bei der Entscheidung zu Einzelhandelsvorhaben zu
vermitteln, um zur Qualifizierung des nahversorgungsrelevanten Angebots
in den zentralen Versorgungsbereichen beizutragen und um einer raumili-
chen und quantitativen Schieflage zu Gunsten dezentraler Standorte ent-
gegenzuwirken S8,

Folgende zentrale Entwicklungen sind hinsichtlich der Steuerungswirkun-
gen im Bezirk Neukdlin festzuhalten:

57 Vgl. bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept Berlin-Neukélin, 2016, Seite 197.
58 Vgl. bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept Berlin Neukdlin, 2016, Seite 197
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— Mit einem Anteil von nahezu 90 % der Neukodllner Bevolkerung, die ful3-
laufig Uber einen quallifizierten Grundversorger (> 400 m2 VK) versorgt
ist, ist eine sehr gute und nahezu flachendeckende Versorgung im Be-
zirk herauszustellen.s9

— Mit ca. 63 % der Verkaufsflache ist der Groliteil des Nahversorgungsan-
gebotes in den zentralen Versorgungsbereichen verortet — mit steigen-
der Tendenz (2016: 62 %).

— Das Ziel ,,so0 dezentral und wohnortnah wie mogliché*, wird mit einer
hohen Standortorientierung der grof3flachigen Nahversorgungsbe-
triebe auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche unterstri-
chen. Somit ist eine angestrebte, flachendeckende und fullaufig er-
reichbare Nahversorgung gewahrleistet. Klassische nicht-integrierte
Gewerbegebietslagen verfugen dabei nur tiber eine geringe Bedeu-
tung (5 Betriebe). Dies unterstreicht die erfolgreiche Steuerungswir-
kung in der Nahversorgung: Mit einem Anteil von knapp 80 % der seit
2016 erfolgten Verkaufsflachenentwicklung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten, entfiel der Grofiteil auf die zentralen
Versorgungsbereiche.

Im Fazit ist hinsichtlich der Evaluierung und als Input der weiteren Steue-
rungsregelungen die bisherige Stringenz, wonach eine groliflachige Ent-
wicklung eines Nahversorgungsbetriebes auRerhalb der Zentren im Bezirk
nicht ermodglicht werden sollte, fur stadtebaulich sinnvolle Standorte dau-
erhaft zu hinterfragen. Weiterhin gilt dabei, dass insbesondere grof3fla-
chige Nahversorger als Ankernutzungen und Frequenzbringer fur den
kinftigen Fortbestand der Zentrenbereiche dringend notwendig und so-
gar umso mehr in diese Zentrenbereiche zu lenken sind, als es dort teil-
weise zum Wedfall von aperiodischen Angeboten gekommen ist und
noch kommen wird. Weiterhin gilt daher, dass fur die Flache nicht eine mit
den zentralen Versorgungsbereichen ebenburtige Sortimentsqualitat und
Flachendimensionierung anzustreben ist und der Hauptaspekt in der Fl&-
che der der moglichst umfassenden fulllaufigen Erreichbarkeit ist. Gewer-
begebiets- bzw. nicht integrierte Sondergebietsstandorte sind weiterhin
maximal auf den Bestandsschutz zu begrenzen.

IV.1.4 Leitlinie: Fachmarktstandorte

Im aktuellen bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 sind die
bestehenden Fachmarktstandorte i. S. einer funktionalen

LArbeitsteilung auch weiterhin als zentrenvertragliche Erganzungs-
standorte zu sichern und weiterzuentwickeln. Dies hat zwingend zur
Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Be-
standspflege insbesondere der gro¥flachigen Einzelhandelsbetriebe
angestrebt werden muss [...].*“61

Ausgehend vom damals noch eigenstandigen Fachmarktkonzept Berliné2
wurden 2016 fur Fachmarktstandorte unterschiedlicher Kategorien unter-
schiedliche Ziele definiert. Diese haben sich hinsichtlich einer Evaluierung
wie folgt entwickelt:

59 Vergleichswerte zu 2016 liegen nicht vor.

60 Vgl. bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept Berlin Neukdlin, 2016, Seite 197
81 Vgl. hierzu bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neukélin 2016, S. 164 f.
62 Mittlerweile eingebunden in das StEP Zentren 2030, 2019.
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— Insgesamt ist ein deutlicher Rickgang der Verkaufsflachen fur nicht-
zentrenrelevante Sortimente mit knapp — 11.500 m2 festzuhalten.

— Die hierfur vorgesehenen Fachmarktstandorte durchliefen eine sehr
unterschiedliche Entwicklung:

— Die Einzelhandelsbedeutung der Fachmarktagglomeration Grenza-
llee / Naumburger Stral3e ist seit Jahren rticklaufig (SchlieBung
Skonto, Umwidmung M&bel Boss zu Erkan); hier ist perspektivisch die
Auflésung als Fachmarktstandort zu empfehlen.

— Auch der Uibergeordnete Fachmarktstandort Mohriner Allee ist mit
nur noch ca. 4.500 m2 VK in seiner Handelsbedeutung ebenfalls
ricklaufig. Die Auflosung wird empfohlen.

— Last but not least haben sich die beiden Fachmarktstandorte
,ubergeordneter Fachmarktstandort Haarlemer Strale* und ,,be-
zirklicher Fachmarktstandort Buckower Damm* gut bzw. stabil ent-
wickelt und erfillen bis heute die ihnen zugedachte Funktion.

IV.1.5 Leitlinie: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderun-
gen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 weist darauf hin, dass recht-
maliig bestehende Betriebe Bestandschutz haben und genehmigungs-
pflichtige Erweiterungen und Nutzungsanderungen (auch Anderungen
der zulassigen Sortimente), soweit sie wesentliche Auswirkungen erwarten
lassen und nicht durch den Bestandsschutz erfasst werden, nach den glei-
chen Regeln zu beurteilen sind wie Neuansiedlungen. Bei einer Verlange-
rung von Baugenehmigungen ist zu prufen, ob sich zwischenzeitlich die
Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu erwar-
tenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche) geandert ha-
ben.

Diese bezirkliche Leitlinie hat nach wie vor allgemeine Gultigkeit und wird
beibehalten.

IV.1.6 Leitlinie: Einbindung in das stadtebauliche Umfeld

Das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 formuliert Anfor-
derungen an die Einbindung in das stadtebauliche Umfeld. Die stadte-
bauliche und gestalterische Komponente nimmt im Hinblick auf die Quali-
fizierung sowohl bestehender als auch zu entwickelnder Standorte einen
zunehmenden Stellenwert ein und sollte als Prifaspekt bei der Bewertung
von Einzelhandelsvorhaben im Besonderen mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nicht nur innerhalb, sondern vor allem
auch auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche berlicksichtigt werden.

Dies ist auch ein wesentlicher Prifmal3stab im Rahmen des StEPs Zentren
2030, daher wird diese Leitlinie beibehalten.

IV.1.7 Leitlinie: Investitions- und Planungssicherheit gewahrleisten

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt im Bezirk eine gemeinschaft-
lich getragene Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fir die Zentren-
und Einzelhandelsentwicklung dar. Durch konsequente Umsetzung der
Ziele Leitlinien und Grundsatze wird Planungs- und Investitionssicherheit fur
diejenigen, die investieren oder Einzelhandelsprojekte entwickeln und be-
treiben (wollen) geboten.

Diese bezirkliche Leitlinie hat nach wie vor Gultigkeit und wird beibehal-
ten.
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IV.1.8 Fazit der Evaluierung und Folgerungen fir die Fortschreibung

Bei einer Gegenuberstellung der heutigen Einzelhandelssituation mit den
Zielsetzungen des bestehenden bezirklichen Einzelhandels- und Zentren-

konzeptes 2016 wird deutlich, dass die damals formulierten Entwicklungs-
ziele und -strategien bezogen auf die unterschiedlichen Standortlagen in
groRBen Teilen erfolgreich und gut gegriffen haben:

— Die zentralen Versorgungsbereiche konnten im Wesentlichen ihre Ver-
sorgungsfunktion insbesondere im Vergleich zu den dezentralen
Standorten weiter behaupten. Die Steuerung insbesondere des grol3-
flachigen Einzelhandels erfolgte in den fur die Zentrenentwicklung be-
sonders relevanten sog. Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten aus-
schlieBlich auf die Zentren.

— Insbesondere die Entwicklung der in 2016 definierten Nahversorgungs-
zentren zeigt, dass die hohe Dynamik im Lebensmitteleinzelhandel ei-
ner starkeren Fokussierung auf starke Standorte bedarf. In diesem Zu-
sammenhang sollte auch geprift werden, welche integrierten Stand-
orte auBBerhalb der vordefinierten zentralen Versorgungsbereiche (hier
auch: Nahversorgungszentren) sich ggf. als geeignet und vertraglich
erweisen, fur grof3flachigen Einzelhandel weiter qualifiziert zu werden.
In diesem Zusammenhang sei nochmals auf die Bevolkerungsdynamik
fur die kommenden Jahre hingewiesen, die sich in den Ortsteilen des
Bezirks in unterschiedlichem Male niederschlagt. Prioritat dabei muss
weiter der Schutz des Bestands und der Entwicklungsfahigkeit der zent-
ralen Versorgungsbereiche und danach die moglichst flachende-
ckend fulllaufige Erreichbarkeit von Nahversorgungsgutern haben —
wobei Sortiments- oder Flachenbeschrankungen in der Flache vom
Grundsatz nicht problematisch sind und das Konsumverhalten auf die
priorisierten zentralen Versorgungsbereiche lenken kénnen.

— Die strategische Weiterentwicklung der Fachmarktstandorte mit eige-
nen Schwerpunkten ist nur in Teilen gelungen. Aufgrund der hohen Fla-
chenkonkurrenzen und des hohen Flachendrucks aus anderen Berei-
chen (hier insbesondere Wohnen und klassisches Gewerbe) wird auch
weiterhin dazu beitragen, dass die flachenextensiven Nutzungen an-
deren Nutzung zugefuhrten werden (mussen). Dies sollte insbesondere
durch eine perspektivische Zuricknahme der Fachmarktagglomera-
tion Grenzallee / Naumburger Stral’e und des Ubergeordneten Fach-
marktstandortes Mohriner Allee erfolgen.

— Weitere Leitlinien, die sich bewahrt haben bzw. weiterhin gultig sind,
werden in die Fortschreibung tbernommen.

Zur kiinftigen konzeptionellen und rAumlichen Steuerung der weiteren Ein-
zelhandelsentwicklung im Bezirk Neukdlin stellt die Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes den maRgeblichen Orientierungsrah-
men dar. Hierzu werden zunachst die bereits bestehenden Steuerungs-
grundsatzes3 — wo mdéglich und noétig — herausgearbeitet bzw. fortge-
schrieben. Diese dienen als Grundlage auch kiunftiger Handlungsstrate-
gien.

83 Insbesondere Stichworte StEP Zentren 2030, rechtliche Rahmenbedingungen.
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V.2 Ziele und Leitlinien fur die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung Neukdlln 2023

IV.2.1 Ubergeordnete Zielaussagen

Die bereits 2016 formulierten Ziele, Leitlinien und Grundsatze, die sich aus
den Ubergeordneten Planwerken der Landesplanung, der Flachennut-
zungsplanung und der Stadtentwicklungsplanung ergeben, kbnnen ge-
malf aller fortgeschriebenen Plane (vgl. hierzu insbesondere Kapitel I. 2.)
auch fur 2023 wie folgt bestatigt bzw. erganzt werden:

— Beachtung der hierarchisch gestuften Zentrentypen. In Abhangigkeit
von ihrer Versorgungsfunktion sind die Zentrentypen hierarchisch ge-
gliedert. Fur Berlin-Neukdlin sind dabei Haupt-, Stadtteil- und Ortsteil-
zentren relevant. Das Einzelhandels- und Nutzungsangebot ist unter
Bertcksichtigung der Versorgungsaufgabe zu entwickeln. Dabei sollte
nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Einzelhandel in den
Zentren unter Berlicksichtigung der Steuerungsgrundséatze entwickelt
werden.

— Starkung und Aufwertung der planerisch festgelegten und raumlich
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche. Sie sind die Zentren des
urbanen Lebens. Wesentliche Merkmale sind die Dichte und die Viel-
falt des Einzelhandels- und gastronomischen, kulturellen sowie kommu-
nalen Nutzungsangebotes. Diese sind unter Berlicksichtigung der Ei-
genart der stadtischen Zentren zu starken.

— Einzelhandelseinrichtungen stadtvertraglich integrieren. Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in die zentralen
Versorgungsbereiche zu integrieren. Einzelhandelsvorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind ebenfalls vorrangig in die Zen-
tren oder an Komplementarstandorte (Fachmarktagglomerationen,
Ubergeordnete Fachmarktstandorte oder bezirkliche Fachmarktstan-
dorte) zu lenken. Die Sortimentsliste ist dabei durch die AV Zentren und
Einzelhandel fur Gesamtberlin vorgegeben und auch in Neukdélin um-
zusetzen.

— Sicherung und Starkung einer flachendeckenden, wohnungsnahen
Grundversorgung. Eine moglichst engmaschige Nahversorgung soll im
Rahmen des hierarchisch gegliederten Zentrensystems der zentralen
Versorgungsbereiche gesichert und gestarkt werden. Neben den
stadtischen Zentren legt der Bezirk im Rahmen des bezirklichen Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes hierzu erganzende Nahversorgungs-
zentren fest. Dartiber hinaus erganzen weitere, stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell sinnvolle Nahversorgungsstandorte die Zentrenstruk-
tur und gewabhrleisten eine weitreichende Erreichbarkeit zu Ful3, mit
dem Fahrrad und o6ffentlichen Verkehrsmitteln. Stddtebaulich nicht in-
tegrierte Lagen (sog. Gewerbegebietsstandorte, im vorliegenden Kon-
zept als Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung definiert) soll-
ten hingegen nicht mehr weiterentwickelt werden.

— Sicherung urbaner Qualitaten bei allen Neuansiedlungen innerhalb
und aulRerhalb der Zentren. Bei Einzelhandelsansiedlungen sollte die
stadtebauliche und architektonische Qualitat als Bewertungskriterium
besonders in den Fokus genommen werden. Vorhandene stadtebauli-
che Qualitaten und Einzelhandelsangebote sind zu sichern und soweit
erforderlich zu verbessern.
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Diese Zielaussagen und Leitlinien sind nach wie vor bei grof¥flachigen Ein-
zelhandelsvorhaben (Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und -er-
weiterungen) zu beachten. Negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche sind zu vermeiden. Die Ziele sind nach wie vor auf die ge-
samte Standortstruktur gemal dem bezirklichen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept zu Ubertragen.

IV.2.2 Bezirkliche Leitlinien

Die in 2.1 formulierten GUbergeordneten Zielaussagen zur Zentren- und Ein-
zelhandelsentwicklung sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Be-
zirks Neukdlln weiterhin so auszuftllen und zu entwickeln, dass sie auf der
Ebene der bezirklichen Zustandigkeiten in Politik und Verwaltung umge-
setzt werden kénnen.

Die bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte haben die im StEP
Zentren 2030 festgelegten Aussagen insbesondere um folgende Punkte zu
erganzen und liegen daher in der Verantwortung der Bezirke (vgl. hierzu
Kapitel I. 2.2.4):

— Aussagen zur Sicherung einer flachendeckenden Nahversorgung (hier
insbesondere Uber Festiegung und raumliche Abgrenzung der Nahver-
sorgungszentren als Erganzung der stadtischen Zentren, Strategie zur
Sicherung und Weiterentwicklung einer bedarfsgerechten Nahversor-
gung).

— Raumliche Konkretisierung der stadtischen Zentren und Aussagen zur
qualitativen Profilierung und Starkung.

— Aussagen und Erganzungen zu Fachmarktstandorten im Bezirk, ggf.
weitere Ausweisung bzw. Zuricknahme.

In Verbindung mit der in Kapitel IV. 1. vorgenommenen Evaluierung der
bestehenden bezirklichen Leitlinien und Entwicklungsziele 2016 werden
diese wie folgt bestatigt und in einzelnen Punkten fortgeschrieben. Diese
erhalten ihre Konkretisierung durch die Ubrigen konzeptionellen Bausteine
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (insbesondere Standortstruktur
und -konzept; Kapitel IV. 3. und 4.).

— Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der bezirk-
lichen Versorgungsstruktur
Das Ziel, ein vielfaltiges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen bzw.
zu erhalten, bleibt bestehen. Das Angebot soll der Versorgungsfunktion
des Bezirks und innerhalb Berlins und auch dartber hinaus gerecht wer-
den.
Von grundlegender Relevanz ist dabei die Formulierung klarer raum-
lich-struktureller Prioritaten zur Entwicklung von Standorten sowie zur
Steuerung des Einzelhandels, insbesondere des grolflachigen, raum-
bedeutsames Einzelhandels.

— Erhaltung und Starkung der Zentren
Auch zuklnftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung auf die
zentralen Versorgungsbereiche gerichtet werden. Diese Standorte ge-
nielen oberste Prioritat innerhalb der Standortstruktur des Bezirks Neu-
kolin. Sie sind als stadtebaulich attraktive zentrale Versorgungsberei-
che, ihrer Versorgungsfunktion entsprechend, zu sichern und zu star-
ken. Neben dem Einzelhandel zeichnen sie sich durch ihre Multifunktio-
nalitat aus.
Raumbedeutsame, zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mit deut-
lich Gber den Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereichen sollen
grundsatzlich nur in zentralen Versorgungsbereichen zugelassen wer-
den.
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Vor dem Hintergrund des Strukturwandels im Einzelhandel (vgl. v. a. Ka-
pitel 1.2 bzw. Il. 4.3.1) wird es immer wichtiger die Multifunktionalitat der
stadtischen Zentren weiter zu starken. Fordermittel und Investitionen
sind weiter auf die Zentren zu konzentrieren und Entwicklungsstrategien
(z.B. im Rahmen eines BID, GeschéaftsstraBenmanagement) zu vertiefen
und umzusetzen.

Gewaébhrleistung der Nahversorgung

Eine wohnort- und verbrauchernahe und damit weitgehend flachen-
deckende Versorgung ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen
Aspekten ein wichtiger Bestandteil des fortzuschreibenden Einzelhan-
delskonzeptes, sondern liefert langfristig einen bedeutsamen Beitrag
zum Thema Klimaschutz und der Verkehrsvermeidung.

Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion
auch fur weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen).

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
sind vorrangig innerhalb der Zentren anzusiedeln. Hier stehen neben
den stadtischen Zentren (Haupt-, Stadtteil-, Ortsteilzentren) insbeson-
dere die fortgeschriebenen Nahversorgungszentren in Neukdllin zur Ver-
fugung. Eine wichtige Erganzung sollen ebenfalls traditionell die sog.
Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage erfahren - wenn diese
bestimmten Anforderungen gentigen, kann hier ggf. auch eine Ver-
kaufsflache von mehr als 800 m2 vertraglich und umsetzbar sein — an
stadtebaulich vertraglichen und versorgungsstrukturell sinnvollen Orten.

Fachmarktstandorte

Die bestehenden Fachmarktstandorte leisten einen wichtigen Beitrag
zur Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes im Gesamtbe-
zirk und stellen damit eine sinnvolle und notwendige Erganzung des
Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen und an den er-
ganzenden Nahversorgungsstandorten dar.

l. S. einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte auch weiter-
hin als zentrenvertragliche Erganzungsstandorte zu sichern und weiter
zu entwickeln. Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und
geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der grofifla-
chigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sollen vorrangig auf Flachen innerhalb der ausgewiesenen
Zentren gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung beitragen,
der Funktionsstufe des jeweiligen Zentrums entsprechen und stadte-
baulich, verkehrlich und funktional vertraglich eingeordnet werden
kdnnen.

Zentrenrelevante Randsortimente von grofiflachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind so zu begren-
zen, 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
Uberprifen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
Kernsortiment innerhalb eines planerisch bestatigten Fachmarktstan-
dortes ist nicht vereinbar mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen
dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Dies gilt auch fir Nahver-
sorger.

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewer-
begebiete sind der eigentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und
produzierendem Gewerbe, zuzufuhren (EpB). Da diese Betriebe oftmals
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nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels
fur Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Ge-
werbe- und Industriegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhan-
del (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs) eine mogliche Entwick-
lungsoption.

Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderungen

Fortgefuhrt werden ebenfalls die Leitlinien zum Bestandsschutz. Recht-
malfig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungs-
pflichtige Erweiterungen und Nutzungsanderungen (auch Anderungen
der zulassigen Sortimente), soweit sie wesentliche Auswirkungen erwar-
ten lassen und nicht durch den Bestandsschutz erfasst werden, sind
nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neuansiedlungen. Bei ei-
ner Verlangerung von Baugenehmigungen ist zu prufen, ob sich zwi-
schenzeitlich die Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hin-
sichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche) gedndert haben.

Einbindung in das stadtebauliche Umfeld

Neue Einzelhandelsbetriebe mussen sich in die stadtebaulichen Struk-
turen ihres Umfeldes einbinden, auch fur FuRganger auf attraktiven
und direkten Wegen erreichbar sein und sich mindestens mit inrer Ein-
gangsseite - ggf. Uber einen gestalteten Vorbereich - auf den 6ffentli-
chen Raum beziehen. Starke Mafstabsbriiche sind zu vermeiden oder
durch Gestaltung, Gliederung, Abstand oder Begriinung zu vermittein.
Auch Neben- und Rickseiten, Zufahrten, Lieferzonen und Stellplatzan-
lagen durfen nicht zu einer Belastung fur ihr Umfeld werden.
Grofiflachige Vorhaben auflerhalb der Zentren sollen eine eigene stad-
tebauliche Identitat entwickeln. Wichtige stadtraumliche Zusammen-
hange, Wege-, Grin- und Sichtbeziehungen sind zu berticksichtigen
und Nabhtstellen zur stadtischen oder landschaftichen Umgebung so
auszugestalten, dass eine Beeintrdchtigung vermieden wird. Unter-
schiedliche Investitionseinheiten an einem Standort sollen in ihrer Lage,
ihren Eingangen und ihrer Baukdrperdisposition aufeinander bezogen
werden. Parkplatze sind zu begriinen und gegentiber der Umgebung
abzuschirmen.

Die stadtebauliche und gestalterische Komponente nimmt im Hinblick
auf die Qualifizierung sowohl bestehender als auch zu entwickelnder
Standorte einen zunehmenden Stellenwert ein und sollte als Prifaspekt
bei der Bewertung von Einzelhandelsvorhaben im Besonderen mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten nicht nur inner-
halb, sondern vor allem auch auRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che berlcksichtigt werden. Dies ist auch ein wesentlicher Prifmalstab
im Rahmen des StEPs Zentren 2030.

Investitions- und Planungssicherheit gewahrleisten

Auch weiterhin stellt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept im Bezirk
Neukolln eine gemeinschaftlich getragene Orientierungs- und Beurtei-
lungsgrundlage fir die Zentren- und Einzelhandelsentwicklung dar.
Durch konsequente Umsetzung der Ziele Leitlinien und Grundséatze wird
Planungs- und Investitionssicherheit fir diejenigen, die investieren oder
Einzelhandelsprojekte entwickeln und betreiben (wollen) geboten.
Gleichzeitig sichert ein konsequentes Vorgehen 6ffentliche Investitio-
nen insbesondere in den Zentren ab.
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V.3 Zentren- und Standortstruktur

Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 festgelegte Standortstruk-
tur wurde in der voranstehenden Analyse (vgl. hierzu Kapitel Il. und insbe-
sondere Kapitel Ill.) in Verbindung mit bestehenden stadtentwicklungspo-
litischen Zielsetzungen unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichts-
punkten Uberprift und fortgeschrieben. Dabei wird das bestehende
Standortstrukturmodell leicht modifiziert.

Die Standortstruktur in Neukollin (vgl. Abbildung 14) wird beibehalten und
besteht aus folgenden Kernelementen:

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

— erganzende Standorte der Nahversorgung, bestehend aus den Nah-
versorgungsstandorten (integrierte Lagen sowie sogenannte ,,Untersu-
chungsstandorte fur Groflachigkeit (planungsrechtlich)", siehe auch
Kap. IV 3.2) und den Sonderstandorten mit Teilfunktion Nahversorgung
(nicht integrierte Standorte),

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

— weitere Wohnsiedlungsbereiche und sonstige solitare Standorte

Die raumliche Verteilung bzw. die fortgeschriebene Standortstruktur ist in
Karte 32 dargestelit.

Im Einzelnen wird auf die relevanten Standorttypen eingegangen. Die
zentralen Elemente und deren Herleitung werden in Kapitel lll. dargelegt
(insbesondere Begrindung zur Festlegung, raumlichen Abgrenzung, Ent-
wicklungsziele und Handlungsempfehlungen), so dass im Folgenden nicht
mehr dezidiert auf die einzelnen Lagen einzugehen ist.
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Standortstrukturmodell

Abbildung 14:
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zentraler Sortiments-
Versorgungs-  Versorgungsfunktion Beschreibung Standort/ Lage
. schwerpunkt
bereich
Sortimente aller
ja Bezirk und ahgrenzende Bedarfsstufen, tiberwiegend Karl-Marx-StraRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm
Bereiche zentrenrelevante
Sortimente Zentrale Versorgungsbereiche
Sortimente aller gemaR:
. ) ) ) Bedarfsstufen, tberwiegend .
Stadtteilzentrum ja Bezirk oder Stadtteil Jentrenrelevante Johannisthaler Chaussee
Sortimente § 1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB,
Ortsteilzentrum ja Wohn5|edlung§bere|ch/ vorrangle nahver.sorgungs- § 9 Abs. 2a BauGB, HermannstraRe, Alt-Rudow, Wutzkyallee
Ortsteil relevante Sortimente
8 34 Abs. 3 BauGB,
§ 11 Abs. 3 BauNVO
Wohnsiedlungsbereich / vorrangig § 2 Abs. 2Nr. 3 5atz 3ROG D/::;-iuék:r\ﬁégsrgtizgzel_rir;:cr;\?tszta:ﬂzz’ Eizzzef(:t?éBg;t:gegr
Nahversorgungszentrum j ’ ’ ’ ) )
gung 12 Quartier nahversorgyngsrelevante Platz, Marienfelder Chaussee, Neuctlln Carree, Rudower
Sortimente
StraRe, Sonnenallee
) . L ) Beispiele:
Nah d nein Quartier nahvers;/)cr)rtrja:\ngslrgelevante Stadr:?aelijrlwlecrr;l:taig\/r;srgi Stfimsj-orte Maybachufer 38, Kiehlufer 75, Sonnenallee 192, Glasower
ahversorgungsstandort g. & _ 8 . & StraRe 42, Silbersteinstrale 146 (nicht abschlieRend)
Sortimente relevanten Solitarbetrieb
. . . tokundenorientierte
Sonderstandort mit Teilfunktion i - au '
nein nachgeordnet / diffus Vorrzzsfn?sg\ﬂisrzfnﬁgs stadtebaulich nicht integrierte Beispiele: Spathstralle 12, Kanalstralle 8
Nahversorgung Standorte/Lagen
. ktstandort nein gesamtstadtisch Nicht zentrenrelevante stéjtlgk?:jl?cdhe:izgf?rftlirt:érte Ubergeordneter Fachmarktstandort (Haarlemer StraRe)
achmarktstando und Bezirk Sortimente g Bezirklicher Fachmarktstandort (Buckower Damm)
Standorte/Lagen
. : ) ) ) WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, MU- Beispiele: Spatis Braunschweiger Strale 1
B ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
weitere Bereiche Nein nachgeordnet diffus nicht erkennbar MK-Gebiete gem. BauNVO Treptower StraRe 12
WR-, GE, SO- (ohne EZH) Gebiete
sonstige solitére Standorte Nein nachgeordnet diffus nicht erkennbar gem. BauNVO sowie nicht Beispiele: Gradestralle 100 (Hornbach)

eindeutige Gebietsstruktur (8 34
Abs. 1 BauGB)

GMA-Darstellung 2023

186



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Karte 32: Zentren- und Standortstruktur — Konzept 2022

Legende Standortkategorien
Hauptzentrum O Nahversorgungsstandort
Stadtteilzentrum H Sonderstandort mit Teilfunktion
Ortsteilzentrum Nahversorgung

Nahversorgungszentrum

BEO0C0O0

bezirklicher Fachmarktstandort 187

Ubergeordneter Fachmarktstandort

Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2023
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IV.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die vier Zentrentypen unterscheiden sich insbesondere hinsichtlich ihres
Einzelhandels- und erganzenden Nutzungsbesatzes unter Berticksichti-
gung ihrer Versorgungsaufgaben. Die Neukollner Zentren wurden in Kapi-
tel lll bereits mit ihren Angebotsmischungen beschrieben, den verschiede-
nen Zentrenhierarchiestufen zugeordnet und raumlich abgegrenzt. Eben-
falls wurden vorhandene Starken und Schwéachen bewertet sowie Ent-
wicklungsziele und Handlungsempfehlungen formuliert. In Tabelle 31 sind
die Veranderungen zum Konzept 2016 einerseits sowie der Abgleich mit
der Einordnung gemaR StEP 2030 im Uberblick dargelegt.

Ubersicht 2: Ausstattungsmerkmale der Zentrentypen

Hauptzentrum

(H2)

Stadtteilzentrum
(S72)

Ortsteilzentrum
(OTS)

Nahversor-
gungszentrum
(NVZ)

Versorgungs- | Bezirk und angren- Bezirk bzw. Teil- Wohnsiedlungs- | Wohnsiedlungs-

situation zende Bereiche bereiche bereich / Ortsteil | bereich / Quar-
tier

Offentliche Bezirksrathaus, Wirt- | Bezirksrathaus, Bildungseinrich-

Einrichtungen

schaftsverbande,
Bildungseinrichtun-
gen

Krankenhaus,
Bildungseinrich-
tungen

tungen, Kinder-
tageseinrichtun-
gen

Bildungseinrich-
tungen, Kinder-
tageseinrichtun-

gen
kulturelles Kleinkunstbihnen, Kleinkunstbuh- kaum vorhan- kaum vorhan-
Angebot Bibliothek, Theater, | nen, Bibliothek, den den
Konzertsaal, Mu- Theater, Kon-
seum zertsaal, Mu-
seum
Dienstleis- Firmenvertretun- mehrere Finanz- | Grundausstat- Minimalausstat-
tungsange- gen, vielseitiges und Gesund- tung mit Finanz- tung mit Finanz-
bot Angebot an Fi- heitsdienstleis- und Gesund-
nanz- und Gesund- | ter, differenzier- heitsdienstleis- und Gesund-
heitsdienstleistern, tes Angebot an | tern sowie mit heitsdienstleis-
differenziertes An- einzelhandels- einzelhandels- tern, erganzen-
gebot an einzel- nahen Dienst- nahen Dienst- des Angebot an
handelsnahen leistern, Anwalts- | leistern einzelhandels-
Dienstleistern, An- kanzleien etc. )
waltskanzleien etc. nahen Dienst-
leistern
Gastrono- Hotel, Hostels, Res- Restaurants, Ca- | Restaurant, er- erganzendes
mieangebot | taurants, Cafés, Bis- | fés, Bistros ganzendes An- Angebot

tros

gebot

Branchenmix
Einzelhandel

vollstandiger, zen-
trenrelevanter
Branchenmix
Anteil Nahrungs-
und Genussmittel <
20 %, Anteil Beklei-
dung 30 - 40 %, ho-
her Filialistenanteil,
Angebot an Luxus-
gutern

Fortsetzung nachste Seite

zentrenrelevan-
ter Branchenmix
Anteil Nahrungs-
und Genussmit-
tel 20 - 30 %, An-
teil Bekleidung
20-30%

uberwiegend
Nahversorgung
Anteil Nahrungs-
und Genussmit-
tel 30 - 60 %, An-
teil Bekleidung
<30 %

nur Nahversor-
gung

Anteil Nahrungs-
und Genussmit-
tel 60 -90 %, An-
teil Bekleidung
<20%
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Hauptzentrum

(H2)

Stadtteilzentrum
(S72)

Ortsteilzentrum
(0T12)

Nahversor-
gungszentrum
(NV2)

Einzelhan- alle Vertriebsfor- Vertriebsformen | Vertriebsformen | Vertriebsformen
delsvertriebs- | men des grof3- und | des gro3- und des groRR- und des grof3- und
formen inkl. kleinflachigen Ein- kleinflachigen kleinflachigen kleinflachigen
Nahversor- zelhandels, u. a. Einzelhandels, Einzelhandels, Einzelhandels,
gung Einkaufszentren u. a. Einkaufs- u. a. grof¥fla- u. a. groffla-
(> 20.000 m2 VK), zentren (< chige Lebens- chige Lebens-
Warenhauser, 20.000 mz VK), mittelmarkte, mittelmarkte,
Kaufhauser, grof3- Einkaufspassa- kleinere Fach- kleinere Fach-
flachige Lebens- gen, Warenhau- | geschafte geschéafte
mittelmarkte, Fach- | ser, SB-Waren-
einzelhandel, Filia- hauser, grof¥fla-
listen chige Lebens-
mittelmarkte,
Fachmérkte, Fa-
cheinzelhandel,
Filialisten
Angebots- differenziertes An- niedriges und Uberwiegend deutlich nahver-
qualitat gebotsniveau, An- mittleres Ange- niedriges und sorgungsorien-
gebot fur verschie- | botsniveau mittleres Ange- tiert, Sortiments-
dene Zielgruppen botsniveau, ge- lucken
ringe Sortiments-
tiefe, Sortiments-
licken
Stadtebauli- konzentrierte raumliche Struktur und stadtebauliche Einordnung in das Um-

che Situation

feld, angemessene stddtebauliche und gestalterische Ausprédgung, attrakti-
ves Gesamtambiente mit Aufenthaltsqualitat, Identifikationspunkte, Einbin-
dung in FuB- und Radwegenetz, Anlage und Gestaltung von Stellplatzen fur

Fahrrader
Aufenthalts- gut gestaltete Stra- | gestaltete Stra- gestaltete Stra- gestaltete Stra-
qualitat fenrdume und fenrdume und Renraume und fenrdume und
Platzbereiche mit evtl. Platzberei- evtl. Platzberei- evtl. Platzberei-
hoher Anziehungs- che, durch- che, durch- che
kraft, hohe Verweil- | schnittliche bis schnittliche Ver-
dauer von Passan- | hohe Verweil- weildauer von
ten und Passantin- dauer von Pas- Passanten und
nen santen und Pas- | Passantinnen
santinnen
Einbindung in | zentrale Lage im Lage an bedeu- | Lage teils ab- gut erreichbar
Strallennetz HauptstralBennetz tendsten in seits der Haupt- uber Wohnsam-
Hauptverkehrs- verkehrsstrallen melstrallen
strallen oder oder an Erschlie-
durch solche Bungsachsen
gut erreichbar der Wohnge-
biete
offentliche regionaler Bahnan- | S-Bahn, U-Bahn, z. 7. alternativ z. T. nur mitdem
Verkehrsmit- schluss, S-Bahn, StralBenbahn, Anschluss an S- Bus erreichbar,
tel U-Bahn, StraBen- Buslinien Bahn, U-Bahn, teils Anschluss
bahn, Buslinien StralRenbahn o- an S-Bahn, U-
der Buslinien Bahn, StraBen-
bahn
Orientie- 50.000 bis 10.000 bis 5.000 bis < 5.000 m?2
rungswert zur | 100.000 m? 50.000 m? 10.000 m?
Verkaufsfla-
chenausstat-
tung
Quelle:  Auszug StEP Zentren 2030; i. V. mit Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neukélin

2016; Fortentwicklung 2022
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Tabelle 31:

Abgleich StEP 2030

Zentren 2016
Neukdlin

Zentren StEP 2030

Zentrale Versorgungsbereiche 2022 - Verdnderungen zu 2016,

Vorschlag 2022

Hz Karl-Marx-StraRe / Her-
mannplatz / Kottbusser
Damm

HZ Karl-Marx-Strae / Her-
mannplatz / Kottbusser
Damm

HZ Karl-Marx-Stral3e / Her-
mannplatz / Kottbusser
Damm

OTZ Hermannstralle

OTZ HermannstralRe

OTZ HermannstralBe

NVZ Sonnenallee

nn

NVZ Sonnenallee

NVZ Bahnhof HermannstraRe

nn

NVZ Bahnhof HermannstraRe

NVZ Neucolin Carrée

nn

NVZ Neucolin Carrée

Britz / Buckow

NVZ Britz Sud

nn

NVZ Britz Sud

NVZ Marienfelder Chaussee

nn

NVZ Marienfelder Chaussee

NVZ Alt-Buckow

nn

NVZ Alt-Buckow

NVZ Britzer Damm

nn

NVZ Britzer Damm

Gropiusstadt

STZ Johannisthaler Chaussee

STZ Johannisthaler Chaussee

STZ Johannisthaler Chaussee

OTZ Wutzkyallee

OTZ Wutzkyallee

OTZ Wutzkyallee

NVZ Lipschitzallee

nn

NVZ Lipschitzallee

Buckow Nord / Rudow

OTZ Alt-Rudow

OTZ Alt-Rudow

OTZ Alt-Rudow

NVZ Rudower Stralle

nn

NVZ Rudower Stralle

nn

NVZ Lieselotte-Berger-Platz

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

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

IV.3.2 Ergéanzende Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten

Die Nahversorgung wird insbesondre fur die Zentren zunehmend ein wich-
tiger Baustein fur die Weiterentwicklung und Stabilisierung darstellen. Er-
ganzend spielen insbesondere die Nahversorgungsstandorte, die eine
stadtebauliche Integration aufweisen, jedoch insbesondere aufgrund des
funktionalen Gewichtes keine stadtebaulich-funktionalen zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausbilden kdnnen, eine wichtige Rolle bei der wohnort-
nahen Versorgung. Erganzt werden die Nahversorgungsstandorte durch
stadtebaulich nicht integrierte Sonderstandorte, die jedoch eine gewisse
Nahversorgungsfunktion fur Wohnsiedlungsbereiche erfilllen, in denen es
im Umfeld keine entsprechenden Angebote gibt.

l. S. einer Weiterentwicklung einer maéglichst wohnortnahen Grundversor-
gung ist neben einer Bestandssicherung und adaquaten Weiterentwick-
lung insbesondere von Nahversorgungsangeboten an stadtebaulich ver-
traglichen und integrierten Standorten auch eine Weiterentwicklung der
Nahversorgung an heute noch nicht erschlossenen Standorten einzube-
ziehen. Neben den heute noch unversorgten Bereichen ist ein Augen-
merk auf die Bereiche zu legen, in denen aktuell ein nennenswerter Ent-
wicklungsschub zu erwarten ist. Neue Standorte kdnnen dabei ausnahms-
weise auch in die Groflachigkeit hinein entwickelt werden, wenn sie eini-
gen Anforderungen geniligen, beispielsweise der verbrauchernahen Ver-
sorgung dienen und negative Effekte auf bestehende Zentren, aber auch
auf gewachsene Nahversorgungslagen auszuschlielen sind. Eine umfas-
sende Darstellung hierzu findet sich im Leitfaden der Bauministerkonferenz
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zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels.64

Das Ergebnis der Prifung der Bestandsstandorte aullerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche inkl. der Einstufung im Einzelhandels- und Zentren-
konzept ist folgender Tabelle 32 zu entnehmen. Insoweit hier ein Nahver-
sorger als Untersuchungsstandort vorbewertet wird, bedeutet das, dass
dieser Nahversorger vorbehaltlich der Absicherung dieser Voreinschat-
zung durch eine vertiefende gutachterliche Untersuchung fur eine maogli-
che Flachenerweiterung ,,nominiert” ist. Die dieser Zusammenschau zu-
grundeliegende Auswertung ist diesem Gutachten als Anhang beigefugt.

Tabelle 32: Nahversorger au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
VK in m2 Einstufung im Einzelhandels-
Adresse Betriebsname 2023 und Zentrenkonzept Neukdlin
Lage 2016 Lage 2023
fggkower Damm | NG- Markt <800 k. A SO NV
Buckower Damm Netto <800 integriert integrierte
268 Lage
Buckower Damm 50 | Aldi <800 k. A. SO NV
Buckower Damm 50 | Rewe 800 - 1.500 k. A. SO NV
Eichenauer Weg 61 | Rewe > 1.500 integriert Integrierte
Lage
Aima Fami- integrierte
Fritz-Erler-Allee 93 lien Super- <800 integriert g
Lage
markt
Gerlinger Strale 4 Edeka Fromm <800 integriert mtfg;irte
Glasower Stralle 42 | Lidl 800 - 1.500 integriert Untersuchungs-
standort
Gutschmidtstrale Lidl 800 — 1.500 integriert integrierte
101 Lage
Johannisthaler Edeka Jo- . . integrierte
Chaussee 365 hannistaler >1.500 Integriert Lage
Kanalstralle 8 Aldi 800 - 1.500 SO NV SO NV
. Nahkauf Mi- . . Untersuchungs-
Kiehlufer 75 chael Lind 800 - 1.500 integriert standort
K6lner Damm 74 Netto <800 integriert Integrierte
Lage
LahnstraBe 61 Lidl 800 - 1.500 k. A. SO NV
Liberdastralle 5 Aldi <800 integriert Untersuchungs-
standort
Marienfelder . . . Untersuchungs-
Chaussee 29 Aldi < 800 Integriert standort
Marienfelder . . integrierte
Chaussee 6 Penny <800 integriert Lage
Maybachufer 32 Lidl <800 integriert Untersuchungs-
standort
Maybachufer 38 Edeka Law- <800 integriert Untersuchungs-
renz standort
Mohriner Allee 21 Norma <800 k. A. SO NV
Neukéliner Stralle Lidl 800 — 1.500 integriert integrierte
236 Lage

Fortsetzung nachste Seite

84 Vgl. dazu auch die Ausfihrungen zur Stddtebaulichen Atypik als Grundvoraussetzung.
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VK in mz Einstufung im Einzelhandels-
Adresse Betriebsname 2023 und Zentrenkonzept Neukdlin
Lage 2016 Lage 2023*
Niemetzstrale 47 Izi 36 <800 k. A. SO NV
Pannierstrale 37 Edeka Vau- <800 integriert Untersuchungs-
pel standort
RichardstraRe 52 Penny <800 k. A Untersuchungs-
standort
Rudower Stralle 116 | Aldi 800 - 1.500 integriert Untersuchungs-
standort
Rudower StraBe 136 | Penny <800 k. A. Untersuchungs-
standort
Rudower StralRe 84 Netto <800 k. A. Integrierte
Lage
Selgenauer Weg 18 | NP Discount <800 integriert mtfg;irte
Silbersteinstralle 146 | Aldi <800 integriert Untersuchungs-
standort
Sonnenallee 192 Lidl 800 - 1.500 integriert Untersuchungs-
standort
Sonnenallee 215 Netto <800 integriert Integrierte
Lage
Sonnenallee 328 nah & gut <800 integriert Untersuchungs-
standort
Spéathstralle 12 Netto <800 SO NV SO NV
Spathstralle 14 Aldi <800 SO NV SO NV
Spathstralle 162 Lidl 800 - 1.500 SO NV SO NV
2;“benra“°h3trage Netto < 800 SO NV SO NV
Empe'ho‘cer Wed | pewe 800-1.500 | integriert SO NV
;‘impe'hc’fer Wed | Netto < 800 k. A SO NV
. . . Untersuchungs-
ThiemannstraBe 9 Rewe >1.500 integriert
standort
Warmensteinacher | i, 800 - 1.500 k. A. SO NV
Strale 57
Wildhiiterweg 44 Rewe > 1.500 integriert Untersuchungs-
standort

schutz

SO NV = Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung, Ziel: Nur Bestands-

integrierte Lage = Sicherung der Nahversorgung, bis maximal zur GroRfl&-
chigkeit, aber auch nur, insoweit der Nahversorger im planungsrechtlichen

Sinne der lokalen Gebietsversorgung dient

Untersuchungsstandort = potenziell besondere Versorgungsbedeutung au-
Rerhalb ZVB, ggf., auch abhangig von gutachterlicher Untersuchung, Ent-
wicklungsmaoglichkeit in die GroRflachigkeit Uberprifen

Quelle: GMA-Darstellung, siehe Anlage
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IV.3.3 Fachmarktstandorte (grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten)

Im Rahmen des STEP Zentren 2030 wurde das Fachmarktkonzept Berlin
entsprechend eingebunden. Die darin formulierten Standort- und Steue-
rungsanforderungen wurden im Wesentlichen tbernommen. Dabei wer-
den grundsatzlich drei Fachmarkttypen unterschieden:

— gesamtstadtische Fachmarktagglomeration: > 15.000
m?2 VK

— Ubergeordnete Fachmarktstandorte: > 8.000 m2 VK

— bezirkliche Fachmarktstandorte: bis zu 8.000 m? VK.

Wahrend der erste Fachmarkttyp auf Senatsebene ausgewiesen wird, be-
steht fur die Bezirke auf Ebene der Ubergeordneten und bezirklichen
Fachmarktstandorte eine eigenstandige Festlegungsmaglichkeit. Die
Ubergeordneten Fachmarktstandorte werden von den Bezirken vorge-
schlagen und in Abstimmung mit der zustandigen Senatsverwaltung unter
Beruicksichtigung des StEP Zentren festgelegt.

Wie bereits in Kapitel lll. herausgearbeitet, ergeben sich fir die Festlegung
der Fachmarktstandorte in Neukdlin 2023 folgende Anpassungen:

— Auflésung der Fachmarktagglomeration Grenzallee / Naumburger
Stral3e; seit Jahren ist dieser Bereich einzelhandelsbezogen ricklaufig.
In der Folge werden drei Flachen durch handelsfremde Nutzungen
Uberplant. Perspektivisch ist eine Konzentration von gro3flachigem,
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel an diesem Standort nicht mehr
moglich und aufgrund von hohen Flachenkonkurrenzen (v. a. Wohnen
und Gewerbe) auch nicht mehr Ziel des Bezirks Neukolln. Der Rahmen-
plan fur diesen Bereich sieht eine Weiterentwicklung auflerhalb des
Einzelhandels vor.

— Weiterhin entfallt der ebenfalls als tibergeordneter Fachmarktstandort
auf Senatsebene festgelegte Bereich an der Mohriner Allee. Nach der
SchlieBung des Gartencenters Deutscher ist die Ausstattung weiterhin
ricklaufig und bestatigt die bereits im Jahr 2016 festgehaltene einge-
schrankte Versorgungsfunktion dieses Bereiches. Konsequenterweise
wurde dieser Standort bereits 2016 als ,,atypischer tibergeordneter
Fachmarktstandort* festgelegt. Der Bezirk treibt hier seit Ilangerem die
notwendige Wohnbauentwicklung voran.

— Dagegen bleiben die beiden Fachmarktstandorte Haarlemer Stral3e
(Ubergeordneter Fachmarktstandort) bzw. Buckower Damm (bezirkli-
cher Fachmarktstandort) auch weiterhin im Standortsystem bestehen.

— Der Standort des Hornbach Bau- und Gartenmarktes als gro3ter An-
bieter in diesem Segment an der Gradestral3e ist als EpB-Gebiet be-
legt und eingeordnet und dient demnach ausschliefllich der Entwick-
lung im Produktions- bzw. gewerblich gepragten Segment. Eine Ein-
ordnung des Standortes als Fachmarktstandort ist daher weder sinnvoll
noch gewdilinscht.

Standorte, die die definierten Anforderungen und Ausweisung an Fach-
marktstandorte nicht erfillen (z. B. Hornbach, Gradestralie) geniel3en Be-
standsschutz. Im konkreten Einzelfall (,,Planungsfall*) ist eine Reduzierung
dieser Standorte als Einzelhandelsstandort angestrebt. Eine aktive Uber-
planung wird nicht empfohlen.
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V.4 Steuerungsgrundséatze zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung im Bezirk Neukollin 2023

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezo-
gene Regelungen Uber den Ausschluss bzw. Uber die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsvorhaben erforderlich. Die bereits im Jahr 2016 angelegten
Steuerungsgrundsatze werden insbesondere im Hinblick auf die Vorga-
ben durch den StEP Zentren 2030, aber auch der rechtlichen Entwicklung
in Verbindung mit den ortlichen Gegebenheiten und Herausforderungen
im Bezirk fortgeschrieben. Diese Regelungen sind darauf auszurichten,
dass sie auch den in Kapitel lll. angelegten Leitsatzen und Zielen zur Steu-
erung insbesondere des gro3flachigen Einzelhandels (hier: Absicherung
der Versorgungsfunktion, Sicherung der Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche, Sicherung und Weiterentwicklung einer wohnortna-
hen Versorgung) zutraglich sind. Die Regelungen mussen verhaltnismalig,
auf die formulierten Ziele orientiert und umsetzbar sein.

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

— For die rechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ist grundséatz-
lich die bauplanungsrechtliche Situation malgebend.

— Die Grundsatze sind fur alle Vorhaben der Neuansiedlung, Erweite-
rung, Verlagerung, aber auch Nutzungs- und Sortimentsanderungen
zugrunde zu legen.

— Bestehende Einzelhandelsbetriebe genielen Bestandsschutz.

IV.4.1 Grundsatz 1: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Kernsortimenten ohne Nahversorgungsfunktion

— Standorte fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment, aber ohne nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente i. S. der Sortimentsliste gemaf AV Zen-
tren und Einzelhandel, sollen grundsatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen hoherer Stufe (Hauptzentrum, Stadtteil- und Ortsteil-
zentren) liegen.

GroB3flachigkeit wird hieri. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. mit einer
Grenze von 800 m2 VK definiert.

— Erganzend werden Orientierungswertets fir die je Vorhaben nicht zu
Uberschreitende Verkaufsflachengrof3e definiert. Diese zielen auf das
Erreichen einer groRtmaoglichen Kompatibilitdt der einzelnen zentralen
Versorgungsbereiche mit inrer jeweiligen funktionalen Zuordnung ab.
In Zentrentypen mit grélierem Einzugsbereich und bedeutenderer Ver-
sorgungsfunktion sollen entsprechend grélere Verkaufsflachen je Ein-
zelbetrieb erméglicht werden. In diesem Zusammenhang werden die
Werte auf die aktuellen Steuerungsgrundsatze aus dem StEP Zentren
2030 angepasst bzw. die bestehenden Werte aus 2016 fortgefuhrt:

85 Hier: nicht mehr als Grenzwerte zu verstehen (vgl. insbesondere die Problemlage Kontingentierung im Zusam-
menhang mit der aktuellen Rechtsentwicklung auf europaischer Ebene) Mit dem Urteil des Européischen Ge-
richtshofs vom 30. Januar 2018 (C-31/16, sog. ,,Visser-/ Appingedam-Urteil“) hat der EuGH entschieden, dass
Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am MaBstab der Europaischen Dienstleis-
tungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf Verstd3e gegen das Diskriminierungsverbot
sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und Verhaltnismagigkeit zu prifen. Die Européaische Dienstleis-
tungsrichtlinie schlieft in Artikel 14 (Unzulassige Anforderungen) Kontingentierungen und Bedarfsprifungen
aufgrund wirtschaftlicher Ziele, die nicht zwingenden Griinden des Allgemeininteresses dienen, explizit aus.
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— Hauptzentrum ohne Flachenbegrenzung
— Stadtteilzentren max. 1.000 m2 VK, dartber hinaus Einzelfallprifung
— Ortsteilzentren max. 1.000 m2 VK.

— Standorte fur nicht der Nahversorgung dienende Einzelhandelsbe-
triebe sind bis zur Grolflachigkeitsgrenze i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO
neben den stadtischen Zentren auch in den Nahversorgungszentren
zulassig. Diese sollten auch mit der Ansiedlung einen deutlich nachge-
ordneten Umfang in einem Nahversorgungszentrum einnehmen und
istim Rahmen einer Einzelfallprifung abzuklaren.

— AulRerhalb der Zentren kbnnen ,,nicht der Nahversorgung dienende
Einzelhandelsbetriebe bis zur Groliflachigkeit im Sinne von 8§ 11 Abs. 3
BauNVO angesiedelt werden, die Uberwiegend der Gebietsversor-
gung dienen (Im Bedarfsfall ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
zur Abwehr eines Vorhabens moglich). Diese Regelung tritt anstelle
der bislang mit der Definition eines ,,Neukdliner Ladens* mit max. 300
mz Verkaufsflache.

IV.4.2 Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten

— Standorte fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment im Sinne der Sortimentsliste geman AV Zen-
tren und Einzelhandel sollen regelmafig in den zentralen Versorgungs-
bereichen (Hauptzentrum, Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszen-
tren) liegen.

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

— Hauptzentrum: ohne Flachenbegrenzung
— Stadtteilzentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal 5.000 m2
— Ortsteilzentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal 2.500 m2

— Nahversorgungszentrum: bis zu einer Verkaufsflache von maximal
2.000 m2.

— GrolB¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment konnen auch i. S. der wohnortnahen Versorgung aulier-
halb der zentralen Versorgungsbereiche ermdglicht werdenéé, wenn

— der Standort eine stadtebaulich integrierte Lage aufweist,
— das Vorhaben tberwiegend der Nahversorgung dient und

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

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

86 \Vgl. hierzu Kapitel IV. 5.
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— Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
sind des Weiteren an nicht integrierten Standorten (z. B. GE- / GI-Ge-
biete) stadtebaulich nicht vertraglich und daher, wie bisher bereits,
auszuschlieBen. Im Bestand existieren aus fruheren Zeiten dennoch
vereinzelt Nahversorgungsangebote in diesen Bereichen (im Konzept
benannt als Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung). Kiinftige
Ausnahmen von dieser Regel kdnnen nur in auBergewodhnlichen und
seltenen Sonderkonstellationen hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit gepruft
und ggf. in Erwagung gezogen werden, beispielsweise, wenn damit
dringende und nicht anderweitig stadtvertraglich behebbare Versor-
gungslicken beseitigt werden konnen (vgl. hierzu v. a. Kapitel IV. 3.2
bzw. IV. 5).

IV.4.3 Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten

Bei der Entwicklung von Standorten fur gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im Sinne der Sorti-
mentsliste geman AV Einzelhandel sind die Standort- und Steuerungsan-
forderungen gemal StEP 2030 zu bertcksichtigen und werden wie folgt
fortgeschrieben:

— GrolB¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten im Sinne der Sortimentsliste geman AV Zentren und Einzel-
handel sollen vorrangig auf Flachen innerhalb der dafir ausgewiese-
nen Zentren gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung beitra-
gen, der Funktionsstufe des jeweiligen Zentrums entsprechen und stad-
tebaulich, verkehrlich und funktional vertraglich eingeordnet werden
kdénnen.

— Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kdnnen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z.T. nicht in
die gewachsenen Zentren integriert werden. Sie durfen sich daher
auch an eigens ausgewiesenen Fachmarktstandorten ansiedeln. Hier-
fur sind im Bezirk der Ubergeordnete Fachmarktstandort Possling,
Haarlemer Stralle, sowie der bezirkliche Fachmarktstandort Buckower
Damm vorgesehen.

— Zentrenrelevante Randsortimente von gro3flachigen Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment au3erhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches, aber innerhalb eines Fachmarktstandortes dirfen
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache einnehmen. Innerhalb dieser
10 % gelten folgende Einschrankungen:

— die nahversorgungsrelevanten Randsortimente dirfen zusammen
maximal 800 m2 Verkaufsflache einnehmen.

— Jedes einzelne nicht nahversorgungsrelevante Einzelsortiment darf
800 m2 Verkaufsflache nicht Giberschreiten.

— Nicht grof¥flachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
sind regelméaRig auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche so-
wohl an Nahversorgungsstandorten, aber auch an Sonderstandorten
mit Teilfunktion Nahversorgung realisierbar. Dabei durfen die zentren-
relevanten Randsortimente von nicht grof3flachigen Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Fachgeschéafte) auRerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches max. 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che einnehmen. Diese Betriebe unterliegen unter dem Gesichtspunkt
des Zentrenschutzes keiner Beschrankung bei der Standortwahl. Bei
unerwinschter Agglomeration von Fachgeschéaften in solitarer Lage
oder in raumlichem Zusammenhang mit Fachmarktstandorten kann
Planungsbedarf entstehen. Kioske, Backshops und ahnliche kleinfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind zul&ssig, wenn sie der Nahversorgung
dienen.
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Ubersicht 3: Zentrale Steuerungsgrundsitze Neukélln 2023
Zentrale Zentrenrelevantes
Versorgungsbereiche Kernsortiment

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

Ortsteilzentren

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

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

kleinflachig**

Standorte auBerhalb zVBe Zentrenrelevantes
(nicht abschlieRend) Kernsortiment

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

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

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

BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

bis zu 5.000 m? VK*

bis zu 2.500 m? VK*

bis zu 2.000 m? VK*

Nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

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

keine Ansiedlung
(Bestandsschutz)

keine Ansiedlung

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

Hauptzentrum - - "
e SR f L e eser Berm ohne Flachenbegrenzung ohne Flachenbegrenzung ohne Flachenbegrenzung

ohne Flachenbegrenzung

ohne Flachenbegrenzung

kleinflachig

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

kleinflachig

kleinflachig

groRflachig moglich****

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

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

GMA-Darstellung 2023

197



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

IvV.4.4 Grundsatz 4: Einzelhandelsagglomeration

Die raumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fur sich gro3flachi-
ger wie auch nicht grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe (Einzelhandelsag-
glomeration) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auferhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamtheit zentrenschad-
liche Auswirkungen im Sinne des 8 11 (3) BauNVO ausgehen kdénnen, ist zu
vermeiden.

IvV.4.5 Grundsatz 5: Tankstellenshops

Tankstellenshops sind zul&ssig, wenn

— die Verkaufsflache fur Waren dem Tankstellenbetrieb rAumlich zuge-
ordnet ist und

— die Grolie der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Ver-
haltnis zur GroRe der Tankstelle steht.

IV.4.6 Grundsatz 6: Annexhandel / Werksverkauf

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben sind zulassig, wenn

— die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rGumlich zugeordnet ist und

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

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

— die Grenze der Grofiflachigkeit nach 8§ 11 (3) BauNVO nicht Gberschrit-
ten wird.

IV.4.7 Grundsatz 7: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsan-
derungen

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

— Bei einer Verlangerung von Baugenehmigungen ist zu prifen, ob sich
zwischenzeitlich die Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere
hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche) geandert haben.
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V.5 Prufschritte zur Bewertung von nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsplanungen
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche

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

Allgemeine Priferfordernisse zu einer GroRflachigkeit von Nahversorgern

Wahrend grofiflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur in den zent-
ralen Versorgungsbereichen zulassig sein sollen, kbnnen im Einzelfall auch
an stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten Einzelhandels-
betriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache (VK) zulassig sein, sofern sie
sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen. Sol-
che Auswirkungen sind gemalf 8§ 11 Abs. 3 BauNVO insbesondere:

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

— Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

— Auswirkungen auf den Verkehr,

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

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

— Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie

— Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Wenn bei einem Vorhaben eine atypische stadtebauliche Fallkonstalla-
tion (sog. stadtebauliche Atypik) vorliegt, ist ein entsprechendes Vorha-
ben nicht als gro¥flachiger Einzelhandel i. S. § 11 Abs. 3 BauNVO einzuord-
nen und ware in der Folge auch an stadtebaulich integrierten Nahversor-
gungsstandorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche geeignet, in
einer weiteren Prifstufe auf letztendliche Vertraglichkeit Gberprift zu wer-
den. So kbnnen auch bei Erreichen der Groliflachigkeitsschwelle von 800
m2 Verkaufsflache bzw. von 1.200 m2 Geschossflache Anhaltspunkte da-
fur bestehen, dass die vorgenannten, in 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO be-
zeichneten Auswirkungen nicht vorliegen.

Bezogen auf Lebensmittelméarkte sind dabei nach § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO zu bertcksichtigen:

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

199



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Dem Leitfaden der Bauministerkonferenzé’ zufolge kann eine sog. stadte-
bauliche Atypik vorliegen, wenn

— der Flachenanteil fur nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weni-
ger als 10 % der Verkaufsflache betragt,

— der Standort verbrauchernah ist,

— der Standort hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,,ver-
traglich* ist sowie
— der Standort stadtebaulich integriert ist.

Das Atypik-Kriterium der verbrauchernahen Versorgung

Ein Vorhaben wird Gberwiegend der verbrauchernahen Versorgung die-
nen, wenn eine funktionale Zuordnung zu einem oder mehreren Wohnge-
bieten vorliegt und das Vorhaben fulllaufig erreichbar ist. Hierzu sollte im
fullaufigen Nahbereich ein ausreichendes Bevolkerungs- und Kaufkraft-
potenzial vorhanden sein. Standorte abseits von Wohnbebauung oder in
Bereichen mit zu geringer Dichte kbnnen somit nicht iberwiegend der
verbrauchernahen Versorgung dienen. Dies wird hingegen der Fall sein,
wenn der voraussichtliche Vorhabenumsatz fur zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente Uberwiegend aus dem Nahbereich generiert
wirde8, Die Lage eines groflachig angedachten Lebensmittelmarktstan-
dortes insbesondere an einer tiberdrtlich relevanten Hauptverkehrsstralle
und mit umfangreichem Parkplatzangebot kann als Hinweis darauf gel-
ten, dass das Projekt jedenfalls in Teilen nicht der verbrauchernahen Ver-
sorgung dient.

Das Atypik-Kriterium der ,.stadtebaulich integrierten Lage*

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

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

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

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

67 Leitftaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels der
Fachkommission Stadtebau, September 2017

68 vgl. OVG NRW, 02.12.2013, 2 A 1510/12; OVG Luneburg, 28.09.2015, 1 MN 144/15

89 vgl. VG Berlin, 27.01.2022, VG 19 K 268/20
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Vorpriufungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zum Kriterium
Stadtebaulich integrierte Lage

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

Dabei sollen sich die fullaufigen Einzugsgebiete eines Vorhabens, das
Uberwiegend der Nahversorgung dient, und eines zentralen Versorgungs-
bereichs zu maximal 1/4 Uberlagern. Das fulllaufige Einzugsgebiet des
Nahversorgungsstandorts soll dabei nicht gro3tenteils innerhalb des ful3-
laufigen Einzugsgebiets eines zentralen Versorgungsbereichs liegen.
Dadurch soll gewabhrleistet werden, dass auch Wohngebiete versorgt
werden, die nicht durch einen zentralen Versorgungsbereich abgedeckt
werden, wahrend die Nahversorgungsstandorte nicht in direkte Konkur-
renz zu den Zentren treten. Als Nahbereich ist in Abhangigkeit von den
siedlungsstrukturellen und zentralortichen Gegebenheiten in der Regel
eine Gehzeit von rd. 10 Gehminuten anzunehmen (vgl. Kapitel 11.4.1), was
bis zu 1.000 m ful3laufiger Distanz entspricht (v. a. im landlichen Raum). In
den dichter besiedelten Planungsraumen bzw. TeilrAumen Neukdlin,
Gropiusstadt und Buckow Nord wird fur die fullaufigen Einzugsgebiete
eine Distanz von 600 m herangezogen. In den weniger dicht besiedelten
Planungsraumen Britz / Buckow und Rudow ist eine fulllaufige Distanz von
800 m anzusetzen.”0

Diese Vorprifungen sind fur die Lebensmittelméarkte im Bezirk Neukolin
(Stand 2021) bereits durchgeflihrt worden. Nicht geprift wurden hinge-
gen wirtschaftliche oder stadtebauliche Auswirkungen von anderen in
der Zwischenzeit genehmigten / eingetretenen Einzelhandelsentwicklun-
gen, diese moglichen (kumulativen) Effekte sind im konkreten Einzelfall
durch eine Auswirkungsanalyse zu betrachten. Im Rahmen der Vorpri-
fung konnten einige Standorte identifiziert werden, die als stadtebaulich
integriert angesehen werden kénnten und vorbehaltlich einer ndheren
Uberprifung zunachst voraussichtlich tiberwiegend der verbraucherna-
hen Versorgung dienen.

Hierfir werden zunachst fullaufige Isochrone um die Standorte der Le-
bensmittelmarkte sowie um die Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche (je nach Planungsraum 600 bzw. 800 m) gelegt. Dann wird er-
mittelt, wie viele Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet des zentralen
Versorgungsbereichs und des Nahversorgungsstandorts leben und wie
viele davon in dem Uberschneidungsbereich zwischen beiden Standorten
zu finden sind. Liegt der fuBlaufige Nahbereich des geplanten oder vor-
handenen Lebensmittelmarkts grofitenteils aullerhalb des fulRlaufigen
Nahbereichs eines zentralen Versorgungsbereichs (> %2), dann ist dies ein

70 Diese Berechnung auf Basis der vorhandenen StraBenziige berlcksichtigt stadtebauliche Gegebenheiten (z.
B. Autobahnen oder Bahntrassen als Zasur) und ist damit aussagekréaftiger als Radien Uber Luftlinien, die z. B.
im Berliner Nahverkehrsplan Verwendung finden.
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Hinweis darauf, dass der Standort eine erganzende Nahversorgungsfunk-
tion zu dem jeweiligen Zentrum Gibernehmen kann. Fallt die Uberschnei-
dung der Einzugsgebiete insgesamt gering aus (< %), so ist dies ein Hin-
weis auf eine verbrauchernahe Versorgungsfunktion, wie in Ortsteilen
ohne zentralen Versorgungsbereich, und auf potenziell geringere Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich.

Beispiel:

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

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

Fur diese Standortbereiche ist eine Uberpriifung einer stadtebaulichen
Atypik und einer zentrenvertraglichen Weiterentwicklung besonders aus-
sichtsreich, sofern sie einen baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hang mit wesentlichen Wohnanteilen aufweisen. Daher werden diese
Standorte in diesem Bericht als ,,Untersuchungsstandorte fur Grof3flachig-
keit (planungsrechtlich)" bzw. kurz ,,Untersuchungsstandort” gekennzeich-
net (*). Eine Dokumentation der insgesamt vorgenommenen Prifung ist
tabellarisch auch dem Anhang beigefigt)“Anhang: Vorpriufung auf
maogliche GrofRflachigkeit von Nahversorgern®. In nachfolgenden Geneh-
migungs- bzw. Bauleitplanverfahren soll auch bertucksichtigt werden, ob
Vorhaben in einer Randlage zu verdichteten Wohngebieten liegen.

Weitere Prifung einer moglicher Grol¥flachigkeit von Nahversorgungs-
standorten im Anschluss an das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fir die positivim Zentrenkonzept vorgepriften Standorte besteht die
Chance, dass eine weitere, dann vorhabenbezogene Prifung eine etwa-
ige planungsrechtliche Zulassigkeit bescheinigen kann.

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

Nur dann, wenn sich nicht bereits in diesem ersten Prifschritt eine Vernei-
nung der Atypik ergibt, sind weitere Untersuchungen, und zwar zun&chst
ausschlieBllich zur vertieften Beantwortung der Frage des Vorliegens einer
atypischen Situation, zweckmanig und erforderlich.
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Da das Vorliegen der Atypik Voraussetzung fur eine mogliche planungs-
rechtliche Genehmigung einer GroRflachigkeit eines Nahversorgers ist,
sind erst nach Vorliegen dieses Prifschritts weitere Wirkungsanalysen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO von Belang und dann einer abschlielRen-
den planungsrechtlichen Prifung durch die Verwaltung zugrunde zu le-
gen.

Die Beauftragung von Wirkungsanalysen soll in einem Dreiecksvertrags-
verhé&ltnis mit Auftragnehmer, Bauherr und Stadtentwicklungsamt auf
Grundlage eines vom Stadtentwicklungsamt auf Grundlage seiner
Prufnotwendigkeiten definierten Aufgabenprofils erfolgen.
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Abbildung 15: Prifschemata des Leifadens der Bauministerkonferenz zu § 11
(Abs. 3) BauNVO

Stadtebauliche Atypik: Nahversorgung

Anhaltspunkte fiir eine

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

b) ist hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens vertraglich

a| c) ist stadtebaulich integriert

d) sichert die verbrauchermnahe
Versorgung

Quelle: Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,

beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017 S. 7-9.
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V.6 Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes 2023

Wie Erfahrungen zeigen, ist es nicht damit getan, ein gutes Konzept zu er-
arbeiten, sondern dieses muss auch stringent umgesetzt werden. Eine Ab-
sicherung und Akzeptanz des vorliegenden Konzeptes wurde Uber die
breit angelegten Beteiligungsmodule hergestellt.

Um eine Verbindlichkeit herzustellen, sind folgende Punkte unabdingbar:

— Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch die Bezirks-
verordnetenversammlung als Teil eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Damit ist das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu
bertcksichtigen und gilt als Dokumentation der bezirklichen Planungs-
absichten. Insbesondere sind hier von Belang:

— Stadtebauliche Ziele und Leitlinien des Bezirks Neukdlin fur die Ein-
zelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel IV. 2.)

— Sortimentsliste (vgl. AV Zentren und Einzelhandel)

— Festlegung der Zentren- und Standortstruktur zzgl. Festlegung und
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel Ill. und
V. 3.)

— Steuerungsgrundsatze und —empfehlungen fur die Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel IV. 4.)

— Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung.

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

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

I\VV.7 Planungsrechtlicher Exkurs

Im Folgenden wird kurz erlautert, in welcher Weise das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept durch die Anwendung der verfigbaren Rechtsinstru-
mente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleitplanung stehen fol-
gende sperzifische Rechtsinstrumente fir die Steuerung der Standortfin-
dung des Einzelhandels zur Verfigung:

— 81 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschrankung von Arten und Unterarten
von Einzelhandelsnutzungen in festgesetzten Baugebieten;

— 811 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zulassigkeit es grof¥flachigen
Einzelhandels auf Kerngebiete und eigens dafir festgesetzte Sonder-
gebiete);

71 Eine sortiments- und standortregelnde Bauleitplanung ohne Beschluss als Konzept nach § 1 Abs. 3 Nr. 11
BauGB ist nicht moglich.
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— 8§ 15 BauNVO (Unzulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie
nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widersprechen);

— 8 34 Abs. 3 BauGB (Unzulassigkeit von Vorhaben, von denen schadli-
che Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind);

— Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2a
BauGB (Ausschluss oder Einschrankung von bestimmten Arten von
Nutzungen - also auch des Einzelhandels) zur Erhaltung oder Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung
der Gemeinden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass im Bezirk Neukdllin § 34 BauGB aufgrund
des Baunutzungsplans, der als Ubergeleiteter Bebauungsplan gilt, nur sehr
untergeordnete Bedeutung besitzt

Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO kdnnen die Standardvorschriften der
BauNVO uber die Zulassigkeit von Vorhaben in den Baugebieten der 88 2
bis 9 BauNVO individuellen Bediirfnissen angepasst werden, indem be-
stimmte Vorhaben ausgeschlossen oder fur nur ausnahmsweise zulas-
sungsfahig erklart werden. Diese Moglichkeit kann auch dafir genutzt
werden, in bestimmten Baugebieten den zentrenrelevanten Einzelhandel
auszuschlieen und nur nahversorgungsrelevante Betriebe ausnahms-
weise zulassig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO kdnnen vorhande-
nen Betriebe Uber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmog-
lichkeiten eingerdumt werden. GroRflachiger Einzelhandel ist zum einen in
eigens dafir festgesetzten Sondergebieten nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zu-
lassig, dort liegt die Hauptbedeutung der Steuerung tber 8 1 Abs. 5 bis 10
BauNVO darin, die Entwicklung des nicht grolflachigen Einzelhandels zu
steuern, entweder durch die Neuaufstellung von B-Planen oder durch die
Anderung vorhandener Plane durch Hinzufiigung textlicher Festsetzun-
gen. Zum anderen besteht eine Zulassigkeit fur grol3flachigen Einzelhandel
in Kerngebieten, hier ist eine Feinsteuerung, z. B. mittels vertikaler und hori-
zontaler Gliederung nach § 1 (7) BauNVO, mdglich. Auch die im Aufstel-
lungsverfahren befindlichen Bebauungsplane sollten hinsichtlich ihrer
Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept tiberprift werden; ggf. sind
deren Festsetzungen anzupassen.

Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe aulier
in Kerngebieten nur in eigens fur sie festgesetzten Sondergebieten zulas-
sig, wenn sie sich ,,nach Art, Lage und Umfang auf die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen." Dabei sind u.a. Aus-
wirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Be-
triebs sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden zu berlcksichtigen. Das Zentrenkon-
zept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung dieser
Vorschrift, indem es die zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiche
und deren Einzugsbereiche definiert und die Datengrundlage zur Klarung
der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung eines be-
stimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevolkerung in dessen Umfeld
zu erwarten waren.
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Anwendung des § 15 BauNVvVO

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann im Geltungsbereich von Be-
bauungsplanen dazu beitragen, die ,,Eigenart des Baugebiets” zu definie-
ren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach ,,Anzahl, Lage, Umfang
oder Zweckbestimmung” nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie ist
fur diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen
Festsetzungen verantwortlich. Das Zentrenkonzept kann hier nur Interpre-
tationshilfe liefern.

Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 2a
BauGB

Da sich der Nachweis der ,,Zentrenschadlichkeit" eines Projektes im Bau-
genehmigungsverfahren mit seinen engen Fristen oft nur schwer fuhren
lasst, eroffnete die BauGB-Novelle 2007 zusatzlich die Moglichkeit, durch
einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nutzungen auszu-
schlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. 8 9 Abs.
2a BauGB lautet: (2a) Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34)
kann zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festge-
setzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 zul&ssi-
gen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen; die Festsetzungen kdnnen fur
Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschied-
lich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stad-
tebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu bertck-
sichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils
enthalt. In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ftr Vor-
haben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34
vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung formlich
eingeleitet ist, vorgesehen sein. Ein Bebauungsplan, der lediglich Festset-
zungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthalt, kann geman § 13 Abs. 1
BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u.a.
von einer frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden ab-
gesehen und auf einen Umweltbericht verzichtet werden. Der Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2a BauGB
kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil
bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen tberplant sind. Dort ist
das identische Regelungsziel der Steuerung des zentrenrelevanten Einzel-
handels durch die Einfiigung von Festsetzungen nach 8 1 Abs. 5,9
BauNVO 1990 zu erreichen. Fiur derartige ,,strategische Bebauungsplane”
muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO
enthalten. Der Umweltbericht ist jedoch einfach herzustellen, da von ei-
nem Plan zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels die ,,klassi-
schen” Umweltschutzguiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht be-
troffen sind. § 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf ,,ein ... stad-
tebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB...,
das Aussagen uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt”.
Damit wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Zen-
trenkonzeptes in aller Regel Voraussetzung fur die Aufstellung eines Be-
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bauungsplans mit Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB ist. Die Festset-
zungen von Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfindung des Ein-
zelhandels werden direkt aus dem Zentrenkonzept abgeleitet. Das be-
zirksweite Zentrenkonzept rechtfertigt die bezirksweite Steuerung des Ein-
zelhandels durch strategische Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann
zweckmaRigerweise auf mehrere Bebauungsplane verteilt werden. Das
Zentrenkonzept definiert die vorhandenen und zu entwickelnden zentra-
len Versorgungsbereiche und bietet die Malistdbe und Argumente daflr,
auf welche Weise diese Zentren zu schitzen sind und wie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung gesichert werden kann.

Besondere Anforderungen an die Begrindung und Abwagung

In der Begrindung der Bebauungsplane ist darzulegen, in welcher Weise
deren Festsetzungen der Erhaltung und Entwicklung von zentralen Versor-
gungsbereichen dienen und im Interesse der verbrauchernahen Versor-
gung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss bestimmter Arten
von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er zur Umsetzung die-
ser Ziele geeignet, erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine
schllssige, stddtebaulich begrindete Planungskonzeption, insbesondere
also auf das Zentrenkonzept, zuriickgegriffen werden; ein konkreter Ge-
fahrdungsnachweis fur jede einzelne ausgeschlossene Nutzung ist nicht
erforderlich. Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen
kann die Privatnitzigkeit des Grundeigentums in erheblichem Male ein-
schranken, denn die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes stellt oft die
wirtschaftlichste Verwertungsmaoglichkeit eines Grundstticks dar, z. B. an
stark befahrenen Verkehrsstrallen. Diese privaten Belange sind zutreffend
zu ermitteln und mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung
einzustellen. Zur frihzeitigen Ermittlung der privaten Belange kann es an-
geraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren eine frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren. Im Rahmen der
Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu prifen, ob durch den Bebau-
ungsplan Entschadigungsanspriiche ausgeldst werden kdnnen. Dies ist
grundsatzlich maoglich, da das Planungsziel darin besteht, bisher zulassige
Grundstucksnutzungen kinftig auszuschlieRen. Allerdings durfte i.d.R. die
Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so
dass nach 8 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgeiibte Nutzungen zu ent-
schadigen waren.
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Allgemeine Daten

Nahversorgungsfunktion

stadtebauliche

Anzeichen fiir stadtebauliche

Einstufung im Einzelhandels- und

fuBlaufig Integration Atypik Zentrenkonzept Neukélin
Uberschnei- b'aullch verdichteter . _ geringe .
g Siedlungszusammenlanschmiegend /| Uberschnei-
Planungsraum Adresse Betriebsname VKin m22022 | Isochrone ) hang mit erganzend an | dung mit dem Lage 2016 Lage 2022
Nahbereich . .
cines ZVB wesentlichen ZVB Nahbereich
Wohnanteilen einesZVB
Britz / Buckow Buckower Damm 50 Aldi <800 800m 12% - - . k. A SO NV
Britz / Buckow Buckower Damm 50 Rewe 800- 1.500 800m 16% - - ° k. A. SO NV
Britz / Buckow Buckower Damm 106 NG- Markt <800 800m 4% - - ° k. A. SO NV
Britz / Buckow Buckower Damm 268 Netto < 800 800m 48% [ - - integriert integriert
BUCEZVZON;rd / Eichenauer Weg 61 Rewe >1.500 800m 44% ] - - integriert integriert
Gropiusstadt Fritz-Erler-Allee 93 Ag:selzr?:;rl;(etn <800 600m 47% . - - integriert integriert
Britz / Buckow Gerlinger StraRe 4 Edeka Fromm <800 600m 31% ° - - integriert integriert
Neukélln Glasower StralRe 42 Lidl 800 - 1.500 600m 8% ° ° ° integriert Untersuchungsstandort]
Britz / Buckow GutschmidtstraRe 101 Lidl 800 - 1.500 800m 21% ° - - integriert integriert
Gropiusstadt Uohannisthaler Chaussee 365| Edeka Johannistaler >1.500 600m 27% . - - integriert integriert
BUCE?J"(;’ONV‘VM/ KanalstraRe 8 Aldi 800-1.500 | 800m 4% - - . SO NV SO NV
Neukolln Kiehlufer 75 Nahkauf Michael Lind| 800 - 1.500 600m 8% ° - ° integriert Untersuchungsstandort
Gropiusstadt Koélner Damm 74 Netto < 800 600m 23% [ - - integriert integriert
Neukolln LahnstralRe 61 Lidl 800-1.500 600m 2% - - ° k. A. SO NV
Neukédlln LiberdastraRRe 5 Aldi <800 600m 18% ° - ° integriert Untersuchungsstandort]
Britz / Buckow Marienfelder Chaussee 6 Penny 800 - 1.500 800m 33% ° - integriert integriert
Britz / Buckow Marienfelder Chaussee 29 Aldi <800 800m 14% ° - ° integriert Untersuchungsstandort
Neukélln Maybachufer 32 Lidl <800 600m 20% ° - ° integriert Untersuchungsstandort]
Neukolln Maybachufer 38 Edeka Lawrenz <800 600m 18% ° - ° integriert Untersuchungsstandort
Britz / Buckow Mobhriner Allee 21 Norma <800 800m 1% - - . k. A SO NV
Buc'im’onord/ NeukalIner StraRe 236 Lidl 800-1.500 | 800m 35% . - - integriert integriert
Neukolln Niemetzstralle 47 Izi 36 < 800 600m 31% - - - k. A. SO NV
Neukolln Pannierstralle 37 Edeka Vaupel <800 600m 16% ° - ° integriert Untersuchungsstandort
Neukolln Richardstralle 52 Penny <800 600m 11% ° - ° k. A. Untersuchungsstandort]

GMA-Darstellung 2023
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Allgemeine Daten

Nahversorgungsfunktion

stadtebauliche

Anzeichen fiir stadtebauliche

Einstufung im Einzelhandels- und

fuBlaufig Integration Atypik Zentrenkonzept Neukélin
Uberschnei- b'aullch verdichteter . _ geringe .
g Siedlungszusammenlanschmiegend /| Uberschnei-
Planungsraum Adresse Betriebsname VKin m22022 | Isochrone ) hang mit erganzend an | dung mit dem Lage 2016 Lage 2022
Nahbereich . .
cines ZVB wesentlichen ZVB Nahbereich
Wohnanteilen einesZVB
B
”CEZVJONVSM/ Rudower StraRe 84 Netto 800-1.500 | 600m 23% . - - k. A. integriert
Buckow Nord / )
Rudow Rudower Stralle 116 Aldi 800-1.500 600m 7% ° - . k. A Untersuchungsstandort
Bucl;z\g/Ostrd / Rudower StraRe 136 Penny <800 600m 3% ° - . integriert Untersuchungsstandort]
BUCkR(LV(;IOstrd / Selgenauer Weg 18 NP Discount < 800 800m 50% ° - - integriert integriert
Neukédlln Silbersteinstralle 146 Aldi <800 600m 8% ° - ° integriert Untersuchungsstandort]
Neukolln Sonnenallee 192 Lidl 800-1.500 600m 11% . - ° integriert Untersuchungsstandort
Neukolln Sonnenallee 215 Netto <800 600m 35% ° - - integriert integriert
Neukolln Sonnenallee 328 nah & gut <800 800m 9% ° - ° integriert Untersuchungsstandort]

Britz / Buckow SpathstralRe 12 Netto <800 800m 6% - - ° SO NV SO NV

Britz / Buckow SpathstralRe 14 Aldi <800 800m 5% - ° SO NV SO NV

Britz / Buckow Spathstrale 162 Lidl 800 - 1.500 800m 8% - - ° SO NV SO NV

B“d;z‘:‘j’o'\'vfrd/ StubenrauchstraBe 97 Netto <800 800m 4% - - . SO NV SO NV

Britz / Buckow Tempelhofer Weg 11 Rewe 800 - 1.500 800m 23% - - - integriert SO NV

Britz / Buckow Tempelhofer Weg 91 Netto 800 - 1.500 800m 25% - - - k. A. SO NV
Neukélln Thiemannstralle 9 Rewe >1.500 600m 14% ° - ° integriert Untersuchungsstandort

Britz /Buckow | /TMenstenacher strafe Lid 800-1.500 | 800m 6% . . . kA SO NV

Britz / Buckow Wildhuterweg 44 Rewe >1.500 600m 1% ° - ° integriert Untersuchungsstandort

GMA-Darstellung 2023

214



BERLIN-NEUKOLLN: EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT — FORTSCHREIBUNG 2023

Anhang: Uberschneidungsanalyse zwischen Nahversorgungsstandorten
und ZVB in Neukélin

Legende

[ Naheinzugsgebiet der LM-Untersuchungsstandorte

:l Naheinzugsgebiet der ZVB

215

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende;
Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Anhang: Differerlzierung der Einzugsgebiete nach Einwohnerdichte
fiir die Uberschneidungsanalyse

Legende

- Naheinzugsgebiet (600m) in dicht besiedelten Bereichen

|:| Naheinzugsgebiet (600m) in diinn besiedelten Bereichen
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Quelle: Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende;
Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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Anhang: Uberschneidungsanalyse zwischen Nahversorgungsstandorten
und ZVB in Neukélln, nur Untersuchungsstandorte

Legende

[ Naheinzugsgebiet der LM-Untersuchungsstandorte

:l Naheinzugsgebiet der ZVB
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Quelle: Kartengrundlage: Stadt Berlin; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende;
Einzelhandelsbestandsdaten 2021 SenSBW, Berlin; GMA-Bearbeitung 2023
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